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Synopsis

Dette projekts emnefelt er anven-
delse af ejerlejlighedsopdeling ved
nybyggeri af storre bygningskomplek-
ser. Argumentet for at arbejde med
dette emnefelt er at der ikke findes
meget litteratur om det. Den viden,
der eksisterer, er sdledes kun at finde
blandt praktikere, som arbejder inden
for omrédet. Der er sdledes et behov
for at dokumentere praksis. Formalet
med projektet er at indsamle den
udokumenterede viden og formidle
den gennem naerveerende rapport.

Siden 1966 har ejerlejlighedssystemet
medvirket med at praege udviklin-
gen af bygningsmassen i Danmark.
Muligheden for at opdele en bygning
abnede op for en nye muligheder in-
denfor ejendomsdannelse, som aldrig
for havde veeret muligt i Danmark.
Praksis viser at landinspektererne
og ejendomsudviklerne i feellesskab
har fundet kreative méder at udnytte
systemets muligheder og ejerlejlig-
hedsopdeling anvendes i dag pd mader
som lovgiverne ikke kunne forestille
sig da Ejerlejlighedsloven blev vedtaget
for mere end 50 4r siden.

I neerveerende rapport er der fokus pa
at belyse den praksis Landinspekto-
ren anvender. Hvordan handterer en
landinspektor opdeling af storre byg-
ningskomplekser? Hvad er de nyeste
metoder og hvad mener Tinglysnings-
retten egentlig om de nyeste trends in-
denfor ejerlejlighedsopdeling?

Det er den type sporgsmal, som neer-
veerende projekt belyser, og der pree-
senteres interessante emner inden for
ejerlejlighedsopdeling og praksis.






Resume

I 1966 blev Ejerlejlighedsloven indfert i dansk lovgivning. Et af formélene med
lovens indferelse var at den skulle seette skub i den danske ejendomsudvikling
inde i byerne. Siden da har loven veeret neesten uendret, men pa trods af det er
den ikke til hindring for ejendomsdannelsen i Danmark. Store ejerlejlighedskom-
plekser skyder op rundt omkring i de storre byer. Komplekser sdsom Ceres Byen i
Arhus, Musikhus Kvarteret i Aalborg og Carlsberg Byen i Kebenhavn.
Landinspektoren har i den forbindelse fundet pd mader at anvende Ejerlejligheds-
loven, som lovgiverne aldrig i 1966 havde kunne forudse. Men hvordan gegr Lan-
dinspektoren? Hvad skal landinspekteoren veere opmeaerksom pé? I hvilken raekke-
folge skal tingene gores? Hvordan sikres pantehaveres rettigheder i projektet som
disse? Dette er alle gode spergsmal, men man finder ikke svar p& spergsmalene i
litteraturen. Dette skyldes, at der inden for dette omrade ikke eksisterer litteratur,
der beskriver den anvendte praksis og landinspektorens rolle herved. Det forseges
der med denne rapport at lave om pa. Ud fra et metodisk casestudie samt kvalitati-
ve interviews af praktikkere, og andre eksperter pa omradet, underseges hvordan
landinspektgren mangvrerer rundt i denne verden. Der undersages 9 forskellige
cases og der foretages interview med 7 respondenter, som alle bidrager med veer-
difuld viden pa omradet. I rapporten har emner sdsom ’stottet byggeri’, 'etapeop-
deling’ og 'fravigelse af ejerlejlighedslovens § 1’ en baerende rolle i rapporten for at
beskrive dele af den nuveerende praksis indenfor ejerlejlighedsopdelinger.
Projektet viser at ejerlejlighedopdleing er et mangfoldigt veerktej, som anvendes i
vidt omfang indenfor ejendomsdannelse. I nogle tilfaelde ses det at landinspekto-
ren faktisk arbejder foran de geeldende regler i lovgivningen. Projektet viser des-
uden at landinspektoren spiller en afgerende rolle i planleegningen af ejendoms-
dannelsesprocesen samt udformingen af bygningskomplekser.
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Summary

The 'Law of Condominum’ was introduced into Danish legislation in 1966. One
of the purposes with this introduction was to push the Danish property develop-
ment in the right direction. Since then the law has remained almost unchanged,
but in spite of that, it hasn’t proved to be an obstacle to the property development
in Denmark. Huge complexes of condominums rises everywhere in the bigger ci-
ties. Complexes such as 'Ceres Byen' in Aarhus, 'Musikhus Kvarteret’ in Aalborg
and 'Carlsberg Byen’ in Copenhagen.

The surveyor has achieved new methods in using the 'Law of Condominum), in
ways which the lawmakers never could have predicted in 1966. But how does he
do? What should the surveyor be aware of? In which order should things be done?
How does he ensure the mortgage holders’ rights in projects like these? They are
all good questions, but as the literature unfortunately does not tell much about.
This because there is no literature in the field that describes the practices used,
and the surveyors role in all of this.

This is what we are trying to change with this thesis. With the use of case study
and interviews of pracititioners and other experts in the field, we will find out how
the surveyor manages to maneuver in this field of work. 9 different cases are being
investigated as well as interview with 7 respondents, everyone contributing with
valuable knowledge. In this thesis, topics such as 'subsidized construction’, 'phase
division’ and 'deviation from the first paragraph of the 'Law of Condominum” has
a pivotal role in this thesis, to describe the current practiceses within this field of
work.

It comes to show that condominium-division is a diverse tool, which are widely
used in property creation. In some cases, the study has shown, that the surveyor
actually works prior to the rules stated in the legislation. The study shows that the
surveyor not only performs the division, but also plays a decisive role in the plan-
ning of property creation as well as the design of the major building complexes.







Forord

Dette speciale er udarbejdet af Andreas Andersen og Morten Dalum Madsen i for-
bindelse med landinspektorstudiets 4. semester pa kandidatretningen Land Ma-
nagement pé Aalborg Universitet.

Det antages i neerveerende speciale at leeser pa forhand har en forstaelse for hvad
ejerlejligheder, ejerlejlighedsloven og ejerlejlighedsopdeling er. Projektet er tileg-
net dem som allerede har en basisviden om emnet, men som ensker at tilegne sig
ny viden om den praksis, denne ’'Sorte Boks’ af viden, der eksisterer pad omrédet.
Det er denne viden, som kun hidtil har eksisteret blandt praktikere, og som i meget
snaevert omfang er blevet dokumenteret. Det forseges i naervaerende projekt at fa
noget af den praksis, der eksisterer dokumenteret og skrevet ned. Projektet er kun
en begyndende dokumentation af praksis, og det er hensigten med projektet, at
der vil veere rig mulighed for at forske videre efterfplgende. Projektet repraesente-
rer ikke en udtemmende liste af den praksis, der findes pa omradet.

Projektarbejdet er delt op i to faser; Fase I og Fase II.

I Fase I foretages udelukkende casestudie af fire primaerer cases. Disse anvendes
til at udforske emnet og danne forstéelse og spergsmal inden for emnet. Imellem
Fase I og II er der foretaget interviews af forskellige praktikkere med ekspertise
inden for omradet. I Fase II bliver al den information, der er erhvervet gennem
casestudier og interviews analyseret og diskuteret.

Speciale udarbejdelsen har veeret iterativ, og det nedskrevne repraesenterer ikke
nedvendigvis den proces det har veeret at udarbejde rapporten.

En seerlig tak rettes til:
Stefan Overby, Frank Kristensen, Marie Klaustrup, Jens Enevold, Mona Andersen,
Finn Nygaard og Kim G. Pedersen for at stille op til interview.
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KAPITEL

1

Indledning

Byerne omdannes og udvikles

I danske storbyer er der fokus pé at udvikle byerne i en retning, der gor at de bli-
ver attraktive at bosatte sig i. Det handler séledes ikke blot om jobmuligheder,
men hvad byen ellers har at tilbyde af kulturelle oplevelser m.v. Arsagen kan mé-
ske bedst forklares ved at byerne ligger i indbyrdes konkurrence med hinanden om
at tiltreekke ny borgere. Seerligt Aarhus og Aalborg er i den forbindelse udfordret i
forhold til Kebenhavn da den generelt anses, som verende et mere interessant
sted at bosztte sig. Gennem en overordnet strategisk planlaegningen er Aalborg
og Aarhus dog ved at komme godt med i konkurrencen om at tiltraekke nye borge-
re. Eksempelvis er Aalborg langt i processen med at omstille sig fra industriby til
vidensby, hvor der er fokus pé at skabe en speendende by med et vaeld af kulturelle
attraktioner - og der er fart pa. For blot 10 &r siden var Nordkraft ikke omdan-
net, Musikkenshus var ikke opfort og store dele af havneomradet og Eternitgrund
var endnu ikke omdannet til det vi i dag kender som attraktive omrader. I dag
er nesten hele eternitgrunden omdannet til en lille bydel med mange forskellige
funktioner som, kontor, boliger og diverse attraktioner. Store dele af havneomréa-
det ost for Limfjordsbroen er omdannet til et multifunktionelt omrade, bestaende
af uddannelsesinstitutioner, erhverv, og boliger m.v. Det tidligere godsbaneomra-
de er ligeledes omdannet til et multifunktionelt omréde. Spritfabrikken vest for
Limfjordsbroen er i gang med at blive omdannet til et multifunktionel omrade og
ligeledes er Budolfi Plads ved at blive omdannet.

Men det er ikke kun provinsbyerne der mé tenke innovativt, ogsd Kebenhavn
er udfordret af andre metropoler om at tiltreekke udenlandsk arbejdskraft, og for
samtidig at beholde den kvalificerede danske arbejdskraft. Pointen hér er blot at
der generelt set, i alle storbyer, er et klart fokus i planleegningen p4 at skabe spaen-
dende byer.

Nerverende projekt handler dog ikke om byplanleegning men om ejerlejligehds-
opdeling s& hvorfor er ovenstdende interessant i forhold til ejerlejlighedsopde-
ling? Det er interessant fordi de grundleeggende muligheder, som eksisterer in-
denfor ejendomsdannelse spiller en afgerende rolle i realiseringen af kommuner-
nes planleegning og enske om multifunktionalitet, som er nedendigt for at skabe
spaendende byer. For det er ikke blot omrader, der skal veere multifunktionelle, det
geelder ogsé bygninger, og det er hér at ejerlejlighedsopdeling bliver interessant.
Eksempelvis har Aalborg kommune et rammevilkar i kommuneplanen, der siger
at der ikke ma veere boliger i stueetagen. Dette betyder, at der i mange tilfeelde vil
veere behov for at dele bygningen op, da det vil veere nemmere for en ejendoms-
udvikler at seelge de enkelte dele af bygningen. Foruden denne mulighed ville det
méske ikke veere attraktivt for en ejendomsudvikler at investere i nybyggeri i sam-
me omfang.




1. Indledning

I De @ndringer der er foretaget knytter sig
hovedsageligt til lovens anvendelsesomra-
de. Som omfatter opdeling af den zldre byg-
ningsmasse bestdende af lejeboliger, [BLOK
eller karnov]. I Marts kom der ligeledes
en rapport som i store treek ogsd anbefa-
ler endringer i forbindelse med anvendel-
sesomradet: modernisere opdelingsregler-
ne for andelsboliger og aldre udlejningse-
jendomme. Men det berorer ikke opdeling
af nybyggeri.

2 Ft ejerlejlighedskompleks jf. dette projek-
tet bestar af én eller flere bygning pa sam-
me grund, hvor der er ofte er forskellige an-
vendelser. Typisk for disse komplekser er at
der er store byggerier, der byder pa en stor
grad af kompleksitet, hvilket gor underse-
gelse mere interessant.

Kommunerne har til opgave, gennem planlaegning og politikker, at varetage byer-
nes interesse og sikre at udviklingen gar i den rigtig retning. Dette fokus ligger et vis
pres pa ejendomsudvikleren. Det er neerliggende at teenke at en ejendomsudvikler
kun teenker pa at fa flest mulige kvadratmeter ud af en byggegrund for derefter at
kunne selge til den hojeste pris. Men ejendomsudvikleren har ogsd en interesse i
at udvikle omrader til steder som mennesker har lyst til at opholde sig i, fordi det
oger ejendommens veerdi. Moderne planleegningsteorier, ledet at forskere som Jan
Gehl advokerer for at der skal veere en god blanding af funktioner i et omrade for
at mennesker foler sig godt tilpas, og dermed ensker at bosztte sig. En uddybelse
af dette ligger uden for rammen af dette projekt, men der kan henvises til 'Byer for
mennesker’ af [Jan Gehl, 2010]. Det skal blot neevnes at der blandt byplanleeggere
og ejendomsudviklere er en generel accept for at dette er vejen frem i ensket om
at skabe interessante og attraktive byer. Den udvikling vi i dag ser i byerne vidner
alene om at kommuner og ejendomsudviklere har taget det til sig, hvorfor man ser
mange bygninger og omrdder, der bestar af en vis grad af multifunktionalitet, 4bne
facader og caféer i stueetagen m.v.

Ejerlejlighedssysemet

Ejerlejlighedssystemet blev indfert i 1966, i forbindelse med vedtagelse af Ejerlej-
lighedsloven. Det politiske incitament til at indfere ejerlejlighedsloven beroede pa
et onske om at give lejlighedslejere mulighed for at eje egen bolig, med de fordele
det medforer for den enkelte boligejer, pa lige vilkdr med parcelhusejerne. Det-
te var helt unikt fordi det blev muligt at eje en del af en bygning. Fordelene set fra
politisk side var at ejerlejlighedssystemt kunne medvirke til fremme ejerlejligheds-
byggeriet gennem en liberalisering af lejlighedsboliger. Liberaliseringen betod at
det blev mere fordelagtigt at investere i denne boligmasse, hvorved der blev op-
fort et stigende antal ejerlejlighedsbyggerier. En boligmasse, der i stigende grad
var brug for. Uden indferelsen af ejerlejlighedssystemet er det tvivlsom at der ville
veere opfert det samme antal boliger i byerne. [Blok, 1995, s. 1-7]

P& trods af, at hensigten med ejerlejlighedssystemet var at fremme byggeriet, sa
er det er dog sveert at forestille sig at lovgiverne tilbage i 1966 havde teenkt den
samfundsmeessige udvikling ind i ejerlejlighedsloven, som er foregaet gennem de
sidste artier. Seerligt de sidste ti 4r hvor byplanleegningen har haft stor fokus at ska-
be speendende multifunktionelle byomréder. Men ejerlejlighesloven har overlevet
den samfundsmzessige udvikling uden der er foretaget vaesentlige 2endringer!

1.1 Problemafklaring

I ejerlejlighedssystemet sonderes mellem opdeling af nybyggeri og de aldre byg-
ninger, herunder skelnes mellem bolig og erhverv. Opdeling af den eldre bolig-
masse har veeret genstand for flere projekter og dermed er dette emne behandlet i
et vis omfang, og der eksistere litteratur at stotte sig til i en undersegelse af dette,
omend det ikke er overveeldende og der knytter sig sikkert flere problemstillinger
til dette emne, som er veerdigt for en neermere undersegelse, men dette behandles
ikke i dette projekt. I neerveerende athandling er genstanden opdeling af nybygge-
ri. Mere praecist er fokus pa nybyggeri, som bestar af ejerlejlighedskomplekser? i
bymidter. Dette er fordi de anses som varende de mest komplekse opdelinger at
undersoge.




1.1. Problemafklaring

Den litteratur, der eksisterer om ejerlejligheder er begreenset til veerker, der be-
handler juridiske overvejelser ved ejerlejlighedssystemet. Hojesteretsdommer Pe-
ter Bloks 'Ejerlejligheder’ er lovkommentar til Ejerlejlighedsloven [Blok, 1995]. Det-
te veerk anses blandt praktikere og eksperter for at veere 'Biblen’ inden for ejerlej-
lighedsopdeling. Lovfortolkning skrevet sd alle kan veere med findes i 'Det siger
loven om ejerlejligheder’ af [Knud Aage Frobert, 1986]". Derudover findes blandt
andet leerebogerne 'Ejerlejligheder i praksis’ af [Peter Andreasen, 1997] og 'Projek-
tudvikling af fast ejendom’ af [Anders Vestergaard Buch og Jacob Moller, 2005].
Ingen af de naevnte vaerker bergrer den faktiske praksis for ejerlejlighedsopdeling.
Dertil findes et begreenset antal artikler fra tidsskriftet 'Landinspekteren’, herun-
der ’Ejerlejlighedsopdeling af ejendomme med flere bygninger og af bygninger med
én lejlighed’ af [Lars Ramhgj, 19941, samt ‘Opdeling af ejerlejligheder pd projektsta-
diet’ligeledes af [Lars Ramheoj, 2009].

Desuden er der udarbejdet forskellige semesterprojekter om ejerlejligehdsopde-
ling, som fx 'Blandede boligtyper i samme ejendon?’ af [Pernille Mikkelsen og Ma-
lene Andersen, 2005]. I dette projektet arbejdes med muligheder for at omhandle
erhverv og tagboliger efter en ny loveendring, der havde til hensigt at oge bolig-
massen. Dertil findes projektet 'Ejerlejlighedsopdeling blandede bolig- og erhverv-
sejendomme’ af [Bolette H. Skiller, 2009], der ligeledes handler om ny lovendrin-
ger, der abner for muligheden for opdeling af visse beboelsesbygninger fra for 1966
(80/20-reglen).

Formalet med denne gennemgang af litteratur har veeret at vise at der ikke fin-
des meget litteratur om den faktiske ejendomdannelse og praksis herfor i forbin-
delse med ejerlejligehdsopdeling af nybyggeri, som enten bestar af et bygnings-
kompleks eller flere etagebygninger pa samme grund. Omend det er sveert at finde
meget mere litteratur, skal det naevnes, at dette ikke er et forseg pd at opstille en
udtemmende liste af litteratur om ejerlejligheder, men blot at give et indblik i hvil-
ken slags litteratur, der findes.

Pé landinspektorstudiet er undervisning om ejerlejligheder ret begrenset og be-
star blot af to kursusgang pa 6. semester, der omhandler opdelingsprocessen ved
dannelse af ejerlejligheder samt hvordan ejerlejligheder indgér i udformningen af
byer og byomrader. Sidstnaevnte har veeret en del af inspirationen til neerveerende
projekt. I kurset leegges der desuden vaegt pa at der er et generelt forskningsbehov
for at dokumentere den faktiske praksis for ejerlejlighedsopdeling.

Eksempel pa manglende litteratur om ejerlejlighedsopdeling
- erfaringer fra landinspektorstudiet

I 2016 pé landinsektgruddannelsens 6. semester indgik det i leereingsmaél, at der
iudarbejdelsen af semester-projektet skulle laves en bebyggelsesplan, som skulle
indeholde dobbeltehuse. Udformningen af bebyggelsen skulle sikre, at de efterfol-
gende kunne opdeles i ejerlejligheder. Det var sdledes en meget simpel opdeling,
hvor der retligt blev argumenteret for at opdelingen kunne foretages fordi grund-
storrelsen hindrede matrikulaer udstykning. Som en del af oplaegget til fremlaeg-
gelsen valgte en af projektgruppens medlemmer at underspge de geeldende regler
for ejerlejlighedsopdeling neermere, méaske for at udfordre vores viden pa omrédet.
Desverre gik det ikke bedre end censor, som var praktiserende landinspektor og
uheldigvis ekspert i ejerlejlighedsopdeling, identificerede indtil flere fejl i opleeg-
get. En af de fejl censor pointerede var at det ikke var muligt at opdele en ejendom
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i ejerlejligheder pa projektstadiet. Der fulgte, sa vidt vi husker, ikke en forklaring
pé hvorfor det ikke var muligt. Siden er det gdet lidt i glemmebogen, men gennem
derne har vi hort det igen, at opdeling pé projektstadiet ikke er muligt, men vi ved
stadig ikke hvorfor. Indledningsvist, til opstarten pa neerveerende projekt, blevem-
net bragt op igen. Vi begyndte derfor at undersege om der var noget litteratur, der
kunne hjelpe os. I den forbindelse stodte vi pa tre kilder. 1) cirkulere om ejerlej-
lighedsopdeling fra 1977 hvori der jf. nr. 36 star at opdeling pa projektstadiet er
muligt under nogle bestemte forudsaetninger [Erhvervsministeriet, 1977] 2) En ar-
tikel af [Lars Ramhoj, 2009] hvor han argumenterer for at ejerlejlighedsopdeling pa
projektstadiet er muligt, og hvor han i evrigt henviser til cirkuleerer fra 1977 og 3)
et powerpoint, hvor der blot stod, at det ikke var muligt mere, arstal for powerpo-
int vides ikke. Sa vi blev ikke meget klogere p& den baggrund, omend vi begyndte
at overveje om censor fra projekteksamen havde taget fejl, for der stod jo i et geel-
dende cirkuleere at det var muligt samt i artiklen af Lars Ramhej. Uden at lgfte for
meget af sloret for indholdet af projektet kan vi dog neevne at det ikke er muligt at
opdele pa projektstadiet mere, det har det faktisk ikke vceret siden 2007, men det er
ikke gennem litteraturen at vi har opndet denne viden, det kommer fra den 'Black
box’ af viden, som findes i praksis.

For at det er muligt at udvikle omrédet jf. ovenstéende, sa er det npdvendigt at der
pébegyndes en systematisk opsamling af de erfaringer, som landinspekteren be-
sidder, saledes at emnet kan blive belyst. Formalet med naervaerende projekt er pa
den baggrund af foretage et studie af den faktiske praksis for ejerlejlighedsopde-
lingens anvendelse i forbindles med nybyggeri.

1.2 Problemformulering

Pa bagrund af ovenstaende formuleres folgende problemstilling, der enskes un-
dersegt gennem projektet.

I hvilket omfang anvendes ejerlejlighedsopdeling i forbindelse med realisering
og administration af ejerlejlighedsbyggeri, og hvordan fungerer praksis.

Den forste del af problemformuleringen kraever en forklaring. Med 'omfang’ me-
nes ikke hvor ofte eller hvor meget ejerlejlighedsopdeling anvendes i forbindelse
med ejerlejighedsbyggeri - det giver jo nasten sig selv, at det gor det ofte. Deri-
mod skal det forstdes pa den made, at det handler om at undersoge omfanget i
forbindelse med anvendelse af reglerne om ejerlejlighedsopdeling, og hvordan de
benyttes konkret pa ejerlejlighedsbyggeri i forskellige tilfeelde. Dette gor sig geel-
dende bade i forbindelse med realiseringen, hvor bygningen opfores, samt ved den
efterfolgende administrationen af ejerlejlighedskomplekset.

Afgraensning

Der sonderes mellem ejerlejlighedsopdeling af eeldre bebyggelse, hvilket er et em-
ne for sig, og ejerlejlighedsopdeling pa nybyggeri. Ejerlejlighedsopdeling pa den
eldre bebyggelse har siden indferelsen af ejerlejlighedssystemet vaeret genstad for
megen diskussion og medfort flere loveendringer. Ejerlejlighedsopdeling af nybyg-
geri har imidlertid ikke veeret genstand for megen diskussion. Projektet handler
ikke om om noget kan opdeles, men mere om hvordan mulighederne, der ligger
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i at anvende ejerlejlighedsopdeling i forbindelse med ejendomsdannelse, anven-
des i praksis. Som tidligere beskrevet afgreenses projektet derfor fremadrettet til at
omhandle ejerlejlighedsopdeling anvendt pa nybyggeri af ejerlejlighedskomplek-
ser.

Anvendt forskning / grundforskning

Problemformuleringen laegger ikke op til at der lases et konkret problem. Et kon-
kret problem kunne fx g& ud pa at udarbejde et forslag til hvordan ejerlejlighedslo-
ven kan moderniseres som [Frantsen et al., 2017] gjorde i deres afgangsprojekt pa
landinspekterstudiet. Problemformuleringen leegger derimod op til at en praksis
undersoges og belyses uden det egentligt lgser et konkret problem. Det er dermed
med en vis nervegsitet og usikkerhed, at vi som studerende kaster os ud i denne
opgave, men vi finder en lille trest i at denne usikkerhed, der er knyttet til denne
undersogelse ofte finder anvendelse inden for forskning.

Inden for forskning sonderes der mellem "anvendt forskning’ og ’grundforskingen’.
Hvor anvendt forskning fremstar til at arbejde mod et seerligt mal fx jf. ovenstéen-
de eksempel, mens grundforskning fremstdr til at belyse alt ved et bestemt faeno-
men uden et konkret formal. Skellet mellem de to typer forskning er dog ikke altid
sd tydelig, og i problemafklaringen jf. afsnit 1.1 argumenteres der jo for, at det er
et problem ved at denne praksis ikke er at finde i litteraturen, som naerverende
projekt skal biddrage til lose. [Hoffmann, 2016] Men vi beskeftiger os ikke med
hvad den information vi indsamler kan bruges til, hvad vi leser af problemer, for
med grundforskning der er "Det er ikke afgorende, om den viden kan bruges eller
ikke bruges til noget konkret; det vigtige er den ogede forstdelse."[Hoffmann, 2016].
Hvad undersogelsen af praksis skal bruges til mé fremtiden vise, men vi héber vo-
res arbejde kan inspirere andre til at arbejde videre inden for dette emnefelt, hvor
vi ved at belyse en del af praksis kan &bne op for nye undersogelser, der tager over
hvor vi slipper.

Bekymring ift. problemformulering/projektide

Vores forste bekymring til projektiden, var tvivlen om hvordan det er muligt at un-
dersoge praksis. Vi teenkte at det maske kunne give anledning til problemer med
indsamling af empiri gennem interviews fordi, mange landinspekterer maske an-
ser deres viden p& omradet som en form for forretningshemmelighed. Denne be-
kymring, bliver bakket op af det faktum at der ikke findes meget litteratur om em-
net. Vi er saledes bevidste om den virkelighed vi kan mede nér vi skal ud og un-
dersage praksis, men pé trods af denne bekymring er vi stadige fortrastningsfulde,
dels fordi vi allerede i skrivende stund har féet tilsagn om at mindst én landin-
spektor er villig til at @se ud af sine erfaringer, og dels fordi megen af den empiri
der skal bruges ligger offentlig tilgeengelig i Tingbogen under registrering af ejer-
lejligheder. Vi mener dermed at det er muligt foretage en ordentlig undersogelse
ved at kombinere dokumenter fra Tingbogen samt de interviews det er muligt at
foretage.




1. Indledning

9 Rapportens 4 primeere cases:

Larsen Waterfront
Plaza
Godsbanen

Emiliedalsvej, Skade Bakker

& Rapportens 3 primare emner:

¢ Fravigelse af bestemmelse om

Etapeopdeling

saerskilte afgreensede husrum

Stottet byggeri

5 Rapportens 5 sekundzere cases:

Musikhus Kvarteret
Carlsbergbyen, Kobenhavn
Amagerbros Kvarter
QOsterbro 31E, Aalborg
Ceres Byen i Arhus

1.3 Rapportstrukturen

For at gore det klart hvordan naerveerende rapport er bygget op, beskrives nu rap-
portens struktur. Neerveerende rapport bestar af en Introduktion, en Fase I, en Fase
II og en Afslutning. En illustrering af rapportens struktur ses pa figur 1.1 pa mod-
stadende side.

Introduktion

Denne del af rapporten indeholder projektets indledning og metodologi og meto-
de. I indledningen praesenteres emnet og problemafklaring. Denne ender ud med
en problemformulering og en afgraensning dertil. I metodologi og metode kapitlet
beskrives de teoretiske tilgange samt de anvendte metoder i rapporten.

Fase I: Forstudie

I Fase I af rapporten bliver der udelukkende anvendt casestudie, navnlig
exploratory-casestudie. Det er her at rapportens fire primeaere cases bliver praesen-
teret og undersogt®. Disse danner grundlag for de forste interviews, som er baseret
pé undersogelsen og fungerer som forarbejde til rapportens Fase II. Fase I bestar
dermed udelukkende af en undersegelse af de fire cases, og der stilles heri sporgs-
mal ved disse. Fasen ender ud med en opsamling, og i denne bliver der foretaget
en emneafgreensning, hvor der bliver sorteret og kategoriseret, hvilke emner, der
er veerd at arbejde videre med ud fra casestudiet. Der bliver i dette kapitel valgt tre
primeere emner?, samt en reekke mindre emner, der er opstaet i forbindelse med
casestudiet og de i mellemtiden foretagede interview.

Fase II: Hovedstudie

Rapportens Fase II er navngivet 'Hovestudie’. Det er denne del af rapporten, der
bestér af projektets analyser og diskussioner.

Hovedstudiet bestér af en indledning til fasen, en preesentation af de interviewe-
de personer, yderligere casestudie, analyse og diskussion af de tre primere emner
samt gvrige mindre emner.

I indledningen af Fase II bliver der redegjort for hvad der kommer til at forega
i fasen og der bliver redegjort for fasens struktur. Efterfolgende praesenteres alle
rapportens interviewede respondenter, og det forklares i hvilken kontekst disse er
blevet interviewet. Dette efterfolges af rapportens explanatory-casestudie®. Disse
er udvalgt pa baggrund af de foretagede interviews. I modsaetning til Fase I, bliver
der i studiet af de sekundere cases udelukkende fokusereret pa det aspekt af ca-
sen, som de er blevet udvalgt pa baggrund af.

Efter casestudiet begynder den endelige analyse og diskussion af de udvalgte em-
ner.

Afslutning

Efter hovedstudiet kommer den afsluttende del. Denne bestér af en konklusion og
perspektivering.

Konklusionen indeholder hovedanalysens vigtigste pointer, samt besvarelse af
rapportens problemformulering. Denne er efterfulgt af en perspektivering, hvor
det pointeres, hvad der kunne vere gjort anderledes, og der beskrives forslag til
yderligere undersegelser indenfor emnet.
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Introduktion

-

1 Indledning

2 Metodologi og Metode

Praesentation af emne, problemafklaring, af-
grensning og struktur. Samt beskrivelse af an-
vendt metode og metodiske tilgange.

Fase I

-

3 Case studie - exploratory

4 Opsamling

Indledende undersegelse af fire overordnede
emner analyseret gennem fire cases, samt ef-
terfolgende opsamling der klarleegger emner
til videre undersogelser.

Fase II

(5 Indledning - Fase 11

6 Casestudie - explanatory
7 Etapeopdeling
8 Fravigelse af ejl. §1

9 Stottet byggeri

L 10 Ovrige emner

Indledning over fasensstruktur og praesenta-
tion af respondenter. Casestudie af 5 cases og
hovedanalyse af tre udvalgte emner samt gvri-
ge emner.

Afslutning

-

11 Konklusion

12 Perspektivering

Konklusion af vigtige pointer og besvarelse af
problemformulering. Perspektivering over an-
dre tilgange samt videre undersogelser.

Figur 1.1. Projektets opbygning opdelt i kapitler og med angivelse af fremgangsmade.







KAPITEL

2

Metodologi og Metode

Hvordan laver man en undersegelse af et emne og en praksis, der kun findes meget
begraenset litteratur om? Det er hvad felgende kapitel har til formal at besvare. Vi
vil her beskrive og begrunde de tilgange, der bliver anvendt for at na frem til en
besvarelse af projektets problemformulering.

2.1 Metodologi

For at besvare projektets problemformulering gores der brug af case studie og in-
terviews. Men brugen af disse metoder er ikke ligegyldig, og derfor klarleegges i
naerveerende afsnit hvordan de er blevet anvendt for at besvare problemformu-
leringen. Til at forklare vores videnskabsteoretiske tilgange anvendes Induktion,
Hermeneutik samt Triangulation.

2.1.1 Induktion

Malet med dette projekt er at fa et indblik i hvordan ejerlejlighedsopdeling teen-
kes ind i den faktiske ejendomsdannelse og udformning af bygningskomplekser.
Vi gnsker at undersoge hvordan noget fungerer ude i praksis og derfor er vi nedt
til at kigge pa den virkelige verden. Vi er nedt til at finde ud af hvordan tingene
fungerer i virkeligheden for vi kan analysere og diskutere emnet.

Vi tager derfor i projektet udgangspunkt i den induktive forskningsstrategi, hvor
udgangspunktet er 'observationer af et feenomen’. Ved denne strategi leder forske-
ren efter sammenhange og monstre i data og derfra udledes teorier eller hypote-
ser om, hvordan tingene egentlig forholder sig inden for det undersegte feenomen
[Patton, 1987, s.15]. Alternativt kunne vi have gjort brug af den deduktive eller den
abduktive forskningsstrategi’ Men at anvende disse andre forskningstrategier har
ikke passet overens med vores indgangsvinkel til emnet og hvad vi enskede med
studiet.

Projektet tager udgangspunkt i virkeligheden og hvordan tingene forholder sig.
Ejerlejlighedskomplekser bliver undersegt som cases, og der foretages interviews
med 'eksperter’ for at f& svar pa de sporgsmal, der opstér i forbindelse med case
studiet. P& bagrund af case studie og interviews, forseges der i projektet at dan-
ne et overblik over hvordan praksis fungerer. Der bliver i hovedanalysen forsegte
at belyse og forklare hvordan praksis og virkeligheden haenger sammen - hvad er
tilladt, hvad ikke tilladt og hvad er den nyeste viden og praksis om ejerlejligheds-
opdeling.

7

Den deduktive forskningsstrategi: Her ta-
ges der udgangspunkt i allerede eksisteren-
de teorier, og pa baggrund af denne opstil-
les hypoteser om hvordan tingene forholder
sig. Herefter testes disse og afkraefter eller
bekrafter dem.

Den abduktive forskningsstrategi: Her ta-
ges der udgangspunkt i en situation hvor
forskeren har oplevet noget der ikke stem-
mer overens med hans forudgaende viden.
Herefter bliver der i studiet forsogt at forstd
observationen via teori. [Reichertz, 2014, s.
123-133]
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Figur 2.1. Den hermeneutiske spiral som
projektstruktur forlebet har fulgt [Kilde: Vi-

Den hermeneutiske spiral

Forstaelse/
forforstielse

Fortolkning
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forforstdelse
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forforstdelse
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2.1.2 Hermeneutik

Projektet beerer meget preeg af at veere udarbejdet under en iterativ proces. Vi har
fra starten haft en meget begreenset viden af hvad ejerlejlighedsopdeling var og ik-
ke mindst hvordan man arbejder med det i praksis. Vi startede dermed ud med en
meget snaever forforstéelse for emnet og har matte starte derfra. Da vi begyndte
at undersoge de forste cases via dokumenter i Tingbogen dannedes et helt nyt pa-
radigme af de nye informationer, vendinger, deklarationer og i det hele taget af al
den information der var til rddighed. Vi var slet ikke i stand til at fortolke al den-
ne viden ud fra den forforstielse vi var i besiddelse af. For at f& en ny forstdelse,
saledes at vi ville veere i stand til at forstd og bearbejde disse nye informationer,
métte vi foretage interviews. De forste interviews handlede om at f& en forstdelse
for begreberne og de mest simple elementer, der var nedvendige for at vi kunne
fortolke de informationer vi havde til rddighed via Tingbogen. Denne proces har
vi gentaget gennem hele projektudarbejdelsen indtil vi kunne vurdere, at have til-
streekkelig med forstaelse for emnet til at vi kunne skrive projektets hovedanalyse
og dermed besvare opgavens problemformulering.

Ligesom maden hvorved informationer er blevet indsamlet og bearbejdet, har sel-
ve projektets struktur veeret under rekonstruktion mange gange i takt med, at der
er dannet en ny forstielse af emnet. Eksempelvis er cases i Fase II valgt pa bag-
grund af de foretagede interviews, som endnu ikke i projektet er bearbejdet ved
casenes presentering. Informationsindsamling og projektets struktur er af den
grund ikke parallelle med hinanden, da store dele af empirien var blevet samlet
inden fase II blev skrevet.

Ovenstaende proces kan uddybes ved at relatere til hermanutikken. Inden for her-
manutikken taler teoretikere om den fortolkende tilgang, hvor én forforstaelse le-
der til én fortolkning af en konkret situation, det kan veere en tekst, en sang eller
i vores tilfeelde et konkret emne inden for ejerlejlighedsopdeling. Fortolkningen
leder til, at der opnds en ny forstéelse/forforstaelse - eller populeert sagt, sa er
man blevet klogere. Det der fortolkes i neerveerende situation er den empiri som
er indsamlet lobene gennem projektet af dokumenter (case studier), litteratur og
interviews. Hver gang vi har foretaget et interview eller gennemgaet en case har vi
fortolket ud fra vores forforstéeles, og hver gang er vi endt ud med en ny forstdel-
se/forforstaeles, der benyttes til den naeste fortolkning osv. Situationen er illustre-
retifigur 2.1. [Lund, 2001, s. 96-99]

Projektforleb

Figuren 2.1 pa modstéende side illustrerer projektets overordnede forlgb, som i
det folgende beskrives. Som det fremgar af figuren, er vi startet ud med en pro-
blemformulering. Til at undersege navnte problemformulering, opstillede vi de
metoder og metodiske tilgange vi vurderede kunne lede os i retning af en bedre
forstaelse af emnet.

Efterfolgende pdbegyndtes et case studie af de fire primere cases i rapporten. I
forbindelse med dette studie opstod en lang reekke spergsmal, som blev besvaret
i en reekke interview. I takt med at spergsmal var besvaret og nye spergsmal var
opstaet, under interviews, udformedes en idé om hvilke emner, der var veerd at ar-
bejde videre med i en hovedanalyse. Sdledes opstod emneafgraensningen.

I forbindelse med interviewene blev der neevnt nye cases, som var veerd at under-
sege i forbindelse med besvarelsen af de spergsmal, der métte have rejst sig. Heraf
opstod ideen om det sekundzre case studie, som skulle validere hovedanalysen.
Efter undersogelse af det primere case studie, interview samt sekundzere case stu-
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die blev hovedanalysen skrevet ned og efterfolgende konklusionen.

Denne tekst om rapport-forlgbet skal tages med et gran salt, da selve processen
langt fra har veeret sa simpel som det er skrevet her. Der har vaeret mange si-
despring og elementer der er blevet lavet om flere gange og analyser der er blevet
klippet ud. Vi har under store dele af forlobet veret i tvivl om hvordan vi skulle
opstille rapporten og finde ud af hvad vi skulle afgreense os fra. Som skrevet har
det i den grad veeret en iterativ proces at udarbejde nerveaerende rapport.

Problemformulering
1
Metode

Fase 1
————————————————————————————————————————————————————————————————————————————— |
: |
! Ejerforeninger i Opdelt udlej- |
! { ke } [ Elndedenncl } [ grundejerforening ningsejendom !
| |
I terfront I
| |
| |
! |
3 Interviews |
i Emneafgrensning !
| |
| |
| |
| |

[ Etapeopdeling } [ Fravigelse af § 1 } [ Stottet byggeri } [ Div. emner J

~ z
\

Kvarter

Musikhus Carlsberg Ceres Byen
Kvarteret Byen

Analyse

l

Konklusion

Tabel 2.1. Strukturdiagram for projektforlobet

2.1.3 Triangulation

Flere forskellige og uatheengige kilder veegter hojere end en enkelt kilde. Derfor
er Triangulation et rigtigt godt veerktej til at validere hypoteser og undersagelser
med. Men denne metodetilgang er ogsa tidskreevende da det kraever at der saettes
tid af til at fa flere forskellige og uathaengige kilder der bekreaefter eller afkreefter
opstaede hypoteser. Der er i naerveerende rapport bestraebt efter at opna triangu-
lation hvor det var muligt, inden for den givne tidsramme. Der ggres i neervaerende
projekt brug af to forskellige typer triangulation, Data Triangulation og Metodisk
Triangulation. [Patton, 1987, s. 60-61]
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Data Triangulation er brugen af flere forskellige data-kilder [Patton, 1987, s.60].
For at fd et bredt spektrum af kilder, har vi forsegt at interviewe personer med sa
forskellige forudseetninger som muligt. Vi har interviewet Landinspekter praktik-
kere, en jurist fra Tinglysningsretten, en tidligere afdelingschef hos Aalborg Kom-
mune og en planchef hos en ejendomsudvikler. Vi har forsegt at finde praktikkere
fra forskellige dele af landet. Selvom der er gjort et forseg pa at deekke hele landet,
er der en overvejende storstedel af vores respondenter, der hovedsageligt opererer
i Aalborg. Tilsvarende er en overvejende storstedel af de udvalgte cases ogsa fra
Aalborg. Dette skyldes at det var de cases og respondenter vi pa forhand kendte til
ved projektstart.

Metodisk Triangulation er brugen af flere forskellige metoder til at studere et en-
kelt 'problem’ [Patton, 1987, s.60]. Vi har gjort brug af case studie og interviews
for at fa svar pa projektets problemstilling. Disse har komplementeret hinanden
godt da de cases der er blevet undersegt, i nogle tilfaelde, har vaeret behandlet af
respondenterne. Nogle emner og spergsmal er dukket op i forbindelse med inter-
views, og dér har vi anvendt case studie af nye cases for at fa besvaret disse. P&
den made har de komplementeret hinanden godt, ved at spergsmal opstaet ved
case studie er blevet besvaret i interviews, og cases navnt i interviews er blevet
undersogt ved case studie for at opna en bredere forstaelse.

2.2 Metode

For at na frem til en besvarelse af opgavens problemstilling, gores der brug af ca-
se studie og interview-metode der skal hjeelpe med at finde og fortolke de rigtige
informationer.

2.2.1 Case studie

Pa forhand var vores viden begrenset jf. problemafklaringen i afsnit 1.1. Men der
bliver foretaget ejerlejlighedsopdelinger overalt omkring os. Store bygninger i Aal-
borg, sasom Musikhuskvarteret, Plaza og Larsen Waterfront har rejst sig i lobet af
de seneste ar. Disse bygninger er sa store og komplekse, at ivaerksaetterne og lan-
dinspektorerne ma ty til kreative losninger for at fa ligningerne til at g& op. Disse
’kreative lgsninger’ findes overalt i praksis. Men denne viden eksisterer pa nuvae-
rende tidspunkt kun blandt fagmeend og er ikke skrevet ned nogle steder. S& hvor-
dan finder vi denne viden, hvordan far vi &bnet denne ’sort boks’ som indeholder
praktikernes viden.

Ifolge Robert K. Yin, er det en god idé at bruge case studie, hvis det man onsker, er
at forklare nutidige forhold, og hvorfor og hvordan de virker [Yin, 2014, s. 4]. Det
er netop det, der er essensen af vores casestudie, da det vi reelt ensker er at finde
ud af hvordan praksis indenfor omrédet ser ud i dag, og hvorfor det fungerer som
det gor.

Men hvilke former for case studie anvendes sa i naervaerende projekt? Der gores
brug af forskellige typer af casestudier, i forskellige stadier af projektet. Selve pro-
jektet er delt op i to faser. I Fase I gares der brug af den type case studie der kaldes
‘exploratory-case studie’, mens der i Fase II gores brug af ‘explanatory-case studie’.
Men forinden redegorelsen af de anvendte casestudier, redegores der for den an-
vendte strategi ved udvelgelsen af projektets cases.
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Purposeful sampling

De 'samples’/cases som anvendes i neervaerende rapport er alle valgt pé baggrund
af en eller flere, pa forhdnd kendte, egenskaber som de besidder.

Det vi vil, er at samle cases som vi pa forhand ved er rige i detaljer til at forklare
lige netop det vi gerne vil finde ud af. Det er fra dem vi kan leere rigtigt meget. Og i
takt med at projektet skrider frem, jo mere specifikke cases bliver der udvalgt, til at
besvare de specifikke spargsmal der er opstaet i forbindelse med undersogelserne
og interviews.

Der findes flere forskellige strategier, der kan hjeelpe med at samle disse specifikke
cases. Heraf gores der i naerveerende projekt brug af 'Maximum Variation Sam-
pling’ og 'Confirmatory and Disconforming Cases’[Patton, 1987, s. 51]. Da disse er
blevet anvendt i hver sin respektive Fase af projektet

Exploratory-case studie

Fordi der er sa lidt viden om den udevede praksis, bliver der i Fase I af projektet
anvendt 'exploratory-case studie’ (sonderende/udforskende case studie). Her un-
dersoger vi 'hvad’. Der undersoges altsé her hvad der eksisterer af ejerlejligheds-
opdelinger, for at f& en grundleeggende viden. Det er dermed meningen at vi vil
prove at udforske og identificere de forhold, der er mindre kendte i litteraturen.
[Yin, 2014, s. 238]

Emnet bliver sldet vidt op, og der undersoges en rekke forskellige cases der, om
muligt, er sa forskellige som muligt (Maximum Variation Sampling). Med dette
case studie starter vi helt fra basis, og prever i takt med undersogelserne at lave
vores egne teorier af de feenomener vi observerer. Malet med denne indledende
undersogelse er at danne nok viden om emnet til at kunne danne og udvikle rele-
vante hypoteser til yderligere undersogelser. [Yin, 2014, s. 5-6]

Maximum Variation Sampling: Vi ville gerne lave kvalitative undersogelser af et
lille antal cases, for at kunne g& mere i dybden med disse, frem for at skimme gen-
nem en masse. Samtidig havde vi fra start fire forskellige emner vi pa forhand ger-
ne vil undersoge. Disse var efter vores overbevisning helt forskellige aspekter, der
horte under emnet ejerlejlighedsopdeling.

Nar vi samler et antal f& sager med stor diversitet, vil vores data-samling og analy-
se give os to ting: 1) hej kvalitet, detaljerede beskrivelser af hver af sagerne som er
brugbart ved dokumentation af de unikke forskelle. 2) Vigtige, feelles monstre som
findes pa tveers af sagerne og som understreger vigtigheden af dem. [Patton, 1987,
S. 53-54]

Nar der skal veelges varierede cases, mé der tages hojde for en raekke forskellige pa-
rametre sasom ejerformer, anvendelsesformer og iseer hvilken Landinspektor der
har udarbejdet sagen. Dette da den samme landinspektor maske er tilbgjelig til
at anvende samme lgsninger, eller variationer heraf, i vedkommendes forskellige
sager. Disse skulle gerne afvige s& meget som muligt for at fa sé stor variation som
muligt [Patton, 1987, s. 53-54]. Imidlertid har vi dog indledningsvist primeert valgt
cases i Aalborg, da det var disse cases vi ved projektstart havde kendskab til.

Explanatory-case studie

Efter det udforskende studie i Fase I, har vi dannet os et indtryk af emnet og har nu
enten opstillet nogle teorier om hvordan tingene forholder sig, eller faet en masse
sporgsmal som vi endnu ikke kender svar pa. Her begynder det 'Explanatory-case
studie’. Her fosages det ved undersegelse af nye cases at bekrefte eller afkreefte de
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dannede teorier og dermed prove at forklare hvorfor tingene forholder sig som de
gor [Yin, 2014, s.238]. Her anvendes 'Confirmatory and Disconfirming Cases’.

Confirmatory and disconfirming cases: Dette er de cases, der undersoges i Fase
II. Disse er opstdet i forbindelse med konkrete spergsmal undervejs i interviews
og er med til at styrke analyserne i projektets hovedanalyse. Efter det explorative
studie har vores empiri indsamling fort til, at vi er begyndt at danne menstre for
hvordan verdenen forholder sig. Og nar vi i det explanatory studie prover at for-
klare disse monstre, styrker disse cases validiteten af det der forklares. Confirming
cases er cases der styrker de allerede dannede teorier, hvorimod disconfirming ca-
ses afkreefter, eller giver en ny vinkel pa de teorier der var blevet dannet i det expl-
orative case studie. Dette giver case studiet en form for dybde og troveerdighed, og
er en del af triangulationen. [Patton, 1987, s. 56-57]

2.2.2 Interview metode

Der bliver i neerveerende rapport gjort brug af interview som metode til at opna
den enskede empiri. Som tidligere neevnt komplimenterer casestudie og interview
hinanden godt i neerveerende rapport. Det har veeret naturligt efter undersogelsen
af en case, at interviewe den landinspektor der har arbejdet med undersegte case.
Ved forberedelserne af disse interview bliver der pa forhand udarbejdet kvalitative
semistrukturerede sporgsmal, som er tilpasset den individuelle respondent.

Ved selve interviewet, ligges der meget ansvar over pd interviewerens evner til at
interagere med respondenten. I takt med interviewets forlgb er det vigtigt at in-
tervieweren forma4 at styre interviewet i den gnskede retning, hvis der opstdr nye
interessante samtaleemner. Dette er en meget vigtig faktor for at f& det rigtige’ in-
terview og fa de nedvendige informationer ud af det [Kvale and Brinkmann, 2009,
s. 100-105].

Explorative interviews

Ligesom undersogelserne i Fase I har veeret explorative, har vores interviews og-
sa veeret det. Der har ikke pa forhdnd i interviews veeret nogle forudbestemte og
kendte svar, og de foretagede interview har veeret &bne og udforskende.

Ved interviewene benytter vi en fremgangsmade, hvor vi stiller spergsmaél inden
for et fagomrade hvor vores viden er meget begraenset. Det vil sige, at vi ikke har
megen indsigt i den virkelige verden, hvor praktikeren arbejder. Det er derfor ogsa
sveert at stille de rigtige spergsmal, som er konkrete nok til at aflede et konkret svar.
Pé grund af vores begrensede viden indenfor emnet, kan et interview gé i en helt
anden retning end det forst var tilteenkt. Det er derfor sjeeldent at vi pé forhand ved
hvilke informationer interviewet ender ud med. Ved brugen af semistrukturerede
interview er det muligt at endre kursen undervejs, og tilpasse sig de nye omsteen-
digheder, sdledes at samtalen fares i en anden retning end forst antaget [Thisted,
2010, s. 184].

Vi er afgreenset af vores egen forforstaelse i forseget pa at opna en dybere indsigt i
praktikerenes verden. Vores udgangspunkt er afgreenset til kursus pa Landinspek-
torstudiet samt den viden vi har opndet ved at undersoge lovgivning og oplysnin-
ger, der findes i Tingbogen. Fremgangsmaden er derfor at benytte en kombination
af strukturerede interviews, hvor vi har konkrete spergsmal, stillet ud fra den pa
tidspunktet geeldende forforstéelse, samt ustruktureret interviews, hvor vi leegger
bolden over til respondenten, for pad den mdade atlade ham eller hende 4bne deren
for ny viden, som kan fore os pa sporet af, og give os dybere indsigt i, den praksis
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som vi undersgger. Dette giver dermed anledning til at opbygge en ny forforstéel-
se, som kan bruges til at stille mere konkrete (og relevante) sporgsmaél- bade i det
naervaerende interview, men ogsé i fremtidige interviews.

I forbindelse med de spergsmal, som er forberedt ud fra vores forforstéelse, er det
vigtigt, at vi er meget opmerksomme p4, at vi helt forstar det svar som responden-
ten afgiver. Vi vil derfor 'bore’ i de svar respondenten afgiver for at f& et fyldestgo-
rende svar. Hvis vi er det mindste i tvivl, sa tvinger vi respondenten til at uddybe sit
svar. Dette kan vaere omsteendeligt fordi emner som for ham er &dbenlyse, kan for
os veere svere at forstd. Netop i sddanne tilfeelde er det meget vigtigt at veere pa-
holdende for at opné den nedvendige forklaring, som kan give os den nadvendige
information og forstaelse for emnet. Dette giver ogsé et andet resultat. Vi stiller
os konstant tvivlende over for respondentens svar samt vores forstaelse af svaret.
Tvivlen medvirker til at interviewet undersoges i dybden.

Forberedelse

Ved interview forbereder vi en blanding af spergsmal, hvor nogle er tilpas dbne og
nogle, som er afklarende (lukkede). Med dette menes, at vi ikke forer respondenten
pa sporet i sit svar da vi gerne vil have hans eller hendes rene svar, som ikke er
tilsveertet af vores egen forforstaelse. Det er dermed enskeligt, at vi far et mere
nuanceret billede af situationen, som ikke er farvet af vores egen forforstéelse, som
delvis er opbygget gennem tidligere respondenters besvarelser. Vi haber, at dette
giver anledning til at opbygge en bredere vifte af besvarelser gennem interviews af
forskellige praktikere. I de tilfeelde hvor respondenten ikke giver et fyldestgorende
svar, eller maske har sveert ved at forsta spergsmalet, der vil vi ved at bruge vores
viden fra tidligere interviews gore sporgsmalet mere konkret. De tidlige interviews
beerer meget preeg af at vores forforstéelse var meget begraenset, mens de senere
interviews er mere 'avancerede’ og gar i dybden med nogle emner vi ikke anede
eksisterede under de tidlige interviews.

Det har veeret prioriteret hgjt at interviews fandt sted i form af fysiske moder med
respondenterne. Denne form for interview giver efter vores overbevisning nogle
mere personlige moder, hvor det bliver nemmere for bdde interviewer og respon-
dent at stille spargsmal samt svare pa spergsmal og dermed holde dialogen. Til
dette har der veeret enkelte undtagelser. Disse undtagelser skyldes enten geogra-
fiske afstande, eller at det der enskes med interviewet var at f& svar pa et mindre
antal helt konkrete sporgsmal vedrarende en case (eksempel: interview med Finn
Nygaard).

Transskribering

Alle interviews er transskriberet ud fra lydoptagelser. Ved transskribering er der
altid risiko for at miste information. Stemmeforinger, pauser og kropssprog kan
indeholde informationer, som kan g tabt ved transskriberinger [Kvale and Brink-
mann, 2009, s. 198-206]. Samtidig er transskriberingen en omskrivning af en
mundtlig dialog, og for at skabe bedre 'flow’ i det transskriberede udklippes min-
dre fejl sdsom 'gh’, 'hmm’ og halvfeerdige seetninger. Arbejdet med at transskribere
har veeret udbytterigt fordi der i arbejdet er kommet flere vikler pé interviewet.
Ting der under interviewet er blevet sagt fra en respondent har méske veeret for-
tolket ud fra en pa tidspunktet geeldende forforstéelse. Under transskriberingen
er denne forforstdelse maske udviddet, hvorved der maske er nogle pointer, som
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pludselig forstdes pa en anden made eller det er muligt at have en mere kritisk
tilgang til det der bliver sagt. Derudover har transskriberingen den fordel at in-
terviewet bliver gennemarbejdet hvorved der er storre chance for at alle vigtige
detaljer kommer med i projektet.
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KAPITEL

3

Case studie - exploratory

Til at indlede undersogelsen er der udvalgt fire forskellige cases, som hver isar bi-
drager med seerlige emner, der onskes belyst. Casene er valgt ud fra fire kriterier:
1) Ejerlejligheder under jorden, 2) Flere ejerformer i samme ejendom, 3) Ejerfor-
ening i grundejerforening og 4) Opdelte udlejningsejendomme.

Valg af emner

Argumentationen for emnevalg bunder dels i den viden, som vi har opnéet gen-
nem kursusdelen om ejerlejligheder pa universitetet samt umiddelbare observa-
tioner af virkeligheden. Af umiddelbare observationer, har vi bemeerket at der i
Aalborg er mange eksempler péd blandede ejerforhold mellem almene boliger og
erhverv, og samtidig findes eksempler p4, at en eller flere ejerforeninger indgar
som en del af en storre grundejerforening. Landinspektgrstudiet har hovedsade
i Create-bygningen, og derigennem er vi blevet bekendte med, at der eksisterer
en parkeringskelder, som ligger under bygningen, men den ligger ogsa under an-
dre ejendomme, hvor én af dem er opdelti ejerlejligheder. Vi undrede os over disse
konstruktioner, hvorfor vi har valgt at undersogelse skal tage udgangspunkt i disse.
Desuden er emnevalg foretaget i samarbejde med vejleder, som foreslog at under-
soge hvorfor det ses at udlejningsboliger, der er udlejet, er opdelt i ejerlejligheder.

Valg af cases

Der veelges fire cases pa baggrund af de valgte emner, casene er:

’Larsen Waterfront’, 'Plaza’,’Godsbanen’ og 'Emiliedalsvej, Skade Bakker’.
Larsen Waterfront indeholder en interessant sammensatning fordi den indehol-
der en parkeringskeelder, som straekker sig pa tveers af bade opdelte og uopdelte
ejendomme. Plaza er interessant fordi den indeholder flere forskellige ejerformer.
Godsbanen er interessant fordi der er flere ejerforeninger i den sammen grunde-
jerforening. Ejendommene p& Emiliedalsvej er interessante fordi det er opdelte
ejendomme, der anvendes til udlejning.

Praesentering af case

I margin, pé forste side af hver case, forefindes generel information om selve ca-
sen. Det fremgéar blandt andet af den generelle information, hvilke dokumenter,
der er blevet anvendt i forbindelse med studiet af casen. Disse er alle at finde i
ejendommenes blad i Tingbogen.

Hver case begynder med en praesentation af beliggenheden, udseende, generel
information om opdelingen, anvendelse, ejerforhold samt hvilke dokumenter, der
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er undersogt. Derefter beskrives de interessante observationer, der vedrorer det
konkrete kriterie, som casen er valgt ud fra. Da en del af formélet med Fase I er
at udforske casene og undersoge alt interessant, beskrives ogsa andre observatio-
ner efterfolgende. Afslutningsvis foretages en opsamling, hvori der kategoriseres
sporgsmal, som er opstdet i forbindelse med undersegelsen. Disse bliver analyse-
res og diskuteret i Fase II.
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3.1. Larsen Waterfront

3.1 Larsen Waterfront

Figur 3.1. Larsen Waterfront opdelt i fire ejerlejligheder. Dette billede viser den nordlige del af ejen-
dommen med den hoje bygning. [Foto: Himmerland Boligforening]

3.1.1 Prasentation

Ejendommen er beliggende ved Aalborg Havnefront pa omrédet, der tidligerede
husede Aalborg Kvaegtorv, mellem Musikkens Hus og CREATE-bygningen. Den be-
star af to bygninger, som ligger pa hver deres jordstykke, der dog er noteret i Ma-
triklen som én samlet fast ejendom, se figur 3.3.

Den sydlige bygning (matr.nr. 1373a) er pa 6. etager og bestar af 62 boliger, Den
nordlige bygning (matr.nr. 1373e) er pd 15. etager og bestar af 192 boliger.
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Figur 3.3. Pa figuren vises den i sagen omhandlende ejendom pa matr.nr. 1373e og 1373a.

Ejendommen er opdelt i 4 ejerlejligheder, som henholdsvis anvendes til almene
ungdomsboliger, erhverv samt parkeringskelder. Ejerlejlighed nr. 1 (Himmerland
Boligforening): bestar af et areal pa 1.480 kvm. i stueetagen, som benyttes til er-
hverv. Ejerlejlighed nr. 2 (Himmerland Boligforening): er fordelt pa begge bygnin-
ger og bestdr af ungdomsboliger m.v. Areal pa 13.458 kvm. Ejerlejlighed nr. 3 (IJ
EJENDOMME AALBORG ApS): bestar af et areal pa 1.493 kvim. der benyttes til

Generel information:

Antal Ejerlejligheder:

. 4

Anvendelse:

e Ungdomsboliger: 1 ejl.
e Erhverv: 2 ejl.

 Parkering: 1 ejl.

Matr.nre.:

¢ 1373e Aalborg bygrunde
e 1373a Aalborg bygrunde

Ejere:

¢ Himmerland Boligforening. (ejl. 1-2)
e IJ Ejendomme Aalborg ApS. (ejl. 3)
* PKA Ejendomme af 2012 1/S. (ejl. 4)

Landinspektor:

¢ Frank E. Kristensen
Nellemann og Bjernkjeer 1/S

Ejerforening:

* Ejerforeningen Larsen Waterfront

Dokumenter:

e 12.12.2012
Deklaration om
Parkeringskeelder

18.10.2013
Vedtegter for ejerforening
¢ 08.10.2013
Anmeldelse: Opdeling i 4
ejerlejligheder
e 28.10.2014

Notat vedr. afvisning af tilleeg til
anmeldelse

e 18.11.2014
Tilleegsanmeldelse: Andring
af arealer

o

Figur 3.2. Luftfoto over ejendom pd Larsen
Waterfront markeret med redt. [Foto: Goog-
le Earth]
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9 Fjerlejlighedsloven § 1:

Denne lov finder anvendelse pa lejligheder,
der ejes seerskilt (ejerlejligheder).

Stk. 2. Reglerne om ejerlejligheder finder
tilsvarende anvendelse pa butikker, konto-
rer, lagerrum, veerelser til beboelse og andre
saerskilt afgreensede husrum.

Figur 3.5. Situationsplan, der viser at ejen-
dommen bestar af to jordstykker, matr. nre.
1373a og 1373e. [Foto: ejerlejlighedskort fra
anmeldelsen]

erhverv samt lagerrum i keelderetagen. Ejerlejlighed nr. 4 (PKA EJENDOMME AF
2012 1/S). bestar af et areal pd 3888 kv, der anvendes til parkeringskeelder. Ejer-
lejlighed 4, streekker sig ud under bygningen bygningen, og ud til selve skellet, se
figur 3.4.

=
rottes.
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Figur 3.4. Gul markering viser hvor ejerlejlighed nr. 4 ikke har nogen fysisk vaegge, som er i strid med
Ejerlejligfthedslovens § 1.

3.1.2 Parkeringskalder

Som det fremgar af figur 3.5 sa udger parkeringskelderen et areal, der omfatter
de tre jordstykker, matr. nre.: 1373k, 1373e og 1373h. Denne konstruktion er in-
teressant fordi den del af parkeringskeelderen, der omfatter matr. nr. 1373e, er op-
delt i én ejerlejlighed. Ejerlejligheden nr. 4 bestar saledes af keelderniveau -1 og -2.
Ejerlejlighedsgreensen i dele af ejerlejligheden bestar af tynd luft (gul markering
figur 3.4). Det vil sige at der ikke eksisterer fysiske ejerlejlighedsgreenser, i form af
vaegge, der hvor ejerlejlighedsskellet og det matrikulere skel er sammenfaldende.
Det er kun en mindre del af parkeringskzelderen, som er opdelt i ejerlejligheder.
Det faktum at ejerlejlighed nr. 4 ikke er et seerskilt afgreenset husrum, som er et
krav jf. Ejerlejlighedslovens § 1 er interessant.’

Rettigheder og forpligtelser vedr. overfladearealer mv.

Der er tinglyst en deklaration om parkeringskzelderen pa alle de naevnte ejendom-
me, hvor Aalborg Kommune er pataleberettiget. I deklarationen er der bl.a. krav
om at udluftningskanaler, trapper og elevatortarne skal koordineres med opforel-
sen af Musikkens Hus og den fremtidige landskabsarkitektektur. Placering og ud-
formning af alle elementer skal godkendes af kommunen. Endvidere skal bygge-
og anlegsarbejdet koordineres med det ovrige byggeri for omradet gennem sam-
rad med og efter anvisning af kommunen. Der er ligeledes tidsfrist pa feerdiggerel-
sen af parkeringskelderen.

Deklaration giver kommunen raderetten over overfladearealerne pa ejendomme-
ne med parkeringskelderen. Dette giver bl.a. kommunen ret til at realisere land-
skabsprojektet for Musikkens Hus-omrédet. Dermed sikrer denne deklarationen
at overfladearealer pa de ejendomme, hvor parkeringskeelderen ligger kan benyt-
tes til at opfore ny bebyggelse m.v.
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3.1.3 Andre interessante observationer

Opdeling i ejerlejligheder

Ejendommen blev opdelt i ejerlejligheder, inden byggeriet stod ferdigt, den
08.10.2013. Denne opdeling blev @ndret/videreopdelt den 18.11.2014. Det er in-
teressant at der er foretaget en opdeling inden hele byggeriet stod faerdigt, og sam-
tidig er det interessant at fordelingstal ikke er beregnet ud fra arealerne, der var
etableret péd opdelingstidspunktet. Se tabel 3.1 og 3.2

Det er endvidere interessant at ejerlejlighed nr. 2 er fordelt pa to bygninger, som
ligger pa hver sin matrikel.

Tillzeg til anmeldelsen

Ved byggeriets faerdiggorelse er udarbejdet et tilleeg til anmeldelse, med det en-
delige antal enheder og de endelige arealer. Ejerlejlighed nr. 3 og 4 var uaendret,
men ejerlejlighed nr. 1 og 2 har eendret arealer. Som det fremgar af tabellerne 3.1
og 3.2, forbliver fordelingstallene helt ens, til trods for at arealerne naesten bliver
fordoblet.

Fordelingstallene er veegtet forskelligt. Ejerlejlighed 1, 2 og 3 er veegtet ens, mens
ejerlejlighed 4, parkeringskelderen, har et veesentlig lavere fordelingstal i forhold
til dets areal og dermed mé vaere veegtet anderledes.

Et notat i Tingbogen viser at tillaegget til opdelingen blev afvist af tinglysningsret-
ten. Notatet vidner om at Tinglysningsretten ikke ville tiltraede tilleegget uden en
underskrift fra pantehaver om ret til at udnytte en byggeret.

Vedtaegt for ejerforening

Vedtaegt for Ejerforeningen Larsen Waterfront blev tinglyst den 18.10.2013. Det
fremgar af vedteegtens formal, at det er et overordnet princip at ejerforeningens
medlemmer, i videst muligt omfang, selv star for vedligeholdelsen og drift m.v. af
egen ejerlejlighed. Vedteegterne er lyst pantestiftende for 100.000 kr.

I vedtaegten er beskrevet detaljer om hvordan opdelingen skal foretages, herunder
de endelige arealer samt at arealer til opdelingen er beregnet pad projektstadiet.
Samt at de enkelte ejere er forpligtet til at acceptere en @endring ad de forelobige
fordelingstal, der méatte fremkomme efter endelig opmaling fra landinspektoren.

Der er i vedtaegtens nr. 9.3'0 beskrevet at ejer af ejerlejlighed nr. 2 har ret til at op-
fore yderlige bygninger pa feellesarealet af matr.nr. 1373 e. Uden sammentygge fra
de gvrige ejere. Eller at bortszelge arealet, hvor fortjeneste tilgar ejer af ejerlejlig-
hed nr. 2. Tilsvarende gaelder for feellesarealet pad matr. nr. 1373a, men med den
@ndring at ejer af ejerlejlighed 3 skal godkende og have andel i fortjenesten efter
en fordelingsnegle.

Der findes i vedteaegten ogsa regler om brugsretten til ubebyggede feellesarealer,
hvor det bl.a. reguleres at brugen af arealerne skal tage hensyn til P-kelder, hvor-
for der fx ikke ma plantes traeer med dybdegdende rodder, der kan gore skade pa
bygningsdelene.

Ejerlejlighed nr. 4 har ret til de overfladisk bygningsdele, som er placeret over ter-
reen efter aftale med ejer af ejerlejlighed nr. 2.

Der er ogsa bestemmelser i vedtaegten der regulerer, at ejerforeningens ledelse ik-
ke ma treeffe beslutninger om aendring af flugtveje og adgangsforhold uden tilla-
delse af ejere af ejerlejlighed nr. 4.

Tabel 3.1. Fordelingstal jf. anmeldelse
approberet den 3.10.2013

EjlLnr.  Arealmm?) Fordelingstal
1 246 864/10.000
2 7.183  7.782/10.000
3 1.493 711/10.000
4 3.888 643/10.000

Tabel 3.2. Fordelingstal jf. tillegsanmeldel-
se approberet den 18.11.2014

Ejl.nr.  Areal m?)  Fordelingstal
1 1.480 864/10.000
2 13.458 7.782/10.000
3 1.493 711/10.000
4 3.888 643/10.000

10 9 3 FEjeren af ejerlejlighed nr. 2 er uden

samtykke fra de ovrige ejerlejlighedsejere
berettiget til — safremt de planmcessige ram-
mer giver mulighed derfor — (1) at bortscelge
[feellesarealet af matr.nr. 1373 e, eller (2) at
lade opfore yderligere bygninger pa dette
feellesareal og bortscelge disse. Salgsprisen
skal i disse tilfcelde tilfalde ejeren af ejerlej-
lighed nr. 2.

Tilsvarende skal gcelde for feellesarealet
pa matrnr. 1373 a med den cendring, at
det kun kan ske med tilslutning af ejeren
af ejerlejlighed nr. 3, og at fortjenesten skal
deles mellem ejerne af ejerlejlighed nr. 2
med 1859/2570 og ejeren af ejerlejlighed nr.
3 med 711/2570. Fordelingsnoglen korrigeres
i overensstemmelse med de endelige forde-
lingstal, jfr. pkt. 7.2. [Kilde: Vedtegter for
Ejerforeningen Larsen Waterfront]
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3. Case studie - exploratory

I vedteegten er der ogsa reguleret, at udgifter til belysning over terraen pa matr.
nr. 1373e afholdes af ejerlejlighed nr. 1 og nr. 2. Dermed skal ejerlejlighed nre. 3
og 4 ikke tage del i denne udgift. Tilgeendgeeld skal udgifter til belysning og drift
af trappekerne samt elevatorer atholdes af ejerlejlighed nr. 4. Ejerlejlighed 4 skal
ikke deltage i vedligeholdelse af bygningen og omvendt j.f. vedteegterne kapitel 17.
Der er dermed sorget for en opdeling af vedligeholdelsesomkostningerne gennem
vedtegten.

Som det fremgér af ovenstaende er der en del bestemmelser om fordeling af div.
rettigheder og vedligeholdelsespligter mellem de enkelte ejerlejligheder. Fordelin-
gen af forpligtelser og rettigheder over de felles bestanddele foretages altsa bé-
de gennem fordelingstal jf. ejerlejlighedsfortegnelsen samt gennem vedteegten for
ejerforeningen.

3.1.4 Opsamling

I forbindelse med undersogelsen af nerveerende case vil folgende spergsmal un-
dersoges naermere i projektets hovedanalyse:

* Hvordan kan en ejerlejlighed vaere fordelt pa to bygninger?

* Hvordan kan en ejerlejlighed fravige kravet om serskilte afgreensede hus-
rum?

* Hvorfor foretages en opdeling i to etaper, hvor fordelingstallene forbliver
ens?

* Hvorfor bliver tilleeg til anmeldelser afvist af tinglysningsretten?

» Hvilken virkning har det at opdelingen er beskrevet i vedtaegten for ejerfor-
eningen?

» Hvorfor beskrives det i vedtaegter at en ejerlejlighed har ret til at bygge yder-
ligere pa feellesarealer?
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3.2. Plaza

3.2 Plaza

e et TS

R R P

Figur 3.6. 34 opdelte ejerlejligheder med forskellige ejer- og anvendelsesformer. Billede taget fra Nor-
resundby. [Foto: CALUM]

3.2.1 Praesentation

Der er i nerveerende case tale om bygningskomplekset Plaza. Ejendommen, be-
stdende af matr. nr. 1359P. Plaza blev opfert i 2015-2016. Hovedejendommen har
adressen Vesterbro 102.

Opdelingen af Plaza er interessant fordi den bestar af en blanding af bade almene
studieboliger, erhverv, privatejet ejerlejlighed samt P-keldre. Det er en stor blan-
ding af forskellige anvendelser, som skal spille sammen i samme ejerforening.

Ve
SStey

wisen for Datatorsyring og E1féliiikerng

Figur 3.8. Pa figuren vises den i sagen omhandlende ejendom pa matr.nr 1359p

3.2.2 Blandede anvendelses- og ejerforhold

Det speendende ved Plaza komplekset er, at dets anvendelsesforhold og ejerfor-
hold er forskelligt og bestér ikke kun af enten bolig eller erhverv. Ejerlejlighederne

Generel information:

Antal Ejerlejligheder:

e 34

Anvendelse:

¢ Bolig: 29 ejl.

¢ Ungdomsbolig: 1 ejl.

e Erhverv: 2 ejl.

 Parkering: 2 ejl.

Matr.nr.:
e 1359p Aalborg bygrunde
Ejere:

e CALUM Plaza Erhverv K/S (ejl. 2,34))

¢ Norresundby Boligselskab (ejl. 1, 33)

 Private ejere (ejl. 3-32)

Landinspektor:

e Seren Lange, Aalborg ApS
(Opdeling)

» Landinspektorfirmaet
Land&Skel ApS
(Videreopdelinger)

Ejerforening:

¢ Ejerforeningen

Plaza med begrenset ansvar
Dokumenter:

* 14.06.2010
Lokalplan 1-1-103 Vedtaget

¢ 03.01.2012
Deklaration om offentlig
vejudleg m.v.

¢ 07.05.2013

Anmeldelse: Opdelingi2
ejerlejligheder

17.05.2016
Tilleegsanmeldelse: Opdeling
i34 ejerlejligheder
18.07.2016

Vedteegter for Ejerforeningen
Plaza med begraenset ansvar

30.03.2017
Tilleegsanmeldelse: Areal-
overforsel mellem 2 depotrum

Figur 3.7. Luftfoto over Plaza markeret med
rodt. [Foto: drift.kortinfo.net]
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3. Case studie - exploratory

Tabel 3.3. Ejer og anvendelse i Plaza

Ejl. nr.  Ejer Anvendelse
1 Norresundby  Studieboliger
Boligselskab
2 Calum Plaza Parkering
Erhverv K/S
3-32 Privatejet Bolig
ejerlejlighed
33 Norresundby  Erhverv
Boligselskab
34 Calum Plaza Erhverv
ErhvervK/S

Figur 3.9. Figuren er et rids fra vedtaegten.
Rod linje vedligeholdes af ejerlejlighed 1. Bl&
linje vedligeholdes af ejerlejlighed 3-32 samt
34.

Tabel 3.4. Fordelingstal jf. tilleegsanmeldel-
se approberet den 30.03.2017

Ejl. nr. Areal (mz) Fordelingstal
1 3918 3918/9411

2 4202  840/9111 (20%)
3-32 varierende efter areal
33 686 686/9411
34 494 494/9411

bliver anvendt til badde Almene studieboliger, parkering, erhverv og boliger, se fi-
gur 3.3 p& naeste side. Hvordan kan det veere at der er s& mange forskellige anven-
delsesformer og ejertyper i ét ejerlejlighedskompleks? Er der en grund til det, samt
at bygningen ikke kun bestar af erhverv, bolig el. almene boliger?

Vedligeholdelsespuljer og fordelingstal i forhold til areal

Ejerforeningen, der er blevet opkaldt 'Ejerforeningen Plaza med begraenset an-
svar), har opdelt ansvaret af vedligeholdelsen af bygningen op i to forskellige puljer.
Disse bliver i vedteegterne navngivet 'Vedligeholdelsespulje 1’ og "Vedligeholdel-
sespulje 2". Disse opdeler ansvaret for vedligeholdelse af bestemte udendors- og
feellesarealer. Et eksempel af denne opdeling ses pa figur 3.9.

Hvorfor har der veeret et behov for at opdele ansvaret for vedligeholdelsen i byg-
ningen og ikke bare fordele det jaevnfor fordelingstallene? Hvilke fordele er der at
hente ved sddanne opdeling? Kan det veere fordi der er et onske om at adskille de
almene studieboliger fra de private boliger?

Som det fremgér af tabel 3.4 er neevneren sat til 9411 og fordelingstallene er delt ud
iforhold til de pageeldende ejerlejligheders arealer, med undtagelse af ejerlejlighed
2, hvis fordelingstal er fordelt efter 20% af ejerlejlighedens areal. Ejerlejlighed 2 an-
vendes til parkeringskelder, men hvorfor er det blevet vurderet at ejerlejligheden
skal have et mindre fordelingstal end de andre? Har det noget med ejerforholdene
og ejerlejlighedens anvendelse at gore? I Larsen Waterfront er fordelingstallene,
som beskrevet i afsnit 3.1 pa side 21, fordelt i forhold til tallet 10.000. Hvornér er
fordelingstallene i forhold til arealet pa ejendommen, og hvornéar anvendes et til-
syneladende tilfeeldigt (rundt) tal? Er der nogle specielle arsager til dette?

3.2.3 Andre interessante observationer

Opdelingen af ejendommen, samt videreopdelinger

Den 07.05.2013 blev ejendommen opdelt i 2 ejerlejligheder. Det var en zldre byg-
ning pa ejendommen der blev opdelt. Bygningen der var blevet opdelt, blev ef-
terfolgende revet ned og i 2015-2016 blev der opfort en ny bygning, Plaza. Den
17.05.2016 blev Plaza videreopdelt i 34 ejerlejligheder. Den 30.03.2017 blev der
tinglyst en digital anmeldelse, hvori der blev overfgrt depotrumsrealer mellem to
ejerlejligheder.

Den gamle bygning pa ejendommen blev opdelt. Kort tid efterfolgende blev den
revet ned. Det er interessant at finde ud af hvorfor der har veeret en interesse i at
opdele en gammel bygning, hvis hensigten var at rive den ned. Hvad har formalet
veeret og hvilken gevinst har der veeret at hente ved opdelingen?

Deklaration om offentlig vejudlaeg m.v.

Det fremgdr af matrikelkortet at dele af Limfjordsbroen er ejet af matr. nr. 1359p,
se figur 3.10 pa neeste side. Dette ses yderligere i ejerlejlighedskortene for ejerlej-
lighed 2. Heri ses det at der er en vaesentlig forskel i arealerne mellem kld. niv. 1
og niv. 2. Det fremgar ved neermere inspektion at forskellen pa arealerne skyldes
at kld. niv. 1 delvist er beliggende under Limfjordsbroen.
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3.2. Plaza

Figur 3.10. Af matrikelkortet fremgar det at et stykke af Vesterbro og Limfjordsbroen er en del af matr.
nr. 1359p.

Plaza komplekset har indenders arealer der er bygget ind under dele af Limfjords-
broen, og som det fremgar af matrikeludsnittet fra figur 3.10 p4 modstadende side,
er dele af broen ogsd sammenhangende med ejendommen.

Dele af Limfjrodsbroen indgér altsé i ejendommen og dermed i ejerforeningen.
Ifolge ejerforeningens vedtaegter er Aalborg kommune, som konsekvens heraf, og-
sd pataleberettiget. Det er de fordi de har en ret til at drive og vedligeholde vejen. I
en tinglyst deklaration om offentlig vejudleeg m.v. erkleeres hvordan disse forhold
er blevet lgst. I deklarationen beskrives hvad Aalborg kommune og de andre pata-
leberetiggede har raderet over samt hvad de har ansvaret for. Deklarationen blev
tinglyst d. 03.01.2012. Dette blot et ar og et par maneder for opdelingen af den
eksisterende bygning som fandt sted d. 07.05.2013.

Arealet markeret med orange pa figur 3.11 bliver i deklarationen udlagt til offent-
lig vej og administreres af Aalborg kommune. Matr.nr. 1434 og 135 eksisterer ikke
leengere i dag, men det formodes at de i dag er blevet sammenlagt med 1359p i
forbindelse med ejerlejlighedsopdelingen.

Aalborg kommune skal std for ren- og vedligeholdelse og fornyelse af det offentlige
vejareal. Samtidig er ejeren berettiget og forpligtet til at foresta indvendig vedlige-
holdelse af undersiden af broen.

I deklarationen gores det ogsé klart at grundejeren har tilteenkt at opfore et byg-
ningskompleks i omrddet markeret med orange pa figur 3.11. Deklarationen er
muligvis blevet tinglyst i forbindelse med planerne om opferelsen af Plaza kom-
plekset. Det er interessant at se hvordan de mange komplekse situationer kan lases
med en tinglyst deklaration pa ejendommene.

3.2.4 Opsamling

Der er i forbindelse med undersogelsen af nervaerende case dukket nogle sporgs-
mal op som er relevante at kigge pa:

¢ Hvorfor er almene boliger blandet sammen med private og erhvervi et kom-
pleks?

Figur 3.11. Et af Soren Lange udarbejdet rids

over det tinglyste areal. Dato: 22.12.2010
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3. Case studie - exploratory

Hvorfor opdeles ansvaret for vedligeholdelse mellem de almene boliger og
deresterende ejerlejligheder, og hvorfor fordeles det ikke jeevnfor fordelings-
tallene?

Hvorfor veaegtes fordelingstal forskelligt?
Hvordan veelges fordelingstals naeevner?

Hvad har formalet vaeret ved at opdele en gammel eksisterende bygning der
skulle rives ned?
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3.3. Godsbanearealet

3.3 Godsbanearealet

Figur 3.12. Familie- og ungdomsboliger opfort pa det gamle godsbaneareal i Aalborg. [Foto: Erik Arki-
tekter]

3.3.1 Praesentation

Ejendommen er beliggende pé det gamle godsbaneanleeg i Aalborg, der i dag be-
star af bebyggelse, som anvendes til bolig, institution og erhverv m.v. Den bestar
af to sokkelparceller, som er noteret som én samlet ejendom i Matriklen. Bygnin-
gerne er opfort pa sokkelparcellerne, men er forbundet med en gangbro, som géar
over matr. nr. 1410i, se figur 3.16 pé& neeste side. Bygningerne blev opfort i &r 2012
og der blev foretaget opdeling i ejerlejligheder den 11. oktober samme éar. Ejerlej-
lighederne anvendes til erhverv, ungdomsboliger og familieboliger. Kombyg A/S
ejer ejerlejlighed nr. 3, 4 og 5, som anvendes til erhverv. Alabu Bolig ejer ejerlejlig-
hederne 1 og 2, der anvendes til almene boliger.

'0

14108

Figur 3.14. Pa figuren vises den i sagen omhandlende ejendom pa matr.nre. 14100 og 1410n

Generel information:

Antal Ejerlejligheder:

¢ 5
Anvendelse:

¢ Ungdomsboliger: 1

¢ Familieboliger: 1

e Erhverv: 3
Matr.nre.:

e 1410n, Aalborg Bygrunde

e 14100, Aalborg Bygrunde
Ejere:

¢ Alabu Bolig, afdeling 65 (ejl. 1)

e Alabu Bolig, afdeling 64 (ejl. 2)

e KombygA/S (ejl. 3, 4 0g 5)
Landinspektor:

¢ Stefan Overby

Nellemann Bjernkjeer /S

Ejerforening:

¢ Ejerforeningen Godsbanen

e Grundejerforeningen
Godsbanearealet

Dokumenter:

e 01.12.2010
Lokalplan 1-1-110
Godbansearealet Aalborg
Midtby

e 01.12.2010
Grundejerforeningen
Godsbanearealet stiftet

e 25.05.2012
Vedtaegter godkendt for
Grundejerforeningen
Godsbanearealet

e 11.10.2012
Notat vedrgrende ting-
lysning af ejerlejligheder

° 08.02.2013
Ejerforeningen Godsbanen

e 11.10.2012
Anmeldelse for opdeling

2 > \ > 2 Z :" =

Figur 3.13. Luftfoto over ejendommene pa
Emiliedalsvej markeret med redt. [Foto:

Google Earth]
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3. Case studie - exploratory

Signatur

D Lokalplangraense —— Rbne facader - Grgnne omrader
== Delomridegraense — Aktive facader Opholds- og legezone
D Byggefelt A Vejadgang Frirumsprofil ved veteren-

* jernbane
|:| Byggefelt, p-hus A\ Overkersel fra Jyllandsgade

D Pladser med bydelskarakter \ \ R-forlgb (jf.pkt. 7.10)
E!;'EE] Pladser med lokalkarakter === Bred kantzone

@ €3 Principiel placering af treeraekker
Bevaringsvaerdige bygninger
I:l Middel bevaringsveerdi

33'0 Max. tagkoter e Smal kantzone [lIlIl Bygning der kan nedrives

Figur 3.15. Visualisering af grundejerforeningen Godsbanearealet. Med rod illustreres casens placering i grundejerforeningen [Kilde: Lokalplan nr. 1-1-110]

157b

1410a

Figur 3.16. Situationsplan, Kilde: ejerlejlig-
hedskort fra Tingbogen

3.3.2 Ejerforening

Der er tinglyst vedteegter for "Ejerforeningen Godsbanen"den 8. februar 2013. For-
malet med foreningen er at administrere den feelles ejendom matr. nr. 1410n m.fl.,
Aalborg Bygrunde. Samt gvrige feelles anliggender for medlemmerne, herunder
deltagelse og repraesentation i grundejerforeningen for godsbanearealet.
Bestyrelsens medlemmer: Bestyrelsen er bestemt til at bestd af 3 medlemmer,
hvoraf der minimum skal veelges et medlem fra ejerlejlighederne 1-2, samt et med-
lem fra ejerlejlighederne 3-5.

Vedligeholdelse: Den almindelige vedligeholdelse af fellesarealer og udvendige
bygningsdele foretages af ejerforeningen. Den indvendige vedligeholdelse pahvi-
ler de enkelte ejere, herunder ogsa udvendige ruder samt elevator.
Sikkerhedsstillelse: Vedtaegten er tinglyst pantestiftende for et belgb pa 60.000 kr.
i hver ejerlejlighed.

3.3.3 Grundejerforening

Der er tinglyst vedteegter for "Grundejerforeningen Godsbanearealet"den 28. ju-
ni 2012. Grundejerforeningen er oprettet efter krav fra lokalplanen nr. 1-1-110 for
godsbanearealet.

Grundejerforeningens geografiske omrade: Omfatter lokalplanomradet for lo-
kalplan 1-1-110, se figur 3.15, og alle ejere af ejendomme inden for lokalplanom-
radet er forpligtiget til medlemsskab. Hvor en ejendom er opdelt i ejerlejligheder
er det ejerforeningen, som overtager medlemskabet.
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3.3. Godsbanearealet

Formal og opgaver: Formalet er at varetage medlemmernes interesser for de ejen-
dommen, der horer under grundejerforeningen. Grundejerforeningen har bl.a. til
opgave at udfere opgaver, som er pakraevet af lovgivning eller lokalplan, herunder
udformningen af omradet med anleegsarbejder i overensstemmelse med den geel-
dende lokalplan. Dertil skal grundejerforeningen foresta vedligeholdelse af omréa-
det.

Medlemmer: Det er i lokalplanen bestemt at alle ejere af ejendommen skal vee-
re medlem af en grundejerforening som oprettes. I de ejendomme som er opdelt /
opdelesi ejerlejligheder, er det ejendommens ejerforening der repraesenterer ejen-
dommens ejere i grundejerforeningen.

Fordelingstal og medlemsbidrag: Fordelingstallet, for den enkelte ejendom i
grundejerforeningen, beregnes efter bruttoetagearealet for den enkelte ejendom-
men set i forhold til summen af det samlede bruttoetageareal for alle ejendom-
me i grundejerforeningen. Fordelingstallet justeres sdledes lobene nar summen
af grundejerforeningens bruttoareal @ndrer sig. Stemmeretten m.v. er bestemt ef-
ter fordelingstal. Andelen af medlemsbidraget bestemmes efter fordelingstallet for
den enkelte ejendom.

Det er op til den enkelte ejerforening at vurdere hvordan biddraget til grundejer-
foreningen skal fordeles mellem de enkelte medlemmer. Dette er interessant fordi
man kunne forstille sig, at der var situationer hvor ejerlejlighedsejere i en ejen-
dom har forskellig opfattelse af deres individuelle udbyttet af bidraget, hvor nogle
madske har mere nytte end andre og dermed ikke skal/vil bidrage med det samme
belob. Dette fremgar dog ikke af ejerforeningens vedteegter, og det ma derfor for-
ventes at bidraget fordeles efter fordelingstal jf. ejerlejlighedsfortegnelsen.
Sikkerhed: Vedtaegten for grundejerforeningen er tinglyst pantestiftende forud for
al pantegeeld. Belobet er fastsat til 30 kr. pr. kvm. grundareal for den enkelte ejen-
dom.

3.3.4 Andre interessante observationer

Opdeling i ejerlejligheder

Ejendommen blev opdelt i ejerlejligheder, men i folge et notat afviste Tinglys-
ningsretten i forste omgang opdelingen fordi ejendommen var opfert med almene
ungdoms- og familieboliger. Disse enheder ma jf. Ejerlejlighedsloven § 10 stk. 4!
kun udgoere en ejerlejlighed. Opdelingen fordelte ungdomsboligerne pd én ejerlej-
lighed og familieboligerne pa en anden ejerlejlighed. I notatet argumenterer lan-
dinspektoren for at opdelingen kan fortaget pa trods af at den modstrider ordlyden
af § 10 stk 1. nr. 6. Laninspektoren mente ikke at der er noget til hindre for opde-
lingen, fordi det ikke er i strid med hensigten af loven. Det er ikke hensigten at dis-
se to ejerlejligheder skal videreopdeles. Tinglysingsretten acceptere efterfolgende
opdelingen.

3.3.5 Opsamling

Det er interessant, at se hvordan alle arealer mellem de enkelte ejendomme admi-
nistreres gennem vedtagter for grundejereforeningen. Som udgangspunkt er den
eneste forskel for en ejendom, der er opdelt i ejerlejligheder og en ejendom der
ikke er opdelt i ejerlejligheder, at det i den opdelte ejendom er ejerforeningen som
er medlem i grundejerforeningen.

Der er ikke nogle ubesvarede spergsmal der tages med videre fra dette casestudie.

1L Fierlejlighedsloven § 10 stk. 4: "Ejendom-
me tilhorende almene boligorganisationer,
som indeholder boliger og sedvanlige feel-
lesfaciliteter til brug for lejerne, og som ik-
ke er omfattet af stk. 5-9, kan kun opdeles,
hvis hele beboelsesarealet og alle seedvanlige
feellesfaciliteter til brug for lejerne efter opde-
lingen udgor én ejerlejlighed. Denne ejerlej-
lighed kan kun videreopdeles efter reglerne i
stk.5."
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3. Case studie - exploratory

3.4 Emiliedalsvej, Skade Bakker

Generel information:

Antal Ejerlejligheder:
° 78
Anvendelses:
¢ Bolig: 78 ejl.
Matr.nre.:
¢ 5rc, Skade bakker
e 5qae, Skade bakker
* 5@z, Skade bakker
* 5qy, Skade bakker
Ejere:

¢ Learernes Pension
Ejendomsaktieselskab

Landinspektor:

¢ Arne Daniel Kristensen
Landinspektorcentret A/S

Ejerforening:

¢ Ejerforeningen
Emiliedalsvej 1, 3, 5 0g 99,

Hojbjerg

¢ Grundejerforeningen Figur 3.17. Opdelte udlejningsboliger pa Emiliedalsvej i Hojbjerg, [Foto: NONBA & Eland Ejendoms-
Skade Bakker meeglere]

Dokumenter:

* 28.03.2012
Deklaration til sikring .
af bebyggelsesplan 3.4.1 Praesentation

* 16.03.2012 i Der er i naervaerende case studie tale om fire opdelinger af fire bygningskomplek-
Vedteaegter for Ejerforeningen o .
Emiliedalsvej 1, 3, 5 0g 99, ser pd sokkelparcellerne 5qrc, 5qa, 5qz og 5qy, alle beliggende ved matr.nr. 5qg,
Hojbjerg ejet af Grundejerforeningen Skade Bakker, se figur 3.18. Ejendommene er belig-

* 22.08.2011 ) ) gende i Hojbjerg ved Aarhus i et storre boligomréde, og anvendes udelukkende til
Vedtaegter for Grundejerforeningen . . NI Tio
Skide Bakker beboelse. Bygningerne blev opforti 2011 og der blev foretaget opdeling i ejerlejlig

. 10.04.2012 heder den 10. april &ret efter. Alle ejerlejlighederne (78) er ejet af Laerernes Pension
Approbiationsdato for Ejendomsaktieselskab. Som den eneste af alle undersegte cases, indeholder disse

de fire anmeldelser

bygningskomplekser ikke blandet anvendelse. Den bliver dog alligevel taget med,
fordi den repraesenterer et unikt tilfeelde, som fortjener en naermere undersogelse.

o VL SSNL
Figur 3.18. Luftfoto over ejendommene pa

Emiliedalsvej markeret med redt. [Foto:
Google Earth]

i B | o L TTPDALSVE) | (@ Styrelsen 19>Gataorsyrif bg Effesei

Figur 3.19. Pa figuren vises de i sagen omhandlende ejendomme pa matr.nr 5rc, 5qae, 5qy, 59z

3.4.2 Opdelte udlejningsejendomme

Nerveerende sag er valgt pa baggrund af, at ejendommene er blevet opdelt pa
trods af, at anvendelsen af bygningerne er udlejning til beboelsesformal.
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3.4. Emiliedalsvej, Skdde Bakker

Alle 78 ejerlejligheder bliver lejet ud til boligformal. Det er interessant at finde ud af
hvorfor Laerernes Pension har valgt at foretage en opdeling af ejendommene, nér
det har veeret hensigten at ejendommene skulle udlejes. Hvilke fordele har Leerer-
nes Pension set i at opdele ejendommen?

Fire opdelinger

Der er foretaget fire individuelle ejerlejlighedsopdelinger samme dato d.
10.04.2012. Det betyder at hver matr.nr. udger sin egen samlet faste ejendom og at
ejerlejlighederne 1-78 tilsammen udger fire forskellige samlede faste ejendomme.
Hvorfor har Leerernes Pension og Landinspektoren valgt at opdele ejerlejligheder-
ne i fire individuelle anmeldelser. Hvorfor har man valgt at beholde ejerlejligheds
nummeringen, som var de én ejendom (1-27, 28-39, 40-60 og 61-78), i stedet for at
starte fra 1 ved hver ny opdeling?

3.4.3 Andre interessante observationer

Depotrum som fzellesareal

Der bliver i vedtaegten til ejerforeningen, vedtaget at der i keelderen pa matr.nr. 5qz
skal etableres depotrum for ejerlejlighederne nr. 28-78 af matr.nr. 5qee, 59z og 5qy.
Det ses pa ejerlejlighedskortene at depotrummene ikke er opdelt i hver sin ejerle;j-
lighed, men derimod er en del af ejerlejlighedernes feelles arealer. Hvilke arsager
kan der veere til at det er valgt at disse skal veere en del af feellesarealerne?
Detvedtages ydermere at ejerlejlighederne nr. 1-27 af matr.nr. 5rc skal have etable-
ret deres depotrum pa tredjemands ejendom, matr.nr. 5rb. Som naevnt ovenfor er
alle ejendommene i vedtzaegten ejet af Laerernes pension. matr.nr. 5rb er derimod
ejet af Core Bolig IV K/A.

Ejerforening for alle ejendomme

Ejendommene er som bekendt bade omfattet af en ejerforening, samt en grunde-
jerforening. I disse foreninger er fordelingstal og udgifter til drift og vedligeholdel-
se ikke sa simpel en affeere.

Der forefindes en ejerforening, hvis vedteegter indeholder bestemmelser for alle fi-
re samlede faste ejendomme. Det vil sige at der er én ejerforening for fire samlede
faste ejendomme (5rc, 5qe, 59z og 5qy). Det betyder at ejerforeningen, i skriven-
de stund, udelukkende er geeldende for de betyder at af Leerernes Pension ejede
ejendomme.

Ifolge Ejerlejlighedsloven § 7 er det normalvedtaegten, der fastseetter bestemmel-
serne i ejerforeningen, medmindre andet er vedtaget og tinglyst.'2

Da der ikke er tinglyst nogen vedtaegter for de individuelle samlede faste ejendom-
me, og der ligeledes ikke er stiftet nogle ejerforeninger for hver af dem. Vil det s
betyde, at det er normalvedteegten, der geelder og den omtalte ejerforening tjener
som en sekundeer ejerforening for ejendommene? Eller tjener den naevnte ejerfor-
ening som en ejerforening for de fire samlede faste ejendomme, og der forefindes
ingen andre ejerforeninger for hver af de fire ejerlejligheder?

Fordeling af magt og ansvar: Fordi der er fire samlede faste ejendomme i sam-
me ejerforening, har det veeret en nedvendighed at beskrive i vedtaegten maden
hvorved fordelingstallene er blevet fordelt i ejerforeningen. '3 Det fremgar sale-

12 Ejerlejlighedsloven § 7: "De naermere be-
stemmelser om ejerforeningens ledelse, regn-
skabsafleeggelse, revision m.v. fastscettes i en
af okonomi- og erhvervsministeren udarbej-
det normalvedtcegt, som finder anvendelse,
medmindre andet er vedtaget og tinglyst...”

13 | vedtaegten for ejerforeningen afsnit 4.1
omhandlende ejendommene star der: "Ejer-
lejlighedernes fordelingstal er i anmeldelser-
ne fastsat pa baggrund af ejerlejlighedernes
areal i forhold til det samlede ejerlejlighedsa-
real pa den enkelte ejerlejlighedsejendom sa-
ledes, at summen af fordelingstallene i den
enkelte anmeldelse og dermed pa den en-
kelte ejerlejlighedsejendom, udgor 1/1. Den
enkelte ejerlejligheds fordelingstal i forhold
til ejerforeningen, der som anfort i preeam-
blen omfatter i alt 4 ejerlejlighedsejendom-
me, udgor sdledes ejerlejlighedens areal ifol-
ge anmeldelsen divideret med summen af
ejerlejlighedsarealerne i de 4 ejerlejlighedse-
Jjendomme, der er omfattet af ejerforeningen.
Eks.: Ejerlejlighed nr. 1 af matr.nr. 5 rc Ska-
de By, Skade: Fordelingstal ifolge anmeldel-
sen om opdeling af matr.nr. 5 rc i ejerlejlig-
heder: 85/2304 Fordelingstal i forhold til ejer-
foreningen: 85/6.533.”
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3. Case studie - exploratory

ﬁ
< s
700035

Figur 3.20. Matrikelkortudsnit over de om-
talte matrikel numre; 5rc, 5qe, 5qz og 5qy,
alle beliggende pa matr.nr. 5qg

des, at hver ejerlejlighed har to fordelingstal. Det ene fordelingstal er beregnet efter
den enkelte ejerlejligheds areal set i forhold til ejendommens samlede areal - dette
fremgar ogsa af anmeldelsen. Det andet fordelingstal er beregnet efter den enkelte
ejerlejligheds areal set i forhold til det samlede areal for alle fire ejendomme. At
der har veeret brug for sdidanne en beskrivelse i vedtaegten, kan godt bakke op om
teorien om at en ejerforening ikke kan geelde for fire ejerlejlighedsejendomme.

Fordelingstal i grundejerforeningen

Jeevnfor vedtegterne for Grundejerforeningen Skade Bakker afsnit 5.1, har hvert
medlem et fordelingstal svarende til det antal boligenheder, der er beliggende
pé vedkommendes ejendom i forhold til det samlede antal boligenheder inden
for foreningens omréade. Men serligt interessant er maden hvorved udgifter til
drift og vedligeholdelse af feelles parkeringspladser er handteret. Her geelder der
ifolge vedteegtens afsnit 5.2 en seerlig 'fordelingsnogle’. Parkeringspladser, nord for
Emiliedalsvej, vedligeholdes udelukkende af ejendomme pa matr.nr. 5qg og 5qo,
idet de har eneret til anvendelse. Matr.nr. 51c, 5qe, 59z og 5qy, som det fremgér af
figur 3.20, er alle beliggende p& matr.nr. 5qg.

De indbyrdes fordelingstal for ejerne af matr.nr. 5qg og 5qo, for sa vidt angar
naevnte udgifter, svarer til det antal boligenheder, der er beliggende pa henholds-
vis matr.nr. 5qg og 5qo, i forhold til det samlede antal boligenheder inden for det
samlede omrade bestdende af matr.nr. 5qg og 5qo.

3.4.4 Opsamling

Der er i forbindelse med undersogelsen af nerveerende case dukket nogle sporgs-
mal op som er relevante at kigge pa:

» Hvilke fordele ses der i at opdele ejendomme i ejerlejligheder der skal lejes
ud?

¢ Hvorfor drive fire samlede faste ejendomme som en, nér de er noteret som
fire?

* Kan én vedtaegt geelde for flere ejendomme?

* Hvorfor ses det at depotrum enten opdeles, eller fores som feellesareal?
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KAPITEL

4

Opsamling pa fase I

I dette kapitel foretages en opsamlingen pa fase I, som har til formal dels at ka-
tegorisere de sporgsmal, der er opstaet i fase I, som skal danne rammen for det
videre arbejde i fase II, og dels at argumentere for en emneafgreensning.

4.1 Emne afgraensning

Hver case og hvert interview har indeholdt et veld af detaljer, nogle der viste sig
interessante i forhold til ejerlejlighedsopdeling og nogle mindre interessante. Da
vores viden om ejerlejlighedsopdeling som udgangspunkt var begrzenset fra pro-
jektstart, undersogte vi alle detaljer, som potentielt kunne medvirke til at belyse
praksis for den konkrete case. Dette var en konsekvens af vores en udforskende
(exploratory) tilgang i case studiet, hvilket selvsagt betyder, at der stilles sporgs-
mal ved alt, der observeres. Der er derfor gdet meget tid med at gennemga alle
detaljer i hver case for at veere sikre p4, at der ikke var noget, som blev overset.
Grundleggende har denne tilgang medvirket til, at vi i undersogelse af de enkel-
te cases er kommet omkring mange forskellige emner, som alle har medvirket til,
skridt for skridt, at udvide vores forstaelse for hvad ejerlejlighedsopdeling indebae-
rer af muligheder og problemstillinger, og samtidige en masse andre detaljer om
ejendomsdannelse, som ikke direkte har forbindelse med ejerlejlighedsopdeling.

Den store meengde af detaljer har betydet at der undervejs i projektarbejdet er
sorteret i de emner, som er interessante at arbejde videre med. Der er derfor nog-
le emner, som fremadrettet ikke behandles yderligere, dels fordi det af ressource-
messige arsager har veeret nedvendigt at koncentrere arbejdet om de emner, der
har givet anledning til mest undren og dels fordi nogle emner syntes "mettet"og
dermed ikke vil veere interessante at undersege yderligere. De emner vi underse-
ger videre i projektets Fase II fremgar af opsamlingerne i hver case i Fase I.
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4. Opsamling pé fase I

4.2 Emne udvalgelse

Nedenstdende tabel indeholder en liste over de interessante spergsmal, der er op-
staet i forbindelse med case studiet i Fase I af projektarbejdet. De udvalgte spargs-
mal kategoriseres i tre overordnede emner. Spergsmaél som blev stillet, men ik-
ke horte ind under en af disse tre emner, bliver analyseret og diskuteret i kapitlet

'@Qvirge emner’.

Tabel 4.1. Inddeling af observationer i tilhgrende emner.

Emne

Observation

Etapeopdeling

Larsen
Larsen

Larsen

Larsen

Hvorfor foretages en opdeling i to etaper, hvor fordelingstallene forbliver ens?
Hvorfor bliver tilleeg til anmeldelser afvist af tinglysningsretten?

Hvilken virkning har det at opdelingen er beskrevet i vedteaegten for ejerfore-
ningen?

Hvorfor beskrives det i vedtaegter at en ejerlejlighed har ret til at bygge yder-
ligere pa feellesarealer?

Fravigelse af bestemmelse om seerskilte Larsen Hvordan kan en ejerlejlighed veere fordelt pé to bygninger?
afgreensede husrum Larsen Hvordan kan en ejerlejlighed fravige kravet om seerskilte afgreensede husrum?
Stottet byggeri Plaza Hvorfor er almene boliger blandet sammen med private og erhvervi et kom-

Plaza

Plaza

pleks?

Hvorfor opdeles ansvaret for vedligeholdelse mellem de almene boliger og de
resterende ejerlejligheder, og hvorfor fordeles det ikke jeevnfer fordelingstal-
lene?

Hvad har formaélet vaeret ved at opdele en gammel eksisterende bygning der
skulle rives ned?

(@vrige emner
- Opdelte udlejningsejendomme
- Opdeling pa projektstadie
- Vaegtning, fordeling og vedtagter

Emiliedahlsvej

Plaza
Plaza

Emiliedahlsvej

Emiliedahlsve;j

Emiliedahlsvej

Hvilke fordele ses der i at opdele ejendomme i ejerlejligheder der skal lejes
ud?

Hvorfor veegtes fordelingstal forskelligt?
Hvordan veelges fordelingstals naevner?

Hvorfor drive fire samlede faste ejendomme som en, nér de er noteret som
fire?

Kan én vedtaegt geelde for flere ejendomme?

Hvorfor ses det at depotrum enten opdeles, eller fores som feellesareal?
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KAPITEL

5

Indledning - fase I1

I projektets Fase I bliver fire emner undersegt gennem et case studie. Formalet var
atundersoge praksis med udgangspunkt i emnerne, "Ejerlejligheder under jorden",
"flere ejerformer i samme ejendom", "ejerforening i grundejerforening” og "opdelte
udlejningsejendomme". Case studiet var udforskende opbygget, hvilket vil sige ho-
vedfokus var at danne en grundlaeggende indsigt i praksis, som fremadrettet kan
bruges til dels at afgreense projektets fokus, men seerligt til at kunne undersoge
praksis ud fra en bredere forstielse end det var tilfeeldet ved projektets begyndel-
se. Dette giver bedre mulighed for at stille de "rigtige"sporgsmal i forbindelse med
interview af praktikere. Konkret har den indledende undersogelse i Fase I betydet
at der er identificeret 3 overordnede emner samt 3 mindre emner jf. tabel 4.1 pa
side 36, som udger en ramme for projektets Fase II. Emnerne der arbejdes videre
med er: 1) 'etapeopdeling’ 2) 'Fravigelse af bestemmelse om scerskilte afgreensede
rum’ 3) ‘Stottet byggeri’ og de mindre emner er 4) ‘opdelte udlejningsejendomme’ 5)
‘opdeling pa projektstadiet’ og 6) 'vaegtning, fordeling og vedtaegter’.

5.1 Struktur for fase I1

Fase II bestar af 6 kapitler,'® som indholdsmaessigt bestar af af et case studie samt
en analyse. Case studiet i kapitel 6 indeholder et studie af 5 forskellige cases. Hver
case er udvalgt fordi den repreesenterer eksempler pa de emner, der er genstand
for undersegelsen i Fase II. Alle cases, pa ner Carlsberg Byen, Bohrs Tarn, er al-
le naevnt i forbindeles med de interviews, der er foretaget, hvorfor de medvirker
til at illustrerer respondenternes forklaringer gennem konkrete eksempler. Dette
medyvirker til at danne en bedre indsigt i de emner, der efterfolgende behandles i
projektets analyse i kapitlerne 7-10. Som naevnt skifter metodetilgangen i dette ca-
ses studie fra at veere udforskende (eksplorativt) til en mere eksplanatory tilgang.
Konkret betyder dette, at der fremover fokuseres pa at undersege de emner, der
saetter rammen for nervaerende Fase II. Modsat den udforskende tilgang i Fase I,
vil alle andre detaljer for en konkret case ikke blive underseget. Dette afgreenser
dermed undersegelsen og sikrer at der holdes fokus pa de udvalgte emner i det
resterende projektarbejde.

Efter case studiet pabegyndes projektets analysedel, hvor de tre overordnede em-
ner behandles i hver sit kapitel (kapitel 7 - 9), mens de tre mindre emner behandles
isamme kapitel (kapitel 10) under titlen '@Ovrige emner’. I analyserne er det valgt at
benytte en metode, hvor der lobende indgar citater fra respondenter. Citaterne er
inogle tilfeelde sa ligefremme, at de kan st for sig selv, mens andre kraever en for-
klaring. Formélet med opbygningen af analysen, hvor der lebende indgar citater
har betydet, at der er blevet arbejdet mere med vores lydoptagelser og transskribe-
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De seks kapitler i Fase II:

Kapitel 5
Kapitel 6
Kapitel 7
Kapitel 8
Kapitel 9
Kapitel10

Indledning - Fase IT

Case studie - explanatory
Etapeopdeling

Fravigelse af Ejl. § 1 stk. 1
Stottet byggeri

@vrige Emner
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5. Indledning - fase I

ringer af interviews. Dette har medvirket til at detaljer, der méaske ikke blev fanget
i forste omgang er inddraget i projektet. Samtidig sikrer det, at alt vi medtager i
analysen af detaljer er dokumenteret ud fra interviews, uden laeseren skal finde
dem lgbende ved at se den transskriberende dokumentation igennem i bilag. Der
benyttes desuden i mindre grad lovparagraffer, til at dokumentere/validere nogle
af de citater der benyttes. Da der er benyttet citater pd naevnte méde er der i nogle
tilfeelde redigeret for talesprog m.v. for at lette forstaelsen for laeser.

Indledningsvist bliver de interviewede respondenter praesenteret. Der folger en
kort beskrivelse af hver respondent, hans eller hendes funktion m.v. samt hvilke
emner, der har veeret i fokus gennem interviewet.

5.2 Prasentation af respondenter

I dette afsnit fremgar en lille preesentation af de personer, som er interviewet. In-
terviewpersonerne er udvalgt, sdledes at de deekker ejerlejlighedsopdeling fra for-
skellige vinkler. Der er derfor bade repreesentanter i form af landinspekterer, kom-
munen, developere, samt Tinglysningsretten. Der er taget kontakt til flere forskel-
lige mennesker i forbindelse med interview, men flere har undladt at melde til-
bage og nogle har helt afvist at stille op til interview af forskellige &rsager. Der er
foretaget 7 interviews hvoraf de to har veeret over telefon, mens fem var ved fysisk
mede. De interviewede er; Kim G. Pedersen (Aalborg Kommune), Frank Kristen-
sen (LE34), Stefan Overby (LE34), Jens Enevold (Aakjaer Landinspektarer), Marie
Klaustrup (Kebenhavns Kommunes Tekniske Forvaltning), Finn Nygaard (Calum
A/S) og Mona Andersen (Tinglysningsretten).

I det folgende beskrives interviewpersonerne efterfulgt af et kort resume af inter-
viewet. Interviews er lydoptaget og efterfolgende transskriberet. Transskriberin-
gerne findes i bilag. Som naevnt tilrettes de citater der benyttes i analysen, dette
for at eliminere talesprog og dermed gore citatet mere forstaeligt. Det oprindelige
citatet kan altid findes i sin oprindelige form i rapportens bilag.

Finn Nygaard

-er arkitekt og arbejder som Planchef hos CALUM A/S.

Formdlet med interviewet med Finn var at f svar pa nogle sporgsmal der havde
rejst sig i forbindelse med case studiet af Plaza som CALUM har opfert. Taleem-
ner i interviewet omhandlede bl.a. opdeling af en gammel erhvervsbygning, som
efterfolgende nedrives, samt hvorfor kommuner er pataleberettiget pa vedtaegter
for ejerforeninger. Dertil blev der talt om en deklaration om offentlig vejudleeg m.v.

Frank E. Kristensen

-er landinspekter med mange ars erfaring og er i dag Partner hos LE34. Frank er
ansat i afdelingen ’skel og ejendom), og arbejder blandt andet med ejerlejligheds-
opdeling til dagligt.

Formalet med interviewet var at f4 besvaret nogle af de spergsmaél der havde rejst
sig under case tudiet, samt at &bne op for ejerlejlighedsopdeling’s omradet og fa
nogle flere begreber pa banen som skulle veere behjeelpelig til at undersege emnet
nearmere.

Taleemner i interviewet omhandlede bl.a.: Byggeretter, etapeopdeling, skur-
vognsprincip og stottet byggeri m.v.
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5.2. Praesentation af respondenter

Stefan Overby

-er landinspektor med mange ars erfaring og er i dag Partner hos LE34. Stefan er
ansat i afdeling 'Skel og Ejendom’, og arbejder blandt andet med ejerlejlighedsop-
deling til dagligt.

Formalet med interviewet var, ligesom interviewet med Frank, at fa besvaret nogle
af de sporgsmal, der matte have rejst sig under case studie, samt at abne op for
ejerlejlighedsopdling’s omradet. Vi havde dagen for interviewet med Stefan, vee-
ret til er kursus i BBR og ejendomsdannelse, og havde i den forbindelse en masse
sporgsmal vedrerende kurset.

Taleemnerne til interviewet var blandt andet; Etapdeopdeling, brugsretter, skur-
vognsprincippet, opdeling pa projektstadiet, ejerlejligheder i skel og brandadskil-
lelser.

Marie Klaustrup

-er landinspektor med 43 drs praktisk erfaring, men arbejder i dag hos Keben-
havns Kommunes Tekniske Forvaltning. Marie har desuden i flere omgange un-
dervist Landinspektorstuderende i ejerlejligheder og skelforretning. Interviewet
havde konkret til formaél at opné en dybere indsigt i arsager til hvorfor udlejnings-
ejendomme opdeles i ejerlejligheder inden de udlejes. Asagen til at Marie blev ud-
valgt som respondent var fordi at hun havde forestiet opdelingen af en ejendom,
der efterfolgende skulle benyttes til udlejning.

Taleemnerne til interviewet var blandt andet; Faseopdeling og opdeling af udlej-
ningsejendomme.

Mona Andersen

-er jurist og er ansat som Legal assistant ved Tinglysningsretten i Hobro, hvor hun
har arbejdet i 6 ar. Mona arbejder med det matrikuleere omrade, og dermed ogsa
med opdeling i ejerlejligheder, bygningsblade osv.

Mona blev interviewet for at fa Tinglysningsrettens vinkel pd omrédet. Det var
hensigten at fa indsigt i tinglysningsrettens praksis pa de forskellige emner og for
at sporge ind til hvordan forholdet mellem landinspekteoren, Advokaten og Ting-
lysningsretten er. Interviewet betragtes som et at rapportens primeere interviews.
Interviewet er unikt fordi det giver en anden vinkel pa den praksis der bliver un-
dersegt i rapporten, fordi hun repraesenterer registreringsmyndigheden.
Taleemnerne til interviewet var blandt andet; Sikring af byggeretter, opdeling
pa projektstadiet, skurvognsprincippet, ejerlejligheder i skel, brandadskillelse og
stottet byggeri.

Kim G. Pedersen

-er landinspekter og har i perioden november 1985 - december 2017, veeret afde-
lingsleder i By- og Landskabsforvaltningen hos Aalborg Kommune. Kim var chef
for afdelingen for boligstette i Aalborg kommune og formélet med interviewet var
derfor at fa et indblik ind i ejerlejlighedsopdeling af stottet byggeri og for at fa en
kommunes vinkel pa sagerne. Kim har spillet en rolle i det der kaldes ’Aalborg Mo-
dellen’, som i bund og grund handler om den blanding af erhverv, private boliger
og stottet byggeri der ses i mange af de nye sterre bygningskomplekser i Aalborg.
Taleemnerne til interviewet var blandt andet; Sikring af rettigheder, etapeopdeling
og stottet byggeri.
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5. Indledning - fase I

Jens Enevold Eriksen

-er landinspekter og partner hos Aakjaer Landinspektorer. Jens arbejder med sager
vedrorende ejendomsdannelse og er specialist i ejerlejlighedsopdeling. Formalet
med interviewet med Jens var at f& noget specialist viden omkring emnet, som
kom fra et andet sted end Aalborg. Interviewet med Jens gik hovedsageligt ud pa
at f4 besvaret nogle af de sidste sporgsmal der var opstaet i forbindelse med case
studiet og de andre interviews.

Taleemnerne til interviewet var blandt andet; Ejerlejligheder under terreen, ejer-
lejligheder i skel, etapeopdeling, udstykninger som veerktej, opdeling pa projekt-
staidet og veegtning af fordelingstal.
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KAPITEL

6

Case studie - explanatory

I dette kapitel foretages et cases studie af flere ejerlejligehdsopdelinger i forleengel-
se af case studiet i projektets Fase I. Interessen for de enkelte cases er hovedsageligt
opstaet pd baggrund af de interviews der er foretaget. Hver af casene bidrager med
viden, der understotter og udvidder undersogelse af de emner, der er opstéet i for-
bindelse med case studiet i Fase I samt interviews. Det er sdledes spergsmal, der
er opstdet ud fra vores udforskende (eksplorative) metodetilgang i undersggelsen
af praksis. Der bliver ikke udforsket nye emner i dette case studie, da metodetil-
gangen i dette fokuserer pa at belyse de udvalgte emner, yderligere, i kombination
med de foretagede interviews (eksplanatory).

Imodsetning til case studiet af de fire cases i Fase I, hvor alt blev undersegt, udfor-
sket og stillet spargsmaél ved, bliver der i folgende case studie udelukkende fokuse-
ret pa det eller de emner, som casen er valgt ud fra. Det vil sige at der eksempelvis i
studiet af @sterbro 31E, Aalborg casen kun er fokus pa en samherighedserkleering,
og alt andet som potentielt kunne veere interessant i andre gjemed, bliver ignore-
ret. Dette for at holde fokus og besvare de allerede eksisterende problematikker.

De cases der undreseges er: Musikhuskvarteret Aalborg, Carlsberg Byen (Bohrs
Térn) Kebenhavn, Amagerbrogs Gade Kebenhavn, @sterbro Aalborg og Ceres By-
en Aarhus. Disse cases underseges fordi de bidrager med eksempler, for de emner
der behandles i hovedanalysen. I nedenstaende folger en kort beskrivelse af de
enkelte cases:

Musikhus Kvarteret, Aalborg underseges neermere fordi den bidrager med vigtig
information om etapeopdeling, hvor der benyttes en kombination af matrikuleer
udstykning og ejerlejlighedsopdeling.

Carlsberg Byen (Bohrs Tarn), Kebenhavn bidrager med et eksempel pa "parke-
ring’ af en byggeret, i et projekt der opdeles i to faser. Der er tinglyst en deklaration,
der sikrer byggeretten for ejendomsudvikleren.

Amagerbros Kvarter, Kebenhavn indeholder et eksempel pa anvendelse af skur-
vognsprincippet, hvor et lille depotrum udger en midlertidig ejerlejlighed, som
oprettes for bl.a. at sikre en byggeret. Ejerlejligheden videreopdeles da byggeriet
er feerdigt, og depotrummet overgar i samme ombeering til feellesareal.

Osterbro 31E, Aalborg har en opdelt parkeringskeelder der er bygget sammen med
naboejendommen. Der er i sagen gjort brug af en samhorighedserkleering for at f&

Vandforsyningens godkendelse.

Ceres Byen, Aarhus er interessant fordi den repreesenterer en parkeringskeelder,
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6. Case studie - explanatory

der straekker sig under flere ejendomme hvor nogle er ejendomme opdelte i ejer-
lejligheder.
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6.1. Musikhus Kvarteret

6.1 Musikhus Kvarteret

Figur 6.1. Musikhus Kvarteret beliggende ved Aalborg Havnefront. Komplekset ses fra syd, hvor dele af
Ostrehavn omradet stadig ikke er bebygget.

6.1.1 Praesentation

Musikhus Kvarteret er en del af et stort byomdannelsesprojekt, som er omfattet
af lokalplan 1-4-106 for @stre Havn. @stre Havn er tidligere benyttet til foderstofs
industri, men skal nu omdannes til blandet bolig og erhverv. Musikhus Kvarteret
bestér af 201 ejerlejligheder, som er fordelt pé fire bygninger, hvoraf de 93 benyttes
til bolig, mens resten er henholdsvis depotrum, cykelkelder og parkeringskeelder.

31150

spebauneH

Figur 6.3. Matrikelkort for Musikhus Kvarteret.

Udstykning og ejerlejlighedsopdeling
Pa trods af at alle bygninger er opdelt i ejerlejligheder, og det er samme ejendoms-
udvikler, som er bygherre pa alle bygninger, med undtagelse af etape 4, er der ogsa

Generel information:

Antal Ejerlejligheder:

e Matr.nr. 1380a: 31 ejl. (Etape 1)

e Matr.nr. 1380c: 145 ejl. (Etape 2)

e Matr.nr. 1380b: 23 ejl. (Etape 3)

e Matr.nr. 1380k: 2 ejl. (Etape 4)
Landinspektor:

e Stefan Overby, LE34
Ejerforeninger og laug:

* Grundejerforeningen @stre Havn

¢ Grundejerforeningen Musikhus
Kvarteret

* Musikhus Kvarteret —
ejerforeningerne 1-4

e Parkeringslaug
e Cykelparkeringslaug
Approberings dato for Matr.nr.:
° 1380a:16.12.2014
* 1380c: 16.12.2014
* 1380b:16.12.2014
e 1380k: 25.01.2018
Dokumenter
e Lokalplan 1-4-106
15.04.2014 Anmeldelse m.v. 2. etape
17.03.2015 Anmeldelse m.v. 1. etape

06.05.2015 Vedtaegter ejerforening
Musikhus Kvarteret 1. etape.

12.05.2015 Deklaration om feellesfri-
arealer

22.05.2015 Vedteegter Grundejerfor-
eningen @stre Havn

26.05.2015 Vedtaegter Cykelparke-
ringslaug

02.06.2015 vedteegter grundejerfore-
ningen Musikhus Kvarteret

* 15.06.2015 Vedteegter ejerforenin-
gen Musikhus Kvarteret 2. etape

e 25.06.2015 Deklaration om p-kaelder
m.v.

e 03.08.2015 Vedtegter Parkerings-
laug

e 25.08.2015 Deklaration A om brugs-
ret til p-pladser

e 08.01.2016 Anmeldelse m.v. 3. etape

¢ 13.02.2017 Anmeldelse m.v. 4. etape

o A T ¥ :
Figur 6.2. Oversigtsfoto for Musikhus Kvar-
teret. Foto er set fra nord med syd. [Fo-
to: Thorkild Kristensen Ejendomsmaeglerfir-
maet]
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6. Case studie - explanatory

Generel information fortsat...

Anvendelse:

e Matr.nr. 1380a
- Bolig: 30 ejl.
- Depotrum: 1 ejl.

* Matr.nr. 1380c
- Bolig: 42 ejl.
- P-keelder: 1. ejl.
- Cykelkeelder: 1 ejl.
- Depotrum 101: ejl.

e Matr.nr. 1380b
- Bolig: 21 ejl.
- Depotrum 2 ejl.

e Matr.nr. 1380k
- Depotrum 2 ejl.

Ejere:

e Matr.nr. 1380a (Etape 1)
- Privateje

¢ Matr.nr. 1380c (Etape 2)
- Ostre Havnepromenade A/S
— Privateje

e Matr.nr. 1380b (Etape 3)
— Privateje

e Matr.nr. 1380k (Etape 4)

- @stre Havnepromenade A/S
- Himmerland Boligforening

18 Musikhuskavarteret har jf. lokalplan
1-4-106 en byggeret (etageareal) pa 22.250
kvm., mens det for hele omradet udger
69.850 kvm. Fordelingstallet for Musikhus
Kvarteret er dermed: 22.205/69.850. Det
samlede areal for hele @stre Havn er kun
midlertidig da det forventes at der i fremti-
den aktivers nye byggefelter gennem ny lo-
kalplan

foretaget matrikuleer udstykning, hvor hver bygning ligger pa eget jordstykke. Det
havde under omstaendighederene varet muligt at administrer hele projektet som
én stor ejerlejlighedsopdeling i fire etaper, men det er valgt at udstykke, hvorved
der er foretaget fire individuelle ejerlejlighedsopdelinger. Bygningerne er saledes
bygget, udstykket og opdelt i fire etaper, se figur 6.3 pé forrige side. Etape 1-3 er
i skrivene stund feerdigbygget og opdelt, mens etape 4 blot er opdelt i to midler-
tidige ejerlejligheder, der skal videreopdeles i ejerlejligheder til privatejet boliger
samt almene boliger nér byggeriet star feerdigt. Udstykningerne for etape 1-3 er
alle approberet den 16.12.2014, mens etape 4 er approberet den 25.01.2018.

Etape 4 er som naevnt ikke feerdig. Af anmeldelsesdokumentet fremgér det at det
er en kelder, der er opdelt i to ejerlejligheder, som, nar byggeriet er feerdigt, skal
videreopdeles. Ejerlejlighederne skal benyttes henholdsvis til privatejet ejerlejlig-
heder, almene ungdoms- og familieboliger.

6.1.2 Foreninger til administration m.v. af feelles anliggender

Det er en kompliceret affeere at redegore for den made hvorpa omréadet for Musik-
hus Kvarteret er administreret, for der eksisterer ikke mindre end to grundejerfor-
eninger, fire ejerforeninger, et parkeringslaug samt et cykelparkeringslaug, dertil
folger diverse deklarationer, der blandt andet regulerer fzelles friarealer, som ved-
reorer matr.nr. 1380d, 1380e, 1380i og 1380g som alle ligger inden for omrédet af
Musikhus Kvarteret.

Grundejerforening for @stre Havn

Grundejerforeningen for @strehavn omfatter flere delomrdder hvori der jf. lokal-
plan 1-4-106 enkeltvis skal oprettes grundejerforeninger og sokkelparceller. Til so-
kkelejendomme er der ikke krav om medlemskab aflokal grundejerforening. Disse
lokale grundejerforeninger og sokkelejendomme skal alle i feellesskab administre-
re den overordnede grundejerforening for hele lokalplanomradet. Pa figur 6.4 pa
naeste side er hele lokalplanomradet illustreret pa et tinglysningsrids, som er udar-
bejdet i forbindelse med vedtaegterne for den overordnede grundejerforeningen.

Af tinglysningsridset fremgar veje, stier, kanal og felles opholdssteder med gul
markering. Det er den overordnede grundejerforenings ansvar at drifte og vedlige-
holde alle disse arealer, herunder ogs4, feellesbelysning og kajanlaeg m.v. Den over-
ordnede grundejerforening sammensattes af medlemmer fra de lokale grunde-
jerforeninger og eller sokkelejendomme/ejerforeninger. Hver tildeles ét medlem-
sskab, hvorfor den lokale grundejerforening for Musikhus Kvarteret repraesenteres
med ét medlem, pa trods af at den bestar af fire sokkelejendomme. Hvert medlem
betaler kontingent til den overordnede grundejerforening efter fordelingstal. For-
delingstallet beregnes efter det samlede etageareal for grundejerforeningen eller
sokkelejendommen i forhold til det samlede etageareal for hele den overordnede
grundejerforening'®. I forbindelse med vigtige beslutninger, der skal treffes om
feelles anliggender pé grundejerforeningens generalforsamling er der tildelt stem-
meret til medlemmerne efter samme fordelingstal som benyttes til kontingent.
Det er veerd at bemeerke, at det er landinspektorfirmaet LE34, der star noteret som
anmelder af vedteegterne.
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6.1. Musikhus Kvarteret
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Signaturforklaring:

- Byggefelter over terrzen / fremtidige sokkelejendomme

Kajkant (vedligeholdelse og fornyelse pahviler Grundejerforeningen @stre Havn)
Havnepromenade

/777 Tradak v. kaj (vedligeholdelse og fornyelse pahviler Grundejerforeningen @stre Havn)
Veje, stier, kanal og falles opholdsarealer

Areal vedligeholdes og fornyes af lokal grundejerforening

e—e—s—e—e Omradeafgraensning

Figur 6.4. Tinglysningrids fra vedteegter for Grundejerforeningen @stre Havn. Musikhus Kvarteret ligger i overst hjorne til venstre.

Grundejerforeningen for Musikhus Kvarteret

Grundejerforeningen for Musikhus Kvarteret er oprettet efter krav i lokalplan 1-4-
106. Grundejerforeningen har hovedsageligt til formal at ejer og administrere ved-
ligeholdelse af feellesfriarealer jf. figur 6.5 pa den folgende side samt veje stier m.v.
Medlemmer bestar af ejerforeninger for ejendommene fra etape 1-4. Hver ejer-
forening stiller med et medlem. Medlemmer betaler kontingent efter fordelingstal
beregnet efter etageareal for ejerforeningen i forhold til etagearealet for hele grun-
dejerforeningen. Samme princip som beskrevet i ovenstdende eksempel fra den

overordnede grundejerforening for @stre Havn. Stemmeretten er ligeledes veegtet
efter fordelingstal.

De enkelte ejerforeninger til hver etape administrer de interne anliggender for
hver af deres respektive sokkelejendomme. Detaljer om ejerforeningerne vil ikke

undersoges nzermere, da det falder uden for formaélet i undersogelsen af naervee-
rende case.
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Signaturer:

Matr.nr. 1380a - ejerlejlighedsejendom

Matr.nr. 1380c - ejerlejlighedsejendom

K

Matr.nr. 1380g - agtes opdelt i ejerlejligheder

Omradegraense for Grundejerforeningen Musikhus Kvarteret

Limfjorden

- 13801
Havnepromenade - Pieren
privat feellesvej

1380g
Felles friareal

K/ALDER - KL

1381

- apegauneH a5@

Boliger - etape 2

Rampe til

p-kelder

fonse||2} jeaud

@stre Havnegade - privat feellesvej

1382 145
Matr.nr. 1380k

:l Felles friareal for de 4 ovenstaende ejendomme der tilskpdes Grundejerforeningen
Musikhus Kvarteret
- Ejerlejlighed nr. 45 af matr.nr. 1380c (depot vicevert) der tilskgdes Grundejerforeningen Musikhus Kvarteret

Ret til ophold i terreen for medlemmer af Grundejerforeningen Musikhus Kvarteret

Figur 6.5. Tinglysningrids fra vedtaegter for Grundejerforening Musikhus Kvarteret. Pa ridset fremgér etaper, ejerforhold, feelles friarealer samt opholdsa-
realer for medlemmer af grundejerforeningen, som reguleres gennem vedtegter for Grundejerforeningen Musikhus Kvarteret.

19 Vedtzegter for Cykelparkeringslauget:
"3.2. Fordelingstallet fastscettes forholds-
meessigt i forhold til antallet af boligejer-
lejligheder for de tre ejerforeninger og ud-
gor folgende: Ejerforening 1 — matr.nr. 1380a:
30/93 Ejerforening 2 — matr.nr. 1380c: 42/93
Ejerforening 3 —matr.nr. 1380b: 21/93 93/93."

Cykelparkeringskzlder og depotrum

Som neevnt indledningsvis i neerveerende afsnit, sd benyttes én af ejerlejlighederne
fra ejendommen matr.nr. 1380c (etape 2) til cykelparkeringskeelder. Til at admini-
strere denne keelder er der oprette et laug, som har til formal at eje og administrere
denne cykelparkeringskeelder. Dertil ejer og administrer lauget ogsa adgangsarea-
ler til de 101 depotrum, som er forbeholdt ejerne af de gvrige etaper. Se figur 6.6 pa

neeste side der illustrerer arealer for cykelparkeringskaelder samt adgangsarealer til
depotrum beliggende pa matr.nr. 1380c.

Medlemsretten er begrenset til at bestd af ejendommen fra etape 1-3, hvorved
etape fire ikke er inkluderet. Fordelingstal fastsattes forholdsmaessigt i forhold til
antallet af boligenheder!'¥ og kontingent fordeles efter fordelingstal. Hver ejerle;j-
lighed der anvendes til beboelse tildeles brugsret til to cykelparkeringspladser.

Depotrum er forbeholdt, ejerne af boliger i ejendommen etape 1-3. Der er ting-
lyst servitut i vedtaegt for grundejerforeningen om at retten til disse depotrum er
forbeholdt de naevnte ejere, men andet er der ikke naevnt. I skodet for de enkel-
te ejerlejligheder fremgar at ejerlejlighed og ejerlejlighed-depotrum ligger under
samme skode. Det ma antages, at der har veret en praksis i forbindelse med salg,
hvor den enkelte ejerlejligheden er solgt med depotrum. For at ejerne kan komme

til og fra deres depotrum har Cykelparkeringslauget kabt de adgangsarealer, som
herer under ejerlejlighed nr. 44, se figur 6.6 pa modstaende side.
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Figur 6.6. Tinglysningsrids for cykelparkeringskeelder - ejerlejlighed nr. 44 (bld markering) matr.nr.
1380c. Arealer med bla markering er dels arealer for cykelparkeringskeelder (overst) samt adgangsa-
realer til depotrum (nederst).

Parkeringskaelder

Ejerlejlighed nr. 43 af etape 2 matr.nr. 1380c er ejet af et parkeringslaug. Lauget
har p4 samme made som cykelparkeringslauget til formal at eje og administrere
en parkeringskeelder. Parkeringspladser er primeert patenkt boligejerlejligheder i
etape 1, 2, 3 og 4. for Musikhus Kvarteret, men hvis alle ikke ensker at benytte sig af
muligheden for at erhverve en parkeringsplads, kan et medlem af en af de ovrige
ejere af en beboelsesejerlejlighed beliggende i den overordnede grundejerforening
for Ostre Havn erhverve brugsret. Medlemskab til parkeringslauget tildeles alle,
der erhverver brugsret til en parkeringskeelder. Fordelingstal er sat til 1/121, for-
di der er 121 afmeerkede parkeringspladser. Stemmeretten er fordelt ligeligt, hver
medlem har saledes én stemme jf. fordelingstal. Pa figur 6.7 pa naeste side fremgar
rids fra parkeringslaugets vedtaegter, hvor de 121 afmaerkede parkeringspladser er
illustreret i ejerlejlighed nr. 43 af etape 2.

Der er lyst deklaration for hver ejendommen etape 1-4 (dvs. 4 ialt), hvor de ejere,
der har erhvervet en tidsubegraenset brugsret til en eksklusiv afmeerket parkerings-
plads er registreret.?’Det fremgar af vedtaegten at Parkeringslauget skal respekte-
re en eventuel udvidelse af parkeringskelderen. I en tinglyst deklaration om par-
keringskaaelder er der tinglyst en ret til ejendomsudviklerne om at udvide parke-
ringskelderen i forbindelse med etape 4.

20 Eksempel péa deklaration om brugsret
til P-pladser

"Undertegnede ejer af ejerlejlighed nr. 43 pa
matr.nr. 1380c Aalborg Bygrunde palcegger
hermed ejendommen folgende bestemmelser
geeldende for den til enhver tid vcerende ejer
af ejerlejlighed nr. 43.

Den til enhver tid veerende ejer af ejerlejlig-
hed nr. 1 pa matr.nr. 1380a Aalborg Bygrun-
de sikres eksklusiv uopsigelig brugsret til p-
plads nr. 9, beliggende som vist pa vedlagte
rids dateret d. 29.06.2015."
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KELDER-KL

Signaturforklaring:

e
K/ALDER - K2

- Ejerlejlighed nr. 43 der tilskgdes Parkeringslauget Musikhus Kvarteret - @stre Havnegade 40

Figur 6.7. Tinglysningrids fra vedtaegter for parkeringslaug. Pa ridset fremgar ejerlejlighed nr. 43 af etape 2, matr.nr. 1380c, som er ejet af parkeringslauget,
med 121 afmeerkede parkeringspladser, erhvervet med tidsubegrzanset eksklusiv brugsret af ejerlejlighedsejere i Musikhus Kvarteret.

Figur 6.8. Tlustration fra lokalplan 1.4.106,
der viser bevaringsverdigt torretarn (bygge-
felt A1) samt nye bebyggelse placeret oven
pé fundamentet for de nedrevne foderstof-
ssiloer (byggefelt A2).

Tabel 6.1. Bebyggelsens omfang jf. lokalplan
1-4-106

Bebyggelsens omfang:
Indenfor de enkelte byggefelter skal be-

byggelsen holdes indenfor folgende hojde,

etageantal og -areal, jf. lokalplan 1.4.106.
Byggefelt Al

* hgjde maks. 50 m
 etageantal maks. 15
Byggefelt A2
* hgjde maks. 47 m
 etageantal maks. 13
Byggefelt A1 og A2
* etageareal maks. 10.000 m?
Byggefelt A3
* hgjde varierende og maks. 35 m

* etageantal varierende og maks 11,
punkter markeret med skravering pa
Bilag 2. min. 4 etager

o etageareal maks. 12.250 m?

50

6.1.3 Bebyggelsens omfang

Der er i lokalplan 1-4-106 fastsat en volumen for bebyggelsen af Musikhuskvarte-
ret. Der er ingen bebyggelsesprocent, men der er udlagt byggefelter med et konkret
etageantal, maks. hojde samt maks. etageareal. Musikhus Kvarteret er opdelt i byg-
gefelterne Al, A2 og A3. Se figur 6.9. Der er en bevaringsverdig bygning teenkt ind
i omrédet, en gammel foderstofs silo fra Dansk Landbrugs Grovvareselskab (DLG)
med tilherende torretarn. Kun bunden af siloerne bibeholdes (byggefelt A2), men
hele torretarnet (byggefelt A1) skal bevares og ombygges efter neermere forskrifter,

se figur 6.8 hvor situationen illustreres. Lokalplanens beskrivelse af bebyggelsens
omfang for Musikhus Kvarteret kan ses i tabel 6.1.
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Signaturforklaring

Lokalplan 1-4-106
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| Delomréder
—_—

. ) NYHAVNSGADE

Byggefelter

Figur 6.9. Byggefelter for @stre Havn jf. lokalplan 1-4-106.




6.2. Carlsbergbyen, Kebenhavn

6.2 Carlsbergbyen, Kebenhavn

Figur 6.10. [Foto: Emilie Koefoed]

6.2.1 Prasentation

Nerveerende case repraesenterer et eksempel pa parkering af en byggeret. Casen
udger blot en mindre del af Carlsbergbyen, som i sin helhed skal omdannes fra
industri til blandet beboelse og erhverv m.v. Ejendommen er opdelt i to etaper. I
forste etape manglede Bohrs Tarnet at blive opfert, hvorfor ejendomsudvikleren
opdelte den del af byggeriet, der var feerdig og begyndte at seelge de feerdige ejer-
lejligheder fra. Ejendomsudvikler beholder ejerlejlighed nr. 39, hvor der 'parkeres’
en byggeret som sikkerhed til at kunne feerdiggore den resterende del af byggeriet,
som bestod af Bohrs Tarn.
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Figur 6.12. Matrikelkort over Carlsbergbyen del matrn.nr. 1653a

Generel information:

Antal Ejerlejligheder:
* 39 1. etape
e 126 2. etape
Anvendelse:
* Bolig 120 ejl. Private ejere
e Erhverv1 ejl.
e Butik 3 ejl.
e Institution 1 ejl. 56.329/79.913 (ejl.nr. 1)
e Parkeringskeelder 1 ejl.
Matr.nr.:

e 1653a, Udenbys Vester Kvarter,
Kobenhavn

Ejere:

e Carlsberg Byen Campus A/S
(ejl.nr. 1 institution)

e Carlsberg Byen Ejendomme P/S
(ejl.nr. 2 p-keelder)

¢ Aberdeen Property Copenhagen
Epsilon ApS (ejl.nr. 3-5 Butik)
 Private boligejere
Landinspekteor:

e Lars Gjog Petersen,
Mplbak Landinspektorene A/S

Ejerforening:

¢ Ejerforeningen Carlsberg Byen 1653A
Dokumenter:

e 02.03.2016 Deklaration om byggeret

* 19.08.2015 Vedteegter for Grundejerfor-
eningen Carlsberg Byen

* 02.03.2016 Vedtaegter for Ejerforenin-
gen Carlsberg Byen 1653A

Figur 6.11. [Foto: Arpe & Kjeldsholm]
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6. Case studie - explanatory

6.2.2 Parkering af byggeret

beskrivese i anmeldelsen:

"Da ejendommen pa opdelingstidspunktet ikke star endeligt opfort, vil der alene
ske opdeling af i alt 87.466 m2 i 39 ejerlejligheder]...]. Nar ejendommen star ende-
ligt opfort vil ejerlejlighed nr. 39 blive videreopdelt ved pdtegning pd neerveerende
anmeldelse og fortegnelse i 87 lejligheder. Ejerlejlighed nr. 39 vil pd opdelingstids-
punktet udgore et ejerlejlighedsareal pa 561 m2. Nar denne ejerlejlighed videreop-
deles vil det samlede areal af ejerlejlighed nr. 39-126 udgore 12.342m?. Ved videreop-
deling af ejerlejlighed nr. 39 vil der tillige ske en forogelse af ejendommen samlede
feellesareal og adgangsareal pa i alt 1.565 m?2. Byggeretten til opforelse og videre-
opdeling af i alt 87 lejligheder tilhorer alene ejerlejlighed nr. 39. Efter videreopde-
ling af ejerlejlighedsejendommen i i alt 126 ejerlejligheder vil det samlede areal af
ejerlejlighedsejendommen udgore 100.812m?, heraf 9.230 m? som feellesarealer og
adgangsarealer."

Der er saledes i anmeldsen en beskrivelse af hvad der ma forventes i forhold til
udvidelse af bygningens areal samt antallet af enheder som videreopdeling med-
forer samt at byggeretten tilfalder ejerlejlighed nr. 39. Fordelingstal beregnes efter
det endelige byggeri. Der skal derfor ikke justeres pé fordelingstallet nar tarnet er
feerdigt. Dette er et eksempel pd samme praksis, som ved Larsen Waterfront jf. af-
snit 3.1 pa side 21.

Beskrivelse i deklaration om byggeret Indholdet i deklarationen er opdelt i afsnit,
hvor der i forste afsnit forklares havd situationen omhandler, hvad der konkret skal
foregar: 1) Situationen "Ejerlejlighed nr. 39 vil blive opfort i faser, og nér den for-
ste fase er gennemfort, vil den opforte del af ejerlejlighed nr. 39 udgore 561 m2 med
fordelingstal 12.342/79.913, jf. vedhceftede forelobige fortegnelse. Feerdigopforelsen
af ejerlejlighed nr. 39 er planlagt til at medfore en forogelse af det tinglyste areal for
ejerlejlighed nr. 39 pa 11.781 m2 og en forogelse af ejendommens samlede feellesare-
al og adgangsareal pa 1.565 m2. Feerdigopforelsen af ejerlejlighed nr. 39 forudscetter
sdledes efter det planlagte yderligere i alt 13.346 m2 byggeret, der dog kan ages op til
i alt 13.800 m2 byggeret."

2) ByggerettenRetten til at feerdigopfore ejerlejlighed nr. 39 og disponere over den
ejendommen tilhorende byggeret med op til 13.800 m2 til feerdigopforelsen af ejer-
lejlighed nr. 39 tilkommer vederlagsfrit ejeren af ejerlejlighed nr. 39. Efter feerdigop-
forelsen af ejerlejlighed nr. 39 videreopdeles ejerlejlighed nr. 39 i forventeligt 87 ejer-
lejligheder, der herefter vil udgore ejerlejlighed nr. 39-126.

3) Forhandsrelaksation De til enhver tid veerende ejere af ejerlejligheder i ejendom-
men matr. nr. 1653a, Udenbys Vester Kvarter, Kobenhavn og disses panthavere skal
stedse respektere, at ejeren af ejerlejlighed nr. 39 af matr. nr. 1653a, Udenbys Vester
Kvarter, Kobenhavn, har vederlagsfri eneret til at disponere over op til 13.800 m2 af
den ejendommen tilhorende byggeret til udvidelse og videreopdeling af ejerlejlighed
nr. 39.

Der leegges altsa veegt pa at beskrive 1) Hvad der skal ske, 2) Hvem byggeretten til-
hore samt 3) Hvad ejere og panthavere skal respektere, hvorved de giver forhénds-
relaksation. Teksten kan ses i sin fulde form i bilag C.1 pé side 179. I denne cases
er der altsd bade skrevet i anmeldelsen og i en tinglyst deklaration hvor en byggret
sikres eller "parkeres"i en ejerlejlighed séledes at ejendomsudvilkeren kan salge
de resterende ejerlejligheder inden bohrs tarnet er bygget feerdigt. Dette er altsa
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6.2. Carlsbergbyen, Kebenhavn

et eksempel pd hvordan ejerlejlighedsopdeling benyttes som et vaerktoj , der sikre
at der kan ske lobene salg af en ejedom, mens den bygges faerdig. I forleengelse af
byggeretten sikres de ogsé en forhandsrelaksation p4, at der kommer til at ske en
udvidelse af feellesarealerne pé 1.565 kvm.

Administration af vedligehold m.v.

Ejendommen bestar af institution, erhverv, butikker, parkeringskaelder og boliger.
Der er sdledes forskellig benyttelse af feellesarealer m.v. Der er regulernede be-
stemmelser for vedligeholdelsen af bygningen, hvor nogle af ejerlejlighederne selv
star for vedligeholdelse af arealer, som er registreret som fellesarealer. Det er be-
skrevet i vedtaegten en liste over, hvad, der anses som feellesudgifter. Udgifter, der
vedrore arealer og anlaeg, der betjener alle er feellesudgifter. Udgifter, som vedre-
rer arealer og anleeg, der kun betjener én ejerlejlighed eller flere ejerlejligheder i
begraenset omfang. Der beskrives ikke yderligt om denne fordeling af udgifter, da
det streekker sig ud over formalet med dette afsnit, men det handler grundleeggen-
de om at fordeling af udgifter til vedligeholdelse af feellesarealer m.v. er reguleret
gennem vedtaegten, hvor der noje er beskrevet hvad de enkelte ejerlejligheder har
ansvar for at vedligeholde. Dette er siledes et eksempel pa en form for gkonomiske
fordelingstal.
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6. Case studie - explanatory

Generel information:

Antal Ejerlejligheder:

e 3 (l.etape)

e 4 (2.etape)

e 37 (3. etape)

e 105 (4. etape)
Anvendelse:

¢ Bolig, udlejning og privateje

o Parkeringskaelder
Matr.nr.:

e 557, Amagerbros Kvarter, Kebenhavn
Ejere:

¢ Nordea Pension Danmark,
Ejd.sels. A/S (ejl.nr. 1 p-keelder)

¢ Private boligejere

e C.W. Obel Bolig A/S
(19 udlejningsejerlejligheder)

Landinspektor:

¢ Marie Klaustrup,
CK Landinspektorerne A/S

Ejerforening:
* Ejerforeningen Grgnningen
Dokumenter:

* 30.11.2005 Anmeldelse om ejerlejlig-
hedsopdeling (1. etape)

e 17.02.2006 Anmeldelse om videreop-
deling af ejl.nr. 1 (2. etape)

29.06.2006 Vedteegter for ejerforenin-
gen tinglyses

e 26.06.2007 Anmeldelse om videreop-
deling af ejl.nr. 4 (3. etape)

08.10.2007 Anmeldelse om videreop-
deling af ejl.nre. 2 & 3 (4. etape)

Figur 6.14. Skrafoto af ejendommens tre
bygninger, markeret med red, set fra ost
mod vest. [Foto: Google Maps]

6.3 Amagerbros Kvarter

Figur 6.13. Den nordlige bygning ses i front, mens den ostlige bygning fra ses i baggrunden bag den
nordlige bygning. Foto er set fra est mod vest. [Foto: Google Maps]

6.3.1 Praesentation

Denne case er benavnt i interview med landinspektor Marie Klaustrup jf. af-
snit A.4 pa side 139. Casen indeholder et eksempel pa anvendelse af 'skur-
vognsprincippet’ j.f. afsnit 7.6 pa side 73. Ejendommen matr.nr. 557, Amagerbros
Kvarter, Kebenhavn er opdelt i 105 ejerlejligheder, som benyttes til privatejet boli-
ger, udlejningsboliger samt parkeringskzlder. Som det fremgar af skrafoto af ejen-
dommen pé figur 6.14 ligger der tre bygninger. Omridset af bygningerne fremgar
ligeledes af matrikelkortet jf. figur 6.15. Parkeringskeelder ligger under bygning ost
og bygning vest samt under terreenet mellem bygningerne. Ejendommen horer
under Grundejerforeningen Havnestad.

Nordlige
bygning

Vestlige
bygning

557

Ostlige
bygning

612

ae1

Figur 6.15. Matrikelkort over ejendommen matr.nr. 557, Amagerbros Kvarter, Kebenhavn opdelt i 105
ejerlejligheder. [Kort: SDFE kortviser]
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6.3. Amagerbros Kvarter

Opdelingsforlabet

Bygning ost og bygning vest samt parkeringskeelder star feerdig i 2005, mens byg-
ning nord star feerdig i 2007. Byggeriet er saledes opdelt i to faser. Ejerlejligheds-
opdelingen er opdelt i 4 etaper, som bliver beskrevet i det falgende.

1. etape

Den 30.11.2005 opdeles ejendommen matr.nr. 557 Amagerbros Kvarter, Keben-
havn. Hans Hedtofts Gade 4-8 (gstlige bygning) og H.C. Hansens Gade 3, 9 og 11
(vestlige bygning). P4 ejendommen er opfort to 7-etagers bebyggelser med keelder
samt en parkeringskalder. Bebyggelsen er opfert i 2005 og anvendes til beboelse
og parkering. Ejendommen opdeles i 3 ejerlejligheder angivet ejl.nre. 1-3. Ejerlej-
lighed nr. 2 og 3 anvendes til beboelse og ejerlejlighed 1 anvendes til parkering.
Fordelingstal fremgar af tabel 6.2.

2. etape

Den 17.02.2006 videreopdeles ejl.nr. 1 i to ejerlejligheder, som angives; nr. 1 og 4.
Ejerlejlighed nummer 1 anvendes til parkering og ejl.nr. 4 til depot. Depotrummet
i parkeringskelderen udgoer blot et lille areal pa 51 kvm. Der tinglyses i den forbin-
delse adkomst til en ny investor, som bliver den nye ejer af depotrummet (ejl.nr.
4). Depotrummet/ejl.nr 4 fremgér af tinglysningsrids jf. figur 6.16. Depotrummet
er jf. afsnit 7.6 pa side 73 'skurvognen’. Fordelingstal fremgar af tabel 6.3. Det skal
bemeerkes at ejl.nr. 4 tildeles et stort fordelingstal set i forhold til arealet pa 51 kvm.

Vedtaegter for Grundejerforeningen Gronningen

Den 29.06.06 tinglyses vedtaegter for Ejerforeningen Grenningen. I vedtaegterne
tildeles ejl.nr. 4 en byggeret til opforelsen af den nordlige bygning. Der star endvi-
dere at opdelingen foretages saledes at ejl.nre. 2 og 3 videreopdels for ejl.nr. som
videreopdeles i forleengelse af byggeriet er feerdigt. Dette er dog ikke den aktuel-
le situation da det fremgér af Tingbogens notering at ejl.nr. 4 videreopdeles for
ejl.nre. 2 og 3. Hvad &rsagen er til dette er ikke undersogt neermere.

3. etape

Den 26.06.2007 videreopdeles ejerlejlighed nr. 4 (den nyopforte bygning nord pa
3.888 kvin.) i 34 ejerlejligheder. De 34 ejerlejligheder angives med ejl.nre. 73-106.
Ejerlejlighed nr. 4 udgar og arealet overgar til feellesareal. Fordelingstal fremgar af
tabel 6.4.

4. etape

Den 08.10.2007 videreopdeles ejerlejlighed nr. 2 i 41 ejerlejligheder angivet ejl.nre.
5-45 og ejl.nr. 3 videreopdeles i 27 ejerlejligheder angivet ejl.nre. 46-72. Der fra-
skilles 1.079 kvm fra ejerlejlighed nr. 2 og 598 kv fra ejerlejighed nr. 3. arealet
overfores til feellesarealer. Fordelingstal for 4. etape fremgar af tabel 6.5.

gstlige 1| |
[bygning
f it

Figur 6.16. Tinglysningsrids der illustrerer
beliggenheden af depotrum/ejl.nr. 4 i det
nordvestlige hjorne af parkeringskeelderen.

Tabel 6.2. Fordelingstal jf. anmeldelse
approberet den 30.11.2005 (etape 1)

Fordelingstal

Ejl. nr.  Areal (mz)
1 3.293
4.379

3 2.913

4.350/11.642
4.379/11.642
2.913/11.642

Tabel 6.3. Fordelingstal jf. anmeldelse
approberet den 17.02.2006 (etape 2)

Ejl. nr.  Areal (mz) Fordelingstal
1 3.227 111/11.642
2 4.379  4.379/11.642
3 2913  2.913/11.642
4 51 4.239/11.642

Tabel 6.4. Fordelingstal jf. anmeldelse
approberet den 26.06.2007 (etape 3)

Ejl. nr. Areal (mz) Fordelingstal
1 3.227 1.500/12.348
2 4.379  3.868/12.348
3 2913 2.630/12.348
73-106 3.888 4.350/12.348

Tabel 6.5. Fordelingstal jf. anmeldelse
approberet den 08.10.2007 (etape 4)

Ejl. nr.  Areal (m?) Fordelingstal
1 3.227 1.500/12.348
5-45 3.300 3.868/12.348
46-72 2.315 2.630/12.348
73-106 3.888 4.350/12.348
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6. Case studie - explanatory

’Skurvogn’

Udtrykket "skurvogn"benyttes jf. afsnit 7.6 pa side 73 i overfort betydning. Udtryk-
ket bruges saledes til at italesaette den praksis, der eksisterer ved oprettelse af en
ejerlejlighed, som har en midlertidig funktion, der - ligesom en skurvogn - kan
flyttes/udgd nar den har tjent sit formaél. I denne case er depotrummet oprettet
som en selvstendig ejerlejlighed med det formal at sikre muligheden for at tingly-
se adkomst for den fremtidige nordlige bygning, sdledes at den eksisterende del af
byggeriet, den ostlige og vestlige bygning kan opdeles og szlges fra, uden at det far
indflydelse pa ejendomsudviklers byggeret til opfersel af det resterende byggeri.
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6.4. QOsterbro 31E, Aalborg

6.4 Osterbro 31E, Aalborg

Generel information:

Antal Ejerlejligheder:

e 34
Benyttelse:

¢ Bolig 32 ejl.

e Erhverv1 ejl.

e Parkeringskelder 1 ejl.
Matr.nr.:

¢ 5po, Aalborg Markjorder
Ejere:

e Morten H. Dahl ApS ejl.nr. 1

¢ Private ejere. ejl.nr. 2-33

e AA.FREDERIKSHAVN A/S ejl.nr. 34
Landinspektor:

¢ Frank Kristensen, LE34 Aalborg
Ejerforening:

* Ejerforeningen @sterbro Brygge
- Byggefelt D

Dokumenter:

* 26.05.2016
Ejerforeningen @sterbro Brygge
- Byggefelt D

* 13.07.2016
Anmeldelse

Figur6.17

¢ 15.06.2016
Deklaration om samherighed

6.4.1 Prasentation

Pé Qsterbro er der blevet etableret en parkeringskeelder der gar pé tvers af ejen-
domme. Landinspektor Frank Kristensen og LE34 har matte ty til nye metoder for
at fa regnestykket til at ga op, séledes at brandmyndigheder vil godkende kom-
plekset s& bygningerne kunne tages i brug.

NYHAVNSGADE
NYHAVNSGADE

S|

Figur 6.18. Ortofoto over case ved Oster-
bro. Foto er set fra syd mod nord. [Foto:
drift.kortinfo.net]
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Figur 6.19. Matrikelkort for @sterbro matr.nr. 5po.

6.4.2 Samhorighedserklaering

Udfordringen ved denne case var for LE34 at f& vandforsyningens ibrugtagnings Figur 6.20. P4 billedet ses indgangen til den
tilladelse. Ejendommen vest for matr.nr. 5adz var pa forh&nd blevet opfert med et~ omtalte parkeringskeelder.
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6. Case studie - explanatory

sprinkleranleeg til ejendommens parkeringskeelder. Man havde ved opferelsen af
neervaerende ejendom (5po) gjort brug af dette allerede etableret sprinkleranleeg,
som skulle understotte matr.nr. 5po’s ejl. 1 ogsa bestdende af en parkeringskeel-
der. Disse to keldre var blevet bygget sammen til én enhed, hvorfor de ogsa havde
antaget at de kunne nojedes med et sprinkleranleeg. Problemet var dog at vand-
forsyningen ikke ville give en ibrugtagningstilladelse for der var blevet etableret
sprinkleranlaeg pa hver sin ejendom, til trods for at de to kaeldre var bygget som en
enhed. Dette fordi at disse to keeldre i folge brandmyndighederne udger hver sin
brandenhed, til trods for at der ikke eksisterer nogen fysisk brandadskillelse mel-
lem disse to.

For at fa tilladelsen af vandforsyningen, uden at skulle etablere et nyt sekundeert
sprinkleranleeg, matte de deklarere samhorighed mellem de to ejerlejligheder pa
hver sin ejendom, hvorved at ejeren af ejerlejlighederne erkleerede at vedkom-
mende og de til enhver tid kommende ejere skulle eje disse to ejerlejligheder i
samhorighed. En kopi af teksten i erkleeringen forefindes i afsnit 8.2.2 pé side 82.
Ejerlejlighedskortet over den nybyggede parkeringskelder p& matr.nr. 5po ses pa
figur 6.21.
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Figur 6.21. Ejerlejlighedskort over ejerlejlighed 1 (parkeringskaelder) pd matr.nr. 5po. Det ses med rod
pil hvor ejendommen graenser op til, og forbindes med parkeringskeelderen pa den anden ejendom.
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6.5. Ceres Byen i Arhus

6.5 Ceres ByeniArhus

Figur 6.22. Arkitektbillede af den fremtidige projektering af Ceres Byen [Foto: Ceresbyen.dk]

6.5.1 Praesentation

Ceres Byen er et stort byomdannelsesomréde i Arhus, som er under konstruktion.
Istore dele af omradet, er der en parkeringskelder, der gir pd tveers af flere af ejen-
dommene. P4 figur 6.25 pa den folgende side ses anleeggets omfang. Der er i ca-
sestudiet af Ceres byen blevet fokuseret pa én ejendom for at holde casen simpel.
Matr.nr. 1276i er valgt fordi den er blevet opdelt i ejerlejligheder og fordi ejerlejlig-
hed 1iejendommen er en del af den omtalte parkeringskeelder.

For at fa de nodvendige tilladelser til etableringen af anlaegget har det veeret nod-
vendigt med tinglysning af flere forskellige deklarationer og meddelelser, hvilket
gor den til en interessant case at tage med i analysen.

Figur 6.24. Matrikelkort for Ceres Byen Matr.nr. 1276i

6.5.2 Deklarationer og andre dokumenter

For at f4 et anlaeg som parkeringskzlderen i Ceres Byen til at g& op, har det veeret
nedvendigt at lyse et netveerk af diverse deklarationer og vedteegter.

Deklaration om parkeringskzlder pa Ceres-grunden

Denne deklaration er lyst i forbindelse med planleegningen af Parkeringskeelderen,
der er etableret pa tveers af store dele af Ceres Byen, og er dermed lyst pa samtlige

Generel information:

Antal Ejerlejligheder:
* 136
Benyttelse:
e Parkeringskelder 1 ejl.
¢ Bolig 131 ejl.
¢ Depot 4 ejl.
Matr.nr.:
 1276i Arhus Bygrunde
Ejere:
e A.E.AARHUS A/S Ejl.nr. 1
¢ Private Ejl.nr. 2-136
Landinspektor:

* Annette Bogh
Bogh & Krabbe Landinspektorfirma

Ejerforening:
¢ Grundejerforeningen Ceres-grunden
 Ejerforeningen Ceres Park A B
Dokumenter:
* 13.07.2012
Grundejerforeningen Ceres-grunden
e 02.08.2012
Deklaration om
parkeringskelder pa Ceres-grunden
e 09.03.2017
Meddelelse i henhold til
Byggelovens § 27
e 20.03.2017
Deklaration om vandingsanleeg m.v.

¢ 01.05.2017
Ejerforeningen Ceres Park A B

* 09.05.2017
Deklaration om flugtvejstrapper

e 23.08.2017
Ejl. approbationsdato

Vi

Figur 6.23. Ortofoto over Ceres byen, som
stadig er under konstruktion. Foto er set fra
syd mod nord. [Foto: Google Earth]
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21 Der henvises i deklarationen til lokal-
plan nr. 892 Aarhus kommune har vedtaget,
hvori § 5 vedtager at bilparkering skal etab-
leres pa Ceres-grunden som separat og/eller
feelles parkering under terreen/bebyggelse.
Bestemmelsen bevirker at Parkeringsfacili-
teterne pa Ceres-grunden vil blive fysisk for-
bundne og det vil ifplge deklarationen med-
fore et ”betydeligt interessefcellesskab og af-
heengighedsforhold mellem ejerne af Pakre-
ringsfaciliteterne.” Et etableret parkerings-
laug regulerer rettigheder og forpligtigelser
for ejerne af disse faciliteter.

DOLLERUPVES

CERES ALLE

Figur 6.25. Parkeringskeelderen i Ceres Byen markeret med red.

af disse ejendomme.

Deklarationen regulerer de rettigheder og forpligtelser, der kommer som folge af et
fzelles etableret parkeringsanleeg.?! Adkomsthaver af hver del af parkeringskzlde-
ren pé hver sin ejendom bliver i deklaration naevnt som 'medlemmer’. Hver med-
lem har alene adkomst til egen ejendom og opnar ikke ved neerveerende deklara-
tion adkomst, herunder adkomst i sameje, til ovrige ejendomme indenfor parke-
ringsfaciliteterne. Deklarationen kraever ikke i neerveerende eksempel sameje og
samherighed. Til trods for dette er det ikke desto mindre A. Enggaard der er ad-
komsthaver af alle arealer i parkeringskeelderen.

Her er en grov liste over hvad, der sikres i deklarationen:

* Brugsret der regulerer adgang til og fra enkelte medlemmers parkeringsfaci-
liteter gennem andre medlemmers faciliteter.

e Medlemmer forestar selv renholdelse, drift, vedligeholdelse, fornyelse,
istandseettelse, snerydning og glatferebekeempelse af egne faciliteter.

¢ Hvert medlems facilitet skal fremsta funktionelle.

* Der etableres feelles parkeringssystem (Etableres af Enggaard i forbindelse
med etablering af 1. etape).

 Generelle regler om driften af parkerings faciliteterne.

* Regler for forholdet mellem medlemmerne.

Meddelelse i henhold til Byggelovens § 27

Denne meddelelse er lyst pa alle ejendomme indeholdende det omtalte Parke-
ringsanlaeg.

Meddelelsen regulerer brandmaessige adskillelser mod overliggende bygninger
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samt mod nabobyggerier i keelderplan. Samtidig stilles der i meddelelsen krav til
ejerne af parkeringsanlegget samt ejerne af bebyggelse over terreen pd ejendom-
mene. Hovedfokus i meddelelsen er brandtekniske forholdsregler og er groft op-
remset i margin.??

Ejerforeningen Ceres Park A & B

I vedteegterne for 'Ejerforeningen Ceres Park A & B’ reguleres der, at ejerlejlighed
nr. 1 altid skal udgere ejendommenes parkeringskelder. Det navnes at ejeren af
ejerlejlighed 1 er medlem af ejerforeningen med samme rettigheder og pligter som
ovrige medlemmer af ejerforeningen. Dog deltager ejerlejlighed nr. 1 alene i ud-
gifterne til ejendommens forsikring og administration og deltager saledes ikke i
betaling af alle gvrige udgifter, heraf renholdelse, vedligeholdelse og fornyelse af
ejendommen. Samtidig er ejerlejlighed nr. 1 alene om udvendig vedligeholdelse
og fornyelse af ejerlejlighed nr. 1.

Vedtegterne har samme, men ikke i samme grad, tendenser som vedtaegterne i
Larsen Waterfront sagen, hvor skonomiske udgifter bliver delt op mellem ejeren
af parkeringsanleaegget og de resterende ejere.

Deklaration om flugtvejstrapper

Denne deklaration geelder udelukkende ejendommen 1276i, men der findes til-
svarende deklarationer for samtlige andre ejendomme indeholdende Parkerings-
facilitetet.

I forbindelse med etableringen af Parkeringskeelderen skal der ifolge neervaerende
deklaration etableres flugtvejstrappe fra den del af Parkeringskelderen, der ligger
under terreen pa matr.nr. 1276i. Der sikres i naervaerende deklaration brugsret for
de til enhver tid veerende ejere af bebyggelse pa ejendommen.

Nerverende deklaration sikrer at alle p& ejendommen kan udnytte flugtvejstrap-
per til enhver tid, og det antages at dette er for brandsikkerhedens skyld.

22

Ejerne af parkeringsanlaegget skal sikre:

At parkeringsanleegget udfores i over-
ensstemmelse med bygge- og bered-

skabslovens gaeldende regler.

e At alle flugtveje fra parkeringskeelde-

ren er tilgaengelige til enhver tid.

e At der foretages behorig vedligehol-
delse af alle brandmaessige adskillel-
ser mod overliggende og omkringlig-

gende bygninger.

e At parkeringskaelderens brandtekni-
ske installationer samt ventilations-

anleeg er i drift.

e At der ved fremtidige bygning-

og/eller installationsmeessige

&n-

dringer i keelderen opnas de forngdne

myndighedstilladelser.

Ejerne af bebyggelse over terraen skal sikre:

e At trapperum, som forbinder bebyg-
gelsen over terreen med parkerings-
kelderen, er i bygnings- og driftsmaes-

sig lovlig stand og lignende.

61






KAPITEL

7

Etapeopdeling

I dette kapitel analyseres emnet Etapeopdeling. Der er taget udgangspunkt i de
sporgsmal, som er opstéet i case studiet fra fase 1 samt nye emner og spergsmal,
som er opstdet i forbindelse med afviklingen af interviews.

7.1 Argumentationen for at opdele i etaper

Hvorfor foretages der opdeling i flere etaper, hvilke argumenter findes. Grundlaeg-
gende er det interessant at vide hvorfor der eksisterer en praksis for at opdele en
ejendom gennem flere etaper. Dette vil derfor undersoges inden der foretages en
analysen af de nzermere detaljer, som indgar i en etapeopdeling.

Sé hvorfor fortages opdeling nogle gange i forskellige etaper?

"[...Iman er nodt til det, for at fa noget finansiering ind eller noget
ejerskab ind, fa nogle interessenter ind, jamen sa kan man vcere
nodsaget til at lave en opdeling pa et tidligt tidspunkt i forlobet]...]"

— Frank E. Kristensen

Ifolge Frank, s& kan det i visse tilfeelde veere en nodvendighed for at realisere pro-
jektet, at dele bliver solgt fra i takt med at faserne bliver feerdigbygget.

Opdeling i flere etaper sikrer at der tidligt i et projekt kan stiftes seereje for nye ad-
komsthavere, hvilket er at foretraekke frem for et fzelleseje.?*.Men der er ogsa andre
arsager i finansielt pjemed...

Tidlig opdeling giver skattefordel

"Ogsd i forhold til stempelafgift pa skoder, det er meget billigere at
stemple pa det tidspunkt]...], frem for nar man har et byggeri til mange
mio. sa koster det mange penge at stemple. Der er mange penge at
spare. [...]i forhold til hvis de forst fik det skodet over nar byggeriet var
feerdigt, og den reelle veerdi af bygningerne er med pa det tidspunkt,
der er stempelafgiften 0.6 pct. af veerdien. Det bliver til en del hvis der
er tale om ejendommie til flere mio. Og sd ogsa det at fa lanet ind pd et
tidligt tidspunkst, et billigt realkredit ldn, jo tidligere man kan... Og at
banken i ovrigt er med pa at scette penge i det]...]"

— Stefan Overby

Hvad er etapeopdeling?

Etapeopdeling handler grundleeggende om
det at opdele i flere etaper. Med dette me-
nes at bygherre bygger projektet i faser. Der-
ved star noget af projektet feerdigt tidligere
end andre dele af projektet, eller for disse er
pabegyndt. Dette med henblik pa at opde-
le og seelge dele af ejerlejlighederne fra, som
en del af en finansierings- eller salgsstrategi.

Spergsmal fra fase 1

e Huvorfor foretages en opdeling i to etaper,
hvor fordelingstallen forbliver ens.

Huorfor bliver tilleeg til anmeldelser af-
vist af tinglysningsretten?

¢ Huilken virkning har det at opdelingen
er beskrevet i vedtcegten for ejerforenin-
gen?

Huorfor beskrives det i vedtcegter at en
ejerlejlighed har ret til at bygge yderligere
pa feellesarealer?

24

Tidligere var det muligt at foretage opdeling
pa projekstadiet jf. afsnit 10.2 pé side 99
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25 Dog er der praksis for at der kan benyt-
tes uskadelighedsattet i nogle tilfaelde, hvor
pantet ikke er i fare, fx ved inddragelse af et
feellesareal j.f. U.2013.1291V.

Ejendomsudvikler bygger og szlger i etaper

Der er altsa flere elementer, der spiller ind i forhold til at foretage opdeling i flere
etaper. Det handler om de finansielle muligheder, som det giver for de involverede
interessenter. Herunder ligger ogsa et logisk aspekt vedrorende den tid det tager
at feerdigbygge et stort projekt som skal saelges i enkelte dele. Netop fordi en ejen-
domsudvikler bygger og selger successivt i flere etaper. Det er ikke muligt at bygge
det hele pd én gang og ejendomsudvikler vil gerne szlge sa snart dele af projektet
er bygget feerdigt.

"Vi havde en situation hvor ejendomsudviklings selskabet har kobt
den her grund. De er ikke interesseret i at eje boligerne nar det er
feerdigt, men de vil gerne bygge det og tjene nogle penge. De finder sd
en tysk kober, der skal overtage det. Men det tager mellem 3-4 ar at
opfore det, sa man starter i den ene ende af og arbejder sig hen af. Her
starter man i etape 3, og sd etape 2 og etape 1[...]"

—Jens Enevold

Dette var dermed argumentationerne for at foretage etapeopderlinger. I neeste af-
snit laegges der veegt pa at analysere praksis i forhold til at sikre forskellige rettig-
heder ved oprettelse af en ejerlejlighedsejendom. Som det vil vise sig er det netop
rettigheder, der er &rsagen til at fordelingstallene i Larsen Waterfornt-casen forbli-
ver ens gennem opdelingen foretaget i to etaper. Rettigheder og forventningsveerdi
er nogleord i neste afsnit, som medvirker til at besvare de sidste tre sporgsmal fra
fase 1 vedr. etapeopdeling.

7.2 Sikring af rettigheder ved etapeopdeling

I casen Larsen Waterfront fremgik det at fordelingstal ikke eendrede sig i forbindel-
se med opdeling af ejendommen i to etaper, pa trods af at arealerene andrede sig.
Hvorfor foretage denne mangvre i forbindelse med etapeopdeling, hvorfor er for-
delingstallene ikke alle beregnet efter arealet for den enkelte ejerlejlighed i farste
etape af opdelingen?

ZAndring af fordelingstal udleser relaksationspategning

"Man skal ud og sporge panthaver hvis man cendrer fordelingstal,
det er noget af det der altid udloser en pdtegning pd pantet. Og det er
jo egentlig for at undga de ting."

— Frank E. Kristensen

Krav om relaksationspétegning medforer en besverlig proces, som gerne skal
undgas hvis muligt, hvor det kreeves at alle panthavere i en ejendom skal god-
kende, hvis fordelingstallene skal &ndres.?> Derfor sikre landinspekteren allerede
ved forste etape af opdelingen, at det er de endelige fordelingstal, som skrives i
ejerlejlighedsfortegnelsen ved anmeldelsen. Ved en @ndring af anmeldelsen ret-
tes arealerne til med de endelige arealer, men fordelingstallen forbliver de samme,
hvorved relaksation undgés. Fordelingstallene fastsettes efter de endelige arealer,
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7.3. Sikring af byggeret

som landinspekteoren beregner ud fra arkitekttegner over bygningen. Arealerne for
det, der pa anmeldelsestidspunktet er bygget, fremgar af fortegnelsen, og mé an-
tages at veere beregnet efter opmaling. Men erfaringer viser at de feerdige arealer
for byggeriet ikke altid stemmer overens med arkitekttegningerne, derfor er der en
praksis for at skrive i vedteegten for ejerforeningen, at det ma forventes af forde-
lingstallene, pa trods af at det er de endelige, eendres ved den endelige opmaéling
nar byggeriet er feerdigt.

"Arkitekttegninger skal man som udgangspunkt veere forsigtige

med, og vi tager altid forbehold. Vi kan std inde for vores tegninger og
madl, og det bliver vi ogsa nodt til, det er derfor vi kan tage penge for at
gore det pa det tidspunkt,for ellers kunne man ligesa godt bruge
arkitektens egne."”

— Jens Enevold

"du kan beskrive hvad der skal ske i etapeudvidelsen og skrive i

etape to kommer der sd de her ejerlejligheder ekstra og det betyder at
fordelingstallene bliver cendret til det her. Og endeligt i etape tre bliver
de fastsat til det her’ Og hvis det star forud for det pant der er lyst ind
sa behover du ikke have en relaksationspdtegning. "

— Mona Andersen

Det fremgar af ejerforeningens vedtaegterne for casen Larsen Waterfront?® at ejer-
ne er forpligtiget til at acceptere en eendring af fordelingstallene. Ejerne gores der-
med bekendt med at det er forelgpbige fordelingstal, som maske skal endres nér
byggeriet star feerdigt hvorved forventningerne justeres.

Praksis for at undga at skulle foretage relaksation, bestar altsa i at skrive i vedteeg-
terne hvad der skal ske fremadrettet sledes at forventnigsvaerdien for panthaver
er afklaret. Samtidige er der en mulighed for at benytte de endelige fordelingstal
beregnet pa baggrund af arkitekttegninger. Det er muligt udelukkende at sikre det
gennem vedtegterne, men ved at benytte de endelige fordelingstal er &ndringer-
ne reduceret til blot at besta af den foreskel, der eksisterer mellem beregninger fra
arkitekttegning og den endelig opmaling.

7.3 Sikring af byggeret

Det handler ikke blot om at sikre en bygherre mod relaksation i forbindelse med
@ndring af fordelingstal jf. ovenstaende. Ved opdeling i etaper er der grundlaeg-
gende ét tema, som overskygger andre, nemlig at sikre retten til at bygge videre
nér de forste etaper er solgt.

"man skal altid passe pa, hvis man begynder at lave en
ejerlejlighedsopdeling pa noget som er meningen skal bygges videre
fordi der opstar jo nogle rettigheder og nogle forventninger for de forste
ejerlejlighedsejere, der kommer ind i sddan en ejendom. [...]Jden
investor som laver det her han mister jo lidt af dispositionsretten over

26 Vedtaegter for Larsen Waterfront

"7.2 Nar byggeriet er endeligt opfort og op-
malt, fastleegges de endelige fordelingstal ef-
ter samme principper, som ligger til grund
for den forelobige anseettelse, jfr. pkt. 7.1,
(dvs. at de beregnes forholdsmeessigt efter
areal.) og ethvert medlem kan kreeve, at de i
punkt 7.1 anforte forelobige fordelingstal til-
passes de faktiske forhold. De enkelte ejer-
lejlighedsejere er sdledes forpligtet til at ac-
ceptere den cendring af de forelobige forde-
lingstal, som fremkommer, nar landinspek-
torens endelige opmaling af det samlede op-
forte byggeri foreligger. "
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27 Ejerlejlighedsloven § 3 "Ejerlejligheder
kan kun oprettes i ejendomme, som i deres
helhed opdeles i ejerlejligheder, og kun, nar
en landinspektor attesterer, at udstykning ik-
ke er mulig. Ved ejendomme forstas bestem-
te faste ejendomme i tinglysningslovens for-
stand. 1. pkt. er ikke til hinder for, at fle-
re selvsteendige lejligheder udlcegges som én
ejerlejlighed."

28 Fjerlejlighedslovens § 2 stk. 1

Ejeren af en ejerlejlighed har sammen med
andre ejere af lejligheder ejendomsret til
grunden, feelles bestanddele og tilbehor m.v.
efter et fordelingstal, der fastscettes som en
brokdel. Er fordelingstal ikke fastsat, er lej-
lighederne ligestillede.

ejendommen, hvis han ikke far beskrevet at det er ham der har
byggeretterne, og har tinglyst det."”

— Frank E. Kristensen

"Det der sker er at i det ojeblik vi opdeler den her i 80 lejligheder, si
vil hele resten af ejendommen automatisk blive feelles arealer.... "

—Jens Enevold

"[...]nar der er tale om etapevis udbygning, der er det jo vigtigt fordi
nadr han har opfort de ti forste ejerlejligheder og solgt dem, sa har han
ikke noget adkomstdokument pd ejendommen lcengere."

— Mona Andersen

En ejendom der opdeles i ejerlejligheder skal opdeles i sin helhed jf. Ejerlejligheds-
lovens § 327 Bygherren skal siledes vaere meget opmaerksom pa ikke at misten ret-
ten til at bygge videre nér den forste etape er feerdigbygget, opdelt og solgt. Hvis
bygherre selger alle ejerlejligheder i den forste etape, uden at sikre byggeretten,
mister han eller hun rettigheden til de nye ejerlejlighedsejere i ejendommen - eller
mere preecist beskrevet s& overgar byggeretterne til hver enkelt ejerlejlighed efter
fordelingstal, fordi det er feellesareal. Teoretisk set kan en bygherre, der kommer i
denne situation vaere nedsaget til at kebe sig ind i ejendommen igen, hvilket kan
blive en meget dyr og besveerlig affeere.

"[...]sa er den oprindelige projektmager ude af billedet. Si hvis han
skal ind igen s skal han til og have tinglyst et skode hvor de ti
ejerlejlighedsejere scelger retten til at opfore de nceste ti ejerlejligheder
og det ville nok veere smartest at sikre sig mod det inden."

— Mona Andersen

"Der er det vigtigt at man inden man begynder at scelge, far sikret
byggeretten pa ejendommen til vedkommende, sadan at alle kobere og
alle panthavere ved at nar de far tinglyst skoder i pantebreve ind pda
ejendommen, sd far man ikke del i de byggeretter, der mdtte vcere dér,
heller ikke som en del af feellesskabet i forbindelse med
fordelingstallene. "

— Mona Andersen

Blok skriver ligeledes: "Efter opdeling i ejerlejligheder eksisterer den oprindelige fa-
ste ejendom ikke lcengere som en selvsteendig fast ejendom i tinglysningslovens for-
stand." [Blok, 1995, s. 86]. Dette skal ses i sammenhang med Ejerlejlighedslovens
§ 2 stk. 128 Dette er en folge af at alle ejeligheder ejer grunden sammen. I Tingbo-
gen er adkomst for den oprindelige ejendom blot angivet med "anden adkomst"
og under ejerforhold star der blot "opdelt i ejerlejligheder”.
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7.3.1 Hvordan sikres byggeretten?

I Tingbogens dokumenter for casen Larsen Waterfront jf. afsnit 3.1 fremgéar det at
tilleegsanmeldelsern fra etape 2 af ejerlejlighedsopdelingen, blev afvist af Tinglys-
ningsretten, med den begrundelse, at der ikke var tinglyst byggeret til at bygge vi-
dere efter den forste opdeling var foretaget. Det er interessant at undersoge, hvad
der gaet galt i denne sag, hvorfor Tinglysningsretten afviste tilleeggsanmeldelsen.
Hvordan skal byggeretten sikres?

"Han skal selvfolgelig sikre sig det i kobsaftalerne med dem, at de er
klar over at tingene forholder sig sadan. Men det plejer heller ikke at
veere problemet. Problemet plejer at veere, at det ikke er lyst ind, sd vi
ikke kan ligge det til grund ved at der ikke er sikret en servitut om at
det er hans byggerettighed for resten. Og sa skal han faktisk ogsa helst
sorge for at beholde en ejerlejlighed selv, inden han gar videre."

— Mona Andersen

Bygherre pa Larsen Waterfront var Himmerland Boligforeningen, som pa tids-
punktet jf. Tingbogen var registreret som ejer af ejerlejlighed 1-2, mens IJ Ejen-
domme ApS var registreret som ejer af ejerlejlighed nr. 3. Ejerlejlighed nr. 3 blev i
forbindelse med opdelingen i forste etape solgt af Himmerland Boligforening til IJ
Ejendomme ApS. Om der stér noget om byggeretter i kobsaftalen er ikke under-
sogt, men det fremgér af vedtaegten for ejerforeningen, hvad der er planlagt be-
bygget, herunder at ejerlejlighederne udviddes nar byggeriet er feerdigt. Der stér
endvidere de endelige arealer beregnet pa projektstadiet.? Ejer og panthavere var
altsd gjort bekendt med de &endringer, som skulle foretages for ejerlejlighed nr. 1-2
iforbindelse med feerdiggorelsen af byggeriet. Vedtaegten for forejerforeningen var
Tinglyst inden salget af ejerlejlighed nr. 3. S& betyder det at landinspektoren ikke
kan sikre byggeretten gennem vedtaegten?

"Det fungerer pa samme mdde som hvis du har lyst en servitut. Det

der godt kan veere udfordringen i vedtcegten, det er at de nogle gange
er sa vagt beskrevet. Det kan vcere der bare star resten af byggeretten.
For at vi kan scette det i stedet for et pantehaver sammentykke, og sige
de har veeret fuldt ud klar over hvilke veerdier der ikke er omfattet af
pantet, der skal det vcere beskrevet at de skal acceptere at der opfores 20
nye lejligheder, med sa og si meget areal og at fordelingstallet cendres
successivt sa det ender med at blive sadan og sadan. Der skal ligesom
veere noget data pd med hvad det egentlig er at de skal acceptere. Du
beskriver hvad det er der skal forega og hvad de skal respektere."

— Mona Andersen

Det er altsd en mulighed at sikre byggeretten ved at skrive den i vedtaegten for ejer-
foreningen, men den skal veere meget preecist formuleret. Det fremgar af vedteeg-
ten for Larsen Waterfront, hvad der skal ske, men det er ikke beskrevet hvad pant-
haver skal respektere. Dette m& dermed antages at veere arsagen til at Tinglys-
ningsretten afvise tillegsanmeldelsen.

Der er i casen dog omstendigheder der gor at laninspektoren 'slipper’ med blot
at fa et pantehaver sammentygge pé en uskadelighedsattest, omend det er meget

29 Vedtzegt for Larsen Waterfront

"4.2 Bygningerne opdeles i 4 ejerlejligheder,
saledes at boligdelen med ungdomsboliger
i begge bygninger, i alt 254 ungdomsboli-
ger, opdeles i én ejerlejlighed. Erhvervsarea-
lerne pa henholdsvis matr. 1373 a og 1373 e
etableres som to ejerlejligheder, og den un-
der terrcen etablerede parkeringskcelder ud-
gor én ejerlejlighed. Der hen-vises til den pa
projektstadiet af Landinspektorfirmaet Nel-
lemann Bjornkjcer udar-bejdede anmeldel-
se og fortegnelse over ejerlejlighederne (bilag
4.2.), idet opdelingen gennemfores saledes, at
et blivende husrum i hver ejerlejlighed til-
deles det pageeldende ejerlejlighedsnummer
og fortegnelsen tinglyses. Herefter udvides de
enkelte ejerlejligheder, nar byggeriet er feer-
digopfort, hvorefter den enkelte ejerlejlighed
beregnet pa projektstadiet udgor: Ejerlejlig-
hed nr. 1 (Erhvervslejlighed pa matr.nr. 1373
e) 1.489 m2 Ejerlejlighed nr. 2 (Boligdel pa
1373 a 0g 1373 e) 13.440 15.02.2018 08:26:28
Side 5 af 23 m2 Ejerlejlighed nr. 3 (Erhvervs-
lejlighed pa matr. nr. 1373 a) 1.493 m2 Ejer-
lejlighed nr. 4 (Parkeringskcelder) 3.912 m2"
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30 Tinglysningslovens § 23 stk 1.
Matrikelmyndighederne ma kun foretage
arealoverforsel, hvis 1) panthaverne i den
ejendom, som det pageeldende areal skal
overfores fra, ved tinglyste pdategninger pd
pantebrevene har givet samtykke til arealets
[rigorelse fra heeftelserne og 2) der foreligger
attester fra retten som ncevnt i § 22, stk. 1 og
2.

31 Mona skriver folgende i en mailkorspon-
dance: "Man kan ikke sikre sig radigheden
over byggeretten ved at anfore det i anmeldel-
sen om opdeling i ejerlejligheder - oprettel-
se af ejerlejlighedsfortegnelse eller cendring
heri. Her er blot tale om en registrering og
ikke et tinglyst dokument. Hvis man ting-
lysningsmcessigt vil sikre sig en ret til at ra-
de over ejerlejlighedsejendommens byggeret,
mad man sorge for fortsat at udgore hele ejer-
foreningen ved at beholde det tinglyste ejer-
skab til alle ejerlejlighederne eller ved at fa
tinglyst et dokument herom som servitut."
—Mona Andersen

sjeeldent at det kan lade sig gare. Normalt vil det udlgse en relaksationspategnelse
efter Tinglysningslovens § 23 stk 1.3,

"Vi bruger ikke pdtegning pa uskadelighedsattester fra panthavere.
Det er faktisk noget der er reguleret i de bestemmesler der handler om
uskadelighedsattester pa jord fra Geodatastyrelsen. Der har du den
lille og den store uskadelighedsattest. Det har man ikke pa
ejerlejligheder pa den made. Sa udgangspunietet er helt sikkert, at hvis
ikke vi kan give uskadelighedsattest, sa skal der relaksationspdtegnelse
efter paragraf 23 stk. 1 i Tinglysningsloven. Vi har i enkelte tilfeelde
accepteret at man sender uskadelighedsattesten ind og sd sender et
pantehaver-samtykke med som bilag. Men det er faktisk i et meget
begreenset omrdde hvor man kan bruge det. Der hvor vi har brugt det,
er hvis du har en ejerlejlighedsejendom der stadigvcek er ens ejet og ens
beheeftet, altsa fuldsteendig samme pant i alle ejerlejligheder. Fordi sa
ville det jo stadig veere det pant som har ret til byggeretten, men det vil
o0gsd veere det pant som ville kunne komme med ud pd de nye
ejerlejligheder nar man opretter dem. Sa der vil ikke pa den mdde
veere sa stor risiko. Og det er en konkret vurdering vi tager fra gang til
gang. Vi har ikke nogen generel praksis om at man bare kan vedlaegge
en godkendelse eller et samtykke fra pantehaver ved siden af. Sa skal
det pategnes inde pa pantebrevet.”

— Mona Andersen

Der er ogsa praksis for at byggeretten sikres gennem anmeldelsen ved opdeling
af forste etape. I casen Larsen Waterfront er det dog ikke beskrevet i anmeldel-
sen, hvorfor dette kan veere endnu en arsag til at Tinglysningretten vurderede at
der ikke var grobund for forhandsrelaksation i Tinglysningsrettens forstand. Det
skal naevnes at Mona Andersen ikke naevner at byggeretten kan sikres gennem en
anmeldelse, omend det ikke betyder at Tinglysningsretten ikke veegter det i deres
vurderingen af om der er givet forhdndsrelaksation, men faktum er at der er lan-
dinspekterpraksis for at gore det.

"Ndar vi har lavet etape 1 sorger vi for at beskrive i anmeldelsen,

hvad det er der skal ske efterfolgende fordi sa kan kreditforeningen
ikke komme og sige at der er nogen, der har udnyttet vores byggeretter.
Der er beskrevet, at den er disponeret over allerede den rets byggeret. "

— Frank E. Kristensen

Der er efterfolgende taget kontakt til Tinglysningsretten i forseget pd at opklare om
en byggeret kan sikres gennem en anmeldelse, og svaret fra Tinglysningsretten er at:
en beskrivelse i anmeldelsen ikke kan sikre byggeretten, da en anmeldelse ikke ting-
lyses, men blot registreres.3! Sa Tinglysningsrettens praksis pa det omrade betyder,
at det ikke er muligt at sikre en byggeret i en anmeldelse, der noters pa almindelig
vis.

Eksemplet fra Larsen Waterfront viser at landinspektoren skal veere meget papas-
selig med at dokumentere byggeretter, hvor fremtidige ejere og panthavere giver
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forhéndsrelaksation til et fremtidig byggeri. Selv om det umiddelbart virker til at
ejer og panthaver for ejerlejlighed nr. 3 i Larsen Waterfront var gjort bekendt med
at byggeriet ikke pa tidspunktet var feerdigt og dermed métte forvente, at den re-
sterende byggeret blev udnyttet til at gore byggeriet feerdig, sa var det ikke tilstraek-
keligt. Formuleringen er meget vigtigt, det er ikke nok blot at beskrive hvad der skal
ske, men der skal ogsa udtrykkeligt sté skrevet, hvad pantehaver skal acceptere og
respektere. Men hvis landinspektoren vil veere sikker pd at Tinglysningsretten ikke
vurdere beskrivelsen for vag i vedtaegten, sa tinglyses en deklaration med bygge-
retten pd en ejerelejlighed, som bygherre selv beholder til at feerdigere byggeriet

pa.

Det gode eksempel

Casen Carlsberg Byen, Bors Tarn jf. afsnit 6.2 pd side 51 er et godt eksempel pa
hvordan byggeretten er sikret bdde gennem en tinglyst deklaration og samtidigt
beskrevet i anmeldelsen. Det ses her, at der i beskrivelsen er lagt veegt pa at beskri-
ve hvad der skal ske fremadrettet, samt hvad panthaver skal respektere.

Ved meget store projekter kan det dog veere meget omstaendeligt at skulle forholde
sig til de mange @ndringer det medforer at bygge og seelge i mange etaper, hvorfor
der eksisterer en praksis for at kombinere udstykning og ejerlejlighedsopdeling.

7.4 Kombineret ejerlejlighedsopdeling og udstykning

I stedet for kun at benytte sig af ejerlejlighedsopdeling i udviklingen af en ejen-
dom, der skal bygges og selges i etaper, giver en kombineret metode, som inklude-
rer matrikuleer udstykning, en storre fleksibilitet i processen. Eksempelvis undgér
ejendomsudvikleren at stode pa problemer omkring udnyttelse af byggeret m.v.
hvis fx et projekt sendrer sig efter den forste etape er solgt. Serligt ved store pro-
jekter er det en god l@sning.

"Det kunne slet ikke lade sig gore med det projekt ved
Musikhuskvarteret, for sidste etape ser helt anderledes ud end man
troede i starten. Det er den sidste etape ved tdrnet, hvor DLG-siloen

den stod, der har man jo fundet ud af at man ville lave en ekstra
P-keelder. Og det areal var faktisk tiltcenkt at skulle overdrages
grundejerforeningen, men vi havde skrevet ind i vedtcegterne at
udvikleren havde ret til at udvide parcellerne uden at skulle sporge
foreningerne®. Og det var jo sidan set rart at vi havde husket at gore
det for sa kunne vi overfore areal herned til"

— Stefan Overby

Se yderlig information om situationen, som Stefan omtaler i cases studiet af Musik-
hus Kvarteret jf. afsnit 6.1 pa side 45.

I ovenstaende eksempel, vedr. areal til parkeringspladser ved Musikhus Kvarteret,
var der benyttet udstykning. Der var derfor ikke behov for tilladelse fra ejere el-
ler panthaver da projektet e@endrede sig efter farste etape var solgt. Dog var det en
forudseetning, at det var skrevet i vedtaegterne for den lokale grundejerforeningen,

32

Vedtaegt for Grundejerforeningen for Mu-
sikhus Kvarteret

2.3. Den endelige afgreensning af de i pkt. 2.2
beskrevne forpligtelser er endnu ikke endeligt
fastlagt. Udvikleren @stre Havnepromenade
A/S har, indtil foreningens omrade er fuldt
udbygget, ret til at justere afgreensningerne,
herunder ret til at udvide eller begrcense are-
aler og bygninger.
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som var oprettet til at administrere udenomsarealer opstéet ved udstykning i so-
kkelparceller (Grundejerforening for Musikhus Kvarteret). Foruden denne beskri-
velse i vedteegten, der omhandlede hvad der matte tales af fremtidige sendringer,
havde det kraevet tilladelse fra medlemmerne af grundejerforeningen.

7.4.1 Udstykning giver storre fleksibilitet

Nar en stor ejendom, som fx casen Musikhus Kvarteret ved @stre Havn repreesen-
terer, skal opdeles i ejerlejligheder med lobende feerdiggorelse af bebyggelse og
frasalg, sa vil det kraeve, at der skal meget fokus pa at sikre byggeretter. Som be-
skrevet i ovenstdende afsnit, sd har Tinglysningsretten en meget stram praksis i
forhold til at sikre pantet ved udnyttelse af byggeretter. Det ma derfor antages, at
der ikke er plads til mange @ndringer af byggeriet i de enkelte etaper som afviger
fra betingelser beskrevet i en forhdndsrelaksation. Det kan dog veere svert at holde
sig inden for den planlagte ramme og praktikere oplever ofte at planerne andres
undervejs i et stort projekt, som bestar af mange etaper.

"Det er sjceldent at man har sddan et projekt feerdig pa én

gang.[...]Det bliver meget komplekst at fa det hele lagt fast pa forhand.
[...]Jden sag (lces. Musikhus Kvarteret) er et godt eksempel hvor vi har
haft indflydelse pa hvordan ejendomsdannelsen skulle vcere. Vi har i
hoj grad haft indflydelse pa det og anbefalet at det skulle udstykkes i
fire etaper fordi de byggede det jo ikke pa samme tid og ville gerne have
solgt det lobende, sa for mig at se var det helt oplagt at det skulle
udstykkes i sokkelparceller nar projektet var som det var. "

— Stefan Overby

Casen Musikhus Kvarteret bygges og seelges over flere etaper, der forlober over fle-
re ar. Ved 1. etape er der foretaget en udstykning i sokkelparcel, hvorefter den nye
ejendom opdeles i ejerlejligheder. Dermed er det ikke nedvendigt at bekymre sig
om at skulle sperge de nye ejere og panthavere i forbindelse med udnyttelse af de
byggeretter, som eksisterer pd den resterende del af ejendommen, nar de ovrige
etaper skal realiseres, fordi det ikke er feellesareal. Der oprettes en grundejerfore-
ning til at administrere forpligtelser og rettigheder til alle udenomsarealer, hvor de
enkelte ejerforeninger er medlemmer, pd samme made som er tilfeeldet ved casen
Godsbanen jf. afsnit 3.3 pa side 29. Grundleeggende er argumentationen for at bru-
ge denne kombination altsé at det en mere fleksibel lesning nar der skal foretages
opdeling i flere etaper, og hvor det er muligt at udstykke. For en projektudvikler
giver det grundleggende en storre sikkerhed for at kunne gennemfore projektet
uden ejendomsretlige problemstillinger.

"Jamen det er sikkerheden for at kunne gennemfore det, altsa det
bliver mere skimmelt, hvis man far det udstykket fordi sa har du et hus
og en grund og sd opdeler du det i ejerlejligheder og sd scelger du det,
og sa er projektudvikler i princippet ude af det. [...]sd er han feerdig
med det og sd kan han ga i gang med nceste etape. Hvis du bygger pd
én stor grund, altsa hvis du bygger en 1. etape og opdeler den i
ejerlejligheder sa er der fx 30 ejerlejligheder dér. Sa bygger du 2. etape
et andet sted pa ejendommen, som bestar af fx 30 lejligheder. I
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princippet sa skal ejerne af 1. etape godkende at man udvider
ejerlejlighedsejendommen med 30 nye ejerlejligheder og cendre
fordelingstal og det skal panthaver ogsdyl...]. Og det vil sige at man pd
forhand skal kende projektet, fordi man er nodt til at veere meget
preecis bade over for dem, der har kobt og panthaver, om hvad det er
for nogle arealer, der kommer til for at man ved hvad ens veerdi bliver
[fremadprettet. Man kan godt gore det, men man skal kende projektet,
og hvad der kommer i etape 3 og 4 osv. Man kan mdske skrive ind at
der ma komme nogle sma justeringer, som de skal acceptere. |...]i
princippet kan du skrive 100 sider, men ulempen er helt klart, at det
ikke er scerligt fleksibelt, for meget tit i projektudvikling, der laver man
om pa sine planer og du bliver ldst her, du kan ikke lave det om uden
at du skal have det godkendt af de andre."

— Stefan Overby

"Man kunne selvfolgelig godt skrive en forfeerdelig masse papirer
om at man skulle have lov til det ene og det andet, men det er ikke
smart. Nogle kan godt teenke sig at have det hele som én stor
ejerforening. Men sd siger vi til dem, at det far de ikke som
udgangspunkt. Vi starter med at lave en udstykning der passer
fuldsteendig. Det kreever selvfolgelig at man kender projektet for det
hele, ellers kunne vi ikke gore det. Sa starter de med at bygge forste
ejendom og opdele den i X antal ejerlejligheder.”

— Jens Enevold

Det er altsa en stor fordel at benytte en kombination at matrikuleer udstykning og
ejerlejlighedsopdeling for at sikre en storre fleksibilitet i forbindelse med opdeling
i etaper.

I forbindelse med interviews, er der opfanget interessante observationer omkring
bebyggelsesprocent i forbindelse med sokkelparceller. Det er interessant at naev-
ne disse fordi de hurtigt overstiger bebyggelsesprocenten for et omrade. Efter Byg-
ningsreglementet § 170 er der normalt en bebyggelsesprocent pa 60 % for etage-
boligbebyggelse, men kommunen har dog mulighed for at justere dette. I naeste
afsnit beskrives praksis for administration af sokkelparceller.

7.5 Sokkelparceller

Ved etapeopdeling, hvor der indgar matrikuleer udstykning, benyttes sokkelpar-
celler, som ligesom almindelige parceller er underlagt en bestemt greense for antal
kvm. der mé bebygges. Det fremgar af casen om Musikhus Kvarteret jf. afsnit 6.1
pa side 45 at der ikke benyttes bebyggelsesprocent til at regulerer volumen af det
konkrete byggeri i lokalplanen, men derimod er der udlagt byggefelter med graen-
ser for hojde, antal etager samt etageareal. I nerveerende afsnit underbygges viden
om sokkelparceller opnéet jf. case studiet af Musikhus Kvarteret, med citater fra
Kim G. Pedersen.

"[...]Joftest fastlaegges der slet ikke nogen bebyggelsesprocent i
lokalplanen, man siger at der md laves et vist antal etager, og sa ligger
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vi nogle byggefelter ud og siger at det er der, som mda bygges. Det giver
nogle gange voldsomme problemer ndr man opererer béide med
byggefelt og bebyggelsesprocent, inden for et storre omrdde nar der
ikke bygges pa én gang. [...]det kunne ga grueligt galt, hvis den forste
(bygherre) udnyttede det hele, og der ikke var nogle kvm tilbage til de
sidste, der skulle bygge."

— Kim G. Pedersen

"Altsa vi er gaet mere og mere veek fra at skrive
bebyggelsesprocenter i lokalplaner, men skriver i stedet antal etager,
med en etagehajde og en maks. hajde, fordi man skal ogsd teenke sig

lidt om fordi hvis man skriver alt for blodt si kan nogle bygherre jo
veere ualmindelige kreative, s det mdske bliver hojere end man
egentlig havde regnet med. Men altsa en bebyggelsesprocent er ikke
den bedste mdde at gore det pa."

— Kim G. Pedersen

Ved at undlade bebyggelsesprocenter i lokalplanen er det altsd nemmere at styre
volumen af byggeriet for et storre omrade. I stedet for bebyggelsesprocenter be-
nyttes byggefelter, hvor der er reguleret etagehojde, etageareal samt etageantal.
Nar der benyttes sokkelparceller opstar der nogle restarealer’ mellem sokkelpar-
cellerne.

"Ja, og sa regulerer man det areal der er mellem sokkelparcellerne
igennem en ejerforening eller en grundejerforening, der sa star for
vedligeholdelsen. "

— Kim G. Pedersen

I casen for Godsbanearealet jf. afsnit 3.3 pa side 29 er arealer uden for bygningen
ejet af en grundejerforening og i casen Musikhus Kvarteret jf. afsnit 6.1 pa side 45 er
arealet ejet af en grundejerforening, som star for driften og vedligehold m.v. Stefan
Overby mener at det giver god mening at benytte dette setup.

"Det har nok meget at gore med den mdde man bygger, fx Ostre

Hauvn det er et eksempel, hvor man bygger tcet og si alt det der ligger
uden for bygningen det er egentlig meningen at alle skal kunne feerdes
der pa sigt, sa der er det meningen at alle de udenomsarealer
overdrages til en grundejerforeningen. Der nogle enkelte steder hvor
der bliver nogle private arealer, men hovedreglen bliver at det er
grundejerforeningen der skal eje og drive det. Og i og med at de skal
drifte det, sd giver det ogsa god mening at de ejer det. "

— Stefan Overby

Den grundlaeggende arsag til at benytte sig af opdeling i etaper, hvor der benyttes
en kombination af matrikuleer udstykning samt ejerlejlighedsopdeling, knytter sig
altsa til at sikre den mest fleksible ejendomsudvikling, hvor et lebende frasalg af
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ejerlejligheder ikke satter begreensninger for udviklingen af den fremtidige bebyg-
gelse inden for det pdgeeldende projektomréde. Arsagen til dette er at de eksister-
nede og tilbageveerende byggeretter ikke overgar til ejerforeningen, hvorved det vil
kreeve godkendelse fra ejere og relaksation fra panthavere, hvis der skal foretages
e@ndringer som bringer pantet i fare. Dette scenarie undgar bygherre saledes at
bekymre sig om ved at der benyttes udstykning frem for at hele projektetomradet
administreres som en stor ejerlejlighedsopdeling. Dette havde fx veeret muligt for
Musikhus Kvarteret, men Stefan Overby anbefalede bygherre at kombinere ejerlej-
lighedsopdelinge med udstykning.

7.6 Skurvognsprincippet

I forbindelse med de interview, hvor samtaleemnet har omhandlet opdeling i flere
etaper, der er begrebet 'skurvognsprincippet’ ofte blevet naeevnt. Der har veeret fle-
re forskellige versioner, herunder: ’hundehus-modellen, 'toilethus-modellen’ og
‘postkassemodellen’, men alle omhandler den samme situation. Alle begreber be-
nyttes nemlig til at italeseette situationen hvor der foretages en ejerlejlighedsopde-
ling, som inkludere et midlertidig rum, med det overordnede formal at dele pantet
for ejendommen ud til to eller flere parter.

"Vi har haft flere sager hvor det har vceret smart. Der er nogle gange
hvor jeg mener det er helt uproblematisk, og det er hvis man har
nybyggeri, hvor man ret hurtigt har brug for at f noget pant. Der er
maske to, der skal eje det sammen og man har brug for at dele pantet
ud. Sa er det meget praktisk at man kan starte med at lave to
ejerlejligheder og overbevise banken om at smide 200 millioner ind i
hvert af de to keelderrum, og sd videreopdeler man det."

—Jens Enevold

I casen Amagerbros Kvarter jf. afsnit 6.3 pa side 54 benyttes der netop et lille keel-
derrum pé 51 kvm. Som fungerer som en 'skurvogn’, der skal sikrer at byggeriet det
kan bygges og selges i etaper.

"Den der sag pa Amagerbrogs Kvarter, den indeholder sddan et
eksempel og det er som sagt et keelderrum, som i sidste ende udgik.|...]
Ved at gore det pa den mdade sikrer man at byggeriet det kan lobe, at
det kan finansieres, at du sikrer byggeretten, at du har noget der kan
tinglyses pa og du har noget du kan putte alle fordelingstallene over
pa. Sadan at du uden problemer kan videreopdele. [...]hvis man ikke
havde styr pa fordelingtallene fra starten, sa var man jo nodt til at
have alle ejerlejligheders accept pa cendringer af fordelingstal. Og alt
det der, kan man gore ved at putte det over i kcelderen, og have den
som om det er det er et reelt rum, og med den endelige allersidste
videreopdeling, der udgar den ejerlejlighed og indgar i feellesarealet.
Det er en utrolig smidig mdde, som gor at man kan fa et byggeri til at
fungere og blive finansieret."

— Marie Klaustrup
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Ved at benytte "skurvognsprincippet”er det altsd muligt at sikre en tinglyst byg-
geret samt sikre, at der ikke skal relaksationspategning pa pantet ved endring af
fordelingstal. Derfor ses det i casen Amagerbrogs Kvarter at der gennem vedtaegten
er en servitut om byggeret, der tilhorer ejerlejlighed nr. 4 ("skurvognen"). Maden
hvorpa byggeretten sikres pa i casen minder om om den made hvorpé byggeret-
ten sikres i casen Carlsbergbyen jf. afsnit 6.2 pa side 51, hvor det er beskrevet at
byggeretten 'parkeres’ i en ejerlejlighed. I denne situation er der tinglyst en dekla-
ration, men der er samtidigt lagt alle de nedvendige fordelingstal i ejl.nr. 39. Det
er egentlig den samme situation, men forskellen ligger i det rum der anvendes til
at 'parkere’ byggeretten. Hvor det er en reel ejerlejlighed til beboelse i casen fra
Carlsbergbyen er det i casen Amagerbros Kvarter blot en midlertidig ejerlejlighed
beliggende i et lille depotrum, som efterfelgende udgér og arealet overfores til feel-
lesejendom. Der er blandt praktikere lidt forskellige meninger om hvilke rum, der
kan anvendes som ’skurvogn’.

"[...]Jvi har ikke brugt denne skurvognsmodel rigtigt i Aalborg, ikke
her i firmaet i hvert fald. Men vi har gjort det med kceldere nogle
gange, men sd er der ligesom 0gsd noget blivende og det synes vi giver
god mening."

— Stefan Overby

"Jeg har ogsa haft de der sager, hvor man i tilknytning til et byggeri

har opfort et skur, som stod op af muren af det byggeri, og derefter
opdelt i to ejerlejligheder sadan at man ogsa her kunne fa nogle penge
hjem og fa byggeriet videreudviklet. Du skal teenke pd, at det man som
landinspektor skal, det er opdele efter de geeldende regler. Det kommer
i princippet ikke landinspektoren ved om bygherren har faet
byggetilladelse eller ej. Det er bygherrens pligt at sikre sig at det er
lovligt det han har, og er det ikke det, sa kan han fa fingerne i
maskineriet."

— Marie Klaustrup

"Det er en gammel erhvervsbygning, hvor der er nogle rum vi kan
finde og lave ejerlejligheder i, ingen problem i det og at i river dem ned
bagefter det kan i jo nok ogsa godt. Det er jo lidt det der om man
overhovedet har noget lecengere nar bygningen er veek? Man har i
hvertfald stadig sine fordelingstalsmcessige andel i grunden, det har
man selvom bygningen er veek, men der er vi ude i en grdzone. [...]der
er sikkert nogle, der har brugt den der hundehusmodel i en grad hvor
man vil sige; var der overhovedet noget eller var det en container der
stod der?"

—Jens Enevold

Bade Stefan Overby og Jens Enevold giver udtryk for at der er en graense for hvad
der kan benyttes som skurvogn. Stefan leegger fokus pd at det rum der benyttes
skal veere noget, som indgar i det feerdige byggeri. Marie Klaustrup har dog ikke
problemer med, at der er bygget et skur som efterfolgende rives ned igen, og laeg-
ger ansvaret over pa bygherre. Jens mener at det er en grdzone nar der benyttes en
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gammel erhvervsbygning, som efterfglgende rives ned for at gore plads til det nye
byggeri®®. Men hvad er det rigtige at gore i en given situation, hvis der nu ikke er
en keelder, som kan benyttes er det sé forkert at bygge et skur. Til at belyse emnet
yderligere kan Tinglysningsretten méske hjeelpe.

"I bund og grund synes jeg jo at i forste indstands er det jo op til
landinspektaren at vurdere om noget er tilstreekkeligt nok et husrum
til at det kan udgore en ejerlejlighed. Det er da klart at hvis det er med
i det materiale vi far tilsendt at det her det en ‘campingvogn, sa ville vi
nok stille sporgsmdltegn ved det. Men det er bare ikke sddan
materialet bliver preesenteret for os. Der far vi en tabel vedlagt nogle
kort. Tabellen har nogle erkleeringer tilknyttet om at de og de ting er
opfyldt. De skal afgive en tabel der viser hvad nummer har
ejerlejlighederne, hvilke adresser, hvor stor er den og fordelingstal hvis
de er fastsat. Der kan ogsd std noget om anvendelsen. "

— Mona Andersen

Tinglysningsretten kan ud fra den dokumentation de sagsbehandler ud fra, ikke
se eller vurdere om det er en blivende bygning, campingvogn el.lign. Det er der-
for vanskeligt for Tinglysningsretten at tage stilling til. Ansvaret til at vurdere om et
rum er tilstreekkeligt til at det kan opdeles ligger dermed ved landinspektoren. Dog
er der greenser for hvad Tinglysningsretten vil acceptere, men som Mona papeger,
sé er det eneste billede de ser af situationen gennem anmeldelsen og ejerlejlig-
hedsfortegnelsen, hvorved det ikke er muligt at se om det er en skurvogn, der er
parkeret pé& grunden.

"Jeg vil sige der er en del af det som ikke fremgar af sagerne der
kommer til os, altsd det som foregar fysisk ude pa den anden side af
murerne som vi ikke kan opdage i materialet. Sa jeg vil godt tro at
tingene i realiteten foregar pa en lidt anden mdade end de papirer vi far
fremsendyt. Der har vi ikke sa mange muligheder for at kontrollere. "

— Mona Andersen

Hvad med anvendelsen af smé depotrum, som blot opdeles for derefter at udga,
og arealet overgar til feellesareal. Denne metode er benyttet i casen Amagerbros
Kvarter jf. afsnit 6.3 pa side 54.

"Vi ser jo de her etapevise byggeprojekter, hvor de sa laver en ekstra
lille lejlighed hvor man mdske har et depotrum pad 10 kvadratmeter og
sa star der et kcempe fordelingstal der, fordi det er derudfra man mdske
sa vil reservere sig byggeretten og bygge videre. Det kan jeg ikke se noget
problem i. Vi har ikke nogen hjemmel til at ga ind og sige der kan ikke
veere nogen lejlighed, som er et depotrum pa 10 kvadratmeter, det kan

vi ikke. Vi har heller ikke nogen hjemmel til at gi ind og stille
sporgsmdlstegn ved det fordelingstal man har valgt. [...]JHvis man
kommer ned under 1 kvadratmeter, eller den er pa 1 kvadratmeter si
ville vi begynde at undre os lidt. "

— Mona Andersen

33 Dette er netop situationen ved casen
Placa jf. afsnit 3.2 pa side 25, hvor en gam-
mel erhvervsbygning opdeles i to ejerlejlig-
heder inden den rives ned. Efterfolgende vi-
dereopdeles det nye byggeri i flere ejerlejlig-

heder
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7. Etapeopdeling

Fordelingstal sikres ved servitut

I casen Amagerbros Kvarter ses det at ejl.nr 4 jf. 6.3 pa side 55 har et stor forde-
lingstal pa 4.239/11.642 set i forhold til et lille areal pa 51 kvm. Formalet har veret
atundgé at skulle sporge de gvrige ejere samt pategning pa pantet. Men kreever en
endring af fordelingstal altid relaksation, er det ikke nok at sikre sig muligheden
for at @ndre fordelingstal gennem en servitut.

"Hvis du i forvejen i en servitut i vedtceegten har beskrevet at du er

nodt til at acceptere at dit fordelingstal reduceres efterhanden som vi
etapevist udbygger ejendommen, vil der vcere en undtagelse. |...]du
kan beskrive hvad der skal ske i etapeudvidelsen og skrive i etape to
kommer der sd de her ejerlejligheder ekstra og det betyder at
fordelingstallene bliver cendret til det her. Og endeligt i etape tre bliver
de fastsat til det her. Og hvis det star forud for det pant der er lyst ind sd
behover du ikke have en relaksationspategning. "

— Mona Andersen, Tinglysningsretten

Sé hvorfor ser viiflere cases at der laegges et stort fordelingstal pd de smé rum, hvis
det er tilstreekkeligt blot at skrive sig ud af det i en servitut som kan laves samtidig
med sikring af byggeretten.

"Det kan veere fordi man ikke har veeret opmeerksomme pa den

anden mulighed, eller ogsd fordi man bare gerne ville vcere sikre pa det
og gjorde det sadan. Fordi du har jo risikoen ved den anden mulighed,
at vi vurderer at der ikke er tilstrcekkeligt med tydelige oplysninger til
at vi syntes de har respekteret lige preecis det fordelingstal. Sa har du et
problem. [...]det er en konkret vurdering af om man holder sig inden
for det man ma forvente ud fra den formulering der er i
vedtcegten/servitutten. Der er vi nok tilbojelige til at fortolke
indskrecenkende "

— Mona Andersen

Det er ifolge Mona ikke nodvendigt at placere et fordelingstal, som repraesenterer
den feerdige bygnings areal i 'skurvognen’. Pa trods af det, ser man det gjort i fle-
re cases, herunder Larsen Waterfront og Amagerbros Kvarter. Men det havde blot
veeret npdvendigt, at skrive det i en servitut. Dog siger Mona at Tinglysningsretten
ser indskreenkende pa sager, der omhandler pantforhold, s& maske derfor er der
en praksis blandt landinspekterer om at benytte begge muligheder. Ved etapeop-
deling handler det altsd om at sikre fordelingstal og byggeretter.
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KAPITEL

8

Fravigelse af bestemmelse om
seerskilte afgreensede husrum

Ved projektets casestudie er der blevet rejst nogle spergsmaél vedrorende bestem-
melserne i ejerlejlighedslovens § 1 stk. 2.

Ejerlejlighedsloven § 1. Stk. 2. Reglerne om ejerlejligheder finder
tilsvarende anvendelse pd butikker, kontorer, lagerrum, vcerelser til
beboelse og andre scerskilt afgreensede husrum.

Ifolge denne bestemmelse finder loven kun anvendelse pa butikker, kontorer, la-
gerrum, veerelser til beboelse og andre serskilt afgreensede husrum. Men hvornar
noget er et seerskilt afgreenset husrum, det kan der skabes tvivl om. Og er det muligt
at fravige denne bestemmelse, som det antydes i case studiet af Larsen Waterfront?

8.1 En ejerlejlighed fordelt pa flere enheder

I Larsen Waterfront jf. afsnit 3.1 pa side 21, er ejerlejlighed nr. 2 opdelt siledes at
den bade bestar af et areal pa den nordlige og den sydlige bygning, se figur 8.1. Kan
en ejerlejlighed godt veere fordelt pa flere bygninger?

"Vi ser jeevnligt ejerlejligheder der har rum placeret i forskellige
bygninger rundt omkring. Og det kan vi ikke rigtigt se at vi har nogen
hjemmel til at modsige.”

— Mona Andersen

Som Mona udtaler, er det normalt at have ejerlejligheder fordelt pa flere bygnin-
ger. Peter Blok beskriver endvidere i [Blok, 1995, s.75] at ejerlejlighedslokaler ikke
behover at ligge samlet: ” En ejerlejlighed kan f.eks. besta af en beboelseslejlighed, et
pulterrum og en garage. Beboelses- og erhvervslokaler kan kombineres til én ejerlej-
lighed, ogsa selv om lejligheden ligger pa 3. sal og butikken i stuen.” Sa det er altsa
ganske normalt og tilladt at én ejerlejlighed er fordelt pa flere end en enhed ogsa
selvom der er tale om to forskellige bygninger.

Nyhavnsgade 22-28, 1.5AL

Nyhavnsgade 18-20, 1.5AL

Figur 8.1. Ejerlejlighedskort for ejerlejlighed
2 pa 1. sal. Kortet viser at ejl. 2 er beliggende

pé begge bygninger.
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8. Fravigelse af bestemmelse om seaerskilte afgreensede husrum

Figur 8.2. Rids over P-kalderens placering
ved Musikhuskvarteret under Larsen Water-
front, matr.nr. 1373e.

Figur 8.3. Billede af parkeringskelderen, set
fra Create mod Musikhuset (indkerslen).
Med red linje er markeret et estimat af hvor
skellet gar mellem ejendommene, og hvor
keelderen er opdelt.

8.2 Ejerlejligheder uden saerskilt afgraensede husrum

I forrige case studier har der veeret tegn pa at ejerljeligheslovens bestemmelse om
at en ejerlejlighed skal veere et ‘sceerskilt afgreenset husrum’ kan fraviges. Ejerlejlig-
hed nr. 4 jf. casen Larsen Waterfront, er et eksempel pa dette. Parkeringskeelderen
gar, som vist pa figur 8.2, under Larsen Waterfront ejendommen (matr.nr. 1373e)
og fortseetter videre under den neaeste ejendom. Der er ikke nogen fysisk afgreens-
ning i skellet der gor ejerlejligheden til et seerskilt afgreenset husrum, som det ogsa
illustreres pa figur 8.3. Det kan derfor konkluderes at bestemmelsen er fraveget.
Men hvor findes hjemlen til at fravige denne bestemmelse?

"Du kan selvfolgelig sige: er det et selvstcendigt rum det her?

Rummet er ikke afgreenset. Der kan du sige at den er pad kanten, det er
at udfordre lovgivningen og sige 'hvor gar greensen mod? Den gar over
skellet i hvert fald.”

— Stefan Overby

"Jeg ved at man i Kebenhavns Kommune, der har man tidligere
administreret det sadan at det matrikulcere skel det ogsd var
ejerlejlighedens skel nede i kcelderen. Men det nceste er jo det der star i
Ejerlejlighedsloven, om at det skal vcere scerskilt afgreensede rum. Sa
der er efter min mening et uafklaret problem i det der.”

— Marie Klaustrup

"Som udgangspunkt sa star der ret tydeligt at det skal vcere et
afgreenset rum. Vi kan ikke lave en streg i luften og sige det er et
afgreenset rum.”

—Jens Enevold

8.2.1 Ejerlejlighed i skel

Hos praktikkerne er der bred enighed om at det strider mod ordlyden af ejerlej-
lighedsloven at foretage opdelinger som ved Larsen Waterfront hvor ejerlejlighed
nr. 4, der udger parkeringskeelderen ikke er omsluttet af vaegge. Der er en lovgiv-
ning og en praksis der ikke stemmer overens med hinanden. Men hvordan kan de
retfeerdiggere deres ejerlejlighedsopdelinger, hvis de selv mener det strider mod
ordlyden af bestemmelsen?

"[...]sa vil den flittige landinspektor sige der er ikke nogen veeg her,
nej det er der ikke, men der er til gengeeld et matrikulcert skel og jeg
kan ikke lave en ejerlejlighed der gar over pd den anden ejendom, si
jeg er tvunget til at lave en ejerlejlighedsgreense her. Logikken i at vi
siger at det gor vi alligevel, det er at vi siger der ligger et matrikulcert
skel. Sa er det vores holdning at sa gar det godt. Vi har indkapslet den
med tre veegge, og et matrikulcert skel, som den ikke kan overskride
fordi det er en anden ejendom, anden ejer og anden pant. Det gar ikke
at lade den ga over. I princippet kunne man godt, hvis de var
samnoteret. Men ndr det er to ejendomme kan vi ikke have noget, der
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8.2. Ejerlejligheder uden seerskilt afgreensede husrum

skrider over. Jeg kan sagtens se problematikken i forhold til hvad der
star i loven, men jeg kan ikke se hvad man ellers skal gore [...]

Mit hovedprincip er det samme. Ligger der et matrikulcert skel, kan vi
godt leve med at der ikke er en mur, men kun der.”

—Jens Enevold

Jens, og andre praktikkere vi har talt med, mener at hvis ejerlejligheden gar ud
til skellet, strider det ikke imod formélet med bestemmelsen og det er dermed
acceptabelt i deres ojne. Ifglge Frank har de opdelt P-keeldre i skel flere gange og
han ytrer at sa leenge ejerlejlighedsejendommen holder sig til skellet, s& mener
han det er okay, men han understreger ogsé at det er en praksis og ikke en
hjemmel.

"..der er jo ikke en fysisk adskillelse, men der er en matrikulcer
adskillelse, men der er ikke en fysisk adskillelse... man kan sige at vi
opdeler alt hvad der er inden for ejendommen.”

— Frank Kristensen

Som Frank siger opdeles alt inden for ejendommen og det er ikke muligt at gore
mere end det. For at folge bestemmelsens ordlyd, skulle der alternativt laves en fy-
sisk afgreensning et sted hvor det ikke ville give mening i forhold til byggeriet. Det
ville gore anlaegget upraktisk og dermed til en dérligere investering.

Jens naevner i interviewet et godt eksempel hvor det ikke er en parkeringskeelder
det drejer sig om, men en butik. Denne butik er i stueetagen og bestér af to ejerlej-
ligheder, men drives som én®. Hvis ikke det er muligt at gore det p4 denne made,
hvordan skulle det sé ellers kunne blive opdelt, da alt inden for ejendommen skal
opdeles? Alternativt ville det ikke veere muligt at have storre parkeringskeeldre og
andre lignende anleeg der gar pa tveers af flere ejendomme.

Tinglysningsrettens holdning

Anlaeg som disse ses overalt i starre komplekser i storre byer, og i forbindelse med
case studie er vi stedt pé et par stykker der er opdelt i ejerlejligheder.
Tinglysningsretten har godkendt dem, ellers ville de ikke veere opdelt. Men hvad
er deres holdning til denne undvigelse af bestemmelsens ordlyd?

"Det burde efter min mening heller ikke kunne ske. Det er noget af
det vi forlader os pa hos landinspektoren. Vi har pd den mdde ikke
nogen mulighed for at checke det.”

— Mona Andersen

Ifplge Mona burde opdelinger som disse ikke kunne ske, men hun siger at de ikke
har mulighed for at checke op pé det. Tinglysningsretten far som bekendt kun tre
dokumenter tilsendt ved ejerlejlighedsopdeling. P4 disse dokumenter vises ganske
vist ejerlejlighedskortene, men det er umuligt for tinglysningsretten at forholde sig
til bygningernes faktiske forhold.

35 Eksempel: Ejerlejlighed i skel

”Altsa hvis du har to bygninger der ligger ved
siden af hinanden og hvor hele stueetagen
det er en butik, sa kan der godt veere et hul,
svarende til en meget stor dor, maske 12 me-
ters bredde. Hvis du gar i butikken, vil man
ikke ligge meerke til at det er to ejendomme.
Der er ogsa et skel, og der vil man heller ik-
ke kunne retfeerdiggore at det var et seerskilt
afgreenset husrum. Hvis der gar et matriku-
leert skel ned imellem de to naboejendom-
me, sa vil man heller ikke have de store pro-
blemer med at lave en ejerlejlighed her og
en der. Vi kan ikke lave dem til én, fordi de
ligger pa to fuldstaeendige uafhaengige ejen-
domme. S& konklusionen er at vi godt ned
gennem skellet kan lave en ejerlejligheds-
graense. Det vil i ogsd kunne finde nogle ek-
sempler pa. Der er @ldre ejendomme hvor
man har fiet lov at lave hul og drive dem
som én.”

—Jens Enevold
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8. Fravigelse af bestemmelse om serskilte afgraeensede husrum

"I den forstand, der er arbejdsfordelingen mellem os og
landinspektaren jo sadan set at det ligesom er dem der ved om tingene
er opfyldt. Blandt andet de der kvalitetskrav til selve boligerne, hvis det
er beboelseslejligheder. Det har vi jo ingen forudscetninger for at kunne
checke. Men vi kan jo tjekke at han erklcerer, at han har paset det. Sa
det er i det store udgangspunkt sadan systemet er sat op.”

— Mona Andersen

Tinglysningsretten forlader sig meget til landinspekterens troveerdighed og dem-
mekraft. Det er landinspekterens pligt at serge for at forholdene er i orden inden
han indsender anmeldelsen. Sa tinglysningsretten har i virkelighed ingen forud-
seetninger for at vide om parkeringskelderen i skel er fysisk adskilt eller ikke.

Men hvad siger Tinglysningsretten til den omtalte praksis? Mona Andersen blev
spurgt ind til om hun ville godkende en sag, hvor hun blev praesenteret for en an-
meldelse, hvor en eller flere af ejerlejlighederne ikke udger seerskilt afgreensede
husrum. Til det svarede hun, at hvis der var noget der indikerede at ejerlejlighe-
derne ikke udgjorde et serskilt afgreenset husrum, sa ville hun ikke godkende det.
Efterfolgende blev hun forelagt de andre praktikeres reesonnement for opdelinger-
ne, og kunne godt folge tankegangene.

"Jeg syntes faktisk ikke jeg er blevet preesenteret for en sag, hvor jeg
har skullet tage stilling til det. Fordi det er jo rigtigt, i bund og grund
kan de ikke give mere end det, som den ydre greense som ejendomme
scetter. Men det er jo sd ogsa lidt specielt nar rum i bygningen gar pa

tveers af skel.”

— Mona Andersen

Sé selvom praksis og lovgivning ikke stemmer overens lader det til at tingene fun-
gerer og at der ikke er nogle utilfredse parter. Sa det kan godt veere at der er noget
uafklaret i henhold til denne bestemmelse, men om der er et decideret problem
som Marie Klaustrup understreger er ikke sikkert. Der er en grazone her. Skal prak-
sis fortszette som den har gjort hidtil eller skal tinglysningsretten have flere oplys-
ninger om bygningernes faktiske forhold?

Praksis inden for omradet mé siges at have indhentet loven, da praktikkerne har
formaet at udeve en praksis der strider imod selve lovens ordlyd, men som ikke er i
strid med hensigterne bag loven. Det er veerd at overveje om det ville gavne loven,
hvis der blev skrevet en undtagelse ind.

Men selvom tingene flasker sig i mellem Tinglysningsretten og praktikkerne, er
der stadig andre bestemmelser der skal tages hejde for ved denne type opdeling
pé tveers af skel.

8.2.2 Brandadskillelse

Nar der etableres nogle anlaeg der straekker sig pa tveers af skel, sd opstar der nog-
le hensyn der skal tages i henhold til bygningsreglementet. I Bygningsreglemen-
tet stilles der krav til brandadskillelser, som uden dispensationer og tilladelser gor
anleeg sasom parkeringskeelderen under Larsen Waterfront umulige at etablere. I
bygningsreglementets § 125 bestemmes folgende:
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8.2. Ejerlejligheder uden seerskilt afgreensede husrum

BRI18 § 125: Bygninger skal placeres i en sadan afstand til skel mod
nabo, vej og sti, eller udfores pd en sadan mdde, at det sikres, at der
ikke er risiko for brandspredning til bygninger pd anden grund.”

En parkeringskelder der gar pa tveers af skel, hvor der ikke forefindes en fysisk
greense i mellem, kan ikke siges at veere sikret for at brand spredes over skellet.
Bygningsreglementets § 125 er blot en blandt flere bestemmelser, der vanskelig-
gor sadanne anleg. Men hvordan sikrer praktikkerne sa at brandmyndighederne
godkender disse sager?

"problemet er egentlig nogle brandmcessige forhold, fordi du har et
bygningsvcerk nede i keelderen der ligger hen over skel, og der plejer jo
at skulle veere en brandadskillelse, og det har man klaret pd en anden

made hernede. Det man har gjort er at sige, at den her
parkeringskcelder, hvis den samlet set kan udgere én brandcelle, si er
du ok. Og det gor man ved at sige, at alle indgange, der forer op til
byggeriet ovenover de bliver brandsikret, si de udgor en brandcelle i sig
selv. Men der er ingen brandadskillelse mellem den ene og den anden
ejendom.”

— Frank Kristensen

"Men hvem siger at det altid skal loses ved en lodret

brandadskillelse, det kunne jo lige sa godt veere ved en vandret
brandadskillelse. At man laver adskillelsen mellem keelder og stuen sa
tyk at den er sikker brandmecessigt [...] der laver man nogle brandceller
der gor at branden ikke kan sprede sig. Sa det er et alternativ til at
have brandvceggene lodret, at man har dem vandret og sa nogle steder,
hvor der i princippet kan forekomme brandspredening, der har man
sorget for at lukke af mellem keelder og stueetage ved at lave branddore
til trapperum. [...Jmen det er noget Ingeniorerne er eksperter i...”

— Stefan Overby

S& méden hvorved brandmyndighedernes bestemmelser lases i praksis, er sim-
pelthen ved at lave parkeringskelderen til én brandcelle. En parkeringskeelder bli-
ver gennem en deklaration erkleeret til at udgere en brandcelle, pa trods af at den-
ne forefindes pa to ejendomme. Det er altsé ifolge praktikkerne mindre relevant
at branden spreder sig til resten af parkeringskalderen, hvis bare den ikke spreder
sig til resten af de ovenstdende bygninger og andre ejerlejligheder med andre ad-
komsthavere. I folge Mona, er brandsikkerhed ikke et element der tages hensyn til
ved godkendelse af ejerlejlighedsopdelinger.

"Altsa for mig, handler formdlet med den formulering nok mere om
det der med at man kan lukke og sige "det der, det er mit”. Det handler
ikke sa meget, pa den mdade om brandsikkerhed.”

— Mona Andersen
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Figur 8.4. Ejerlejlighedskort over parkerings-
keelder. Med rod pil vises indgang mod nee-
ste ejendom.

36 Deklaration om samherighed

Til sikring af opfyldelse af kravene i Byg-
ningsreglementet om sprinkling af par-
keringskeelderen for ejendommen matr.nr.
5po Aalborg Markjorder, ejerlejlighed nr. 34
erkleerer undertegnede ejer af matr.nr. 5adz,
ejerlejlighed nr. 61 og matr.nr. 5po, ejerlej-
lighed nr. 34 alle Aalborg Markjorder med
virkning for mig og efterfolgende ejere, at
ville overholde folgende forpligtelser:

e Idet sprinkleranleegget i parkeringskael-
deren for matr.nr. 5po Aalborg Markjor-
der, ejerlejlighed nr. 34 forsynes og be-
tjenes fra sprinklerrummet i parkerings-
keelderen, der er beliggende matr.nr.
5adz Aalborg Markjorder, ejerlejlighed
nr. 61, bestemmes herved, at ejerlejlig-
hed nr. 61 af matr.nr. 5adz og ejerlej-
lighed nr. 34 af matrnr. 5po Aalborg
Markjorder stedse skal have samme ejer-
forhold, idet Bygningsreglementets krav
til brandsikring opfyldes ved samheorig-
hed af neevnte ejendomme.

e /Zndres ejerforholdene vedr. de to par-
keringskeeldre, ejerlejlighed nr. 61 af ma-
tr.nr 5adz og ejerlejlighed 34 af matr.nr.
5po sdledes at disse ejerlejligheder ik-
ke lengere har samme ejer, er ejeren
af parkeringskelderen, ejerlejlighed nr.
34 af matr.nr. 5po i overensstemmelse
med Bygningsreglementets krav, forplig-
tiget til at etablere et serskilt sprinkle-
ranleeg med tilhgrende sprinklerrum for
parkeringskeelderen i ejerlejlighed nr. 34
af matr.nr. 5po.

e Neaervaerende deklaration kan kun aen-
dres med godkendelse fra Aalborg Vand
A/S.

¢ Pataleberettiget til deklarationen er Aal-
borg Vand A/S, CVR. 32651828.

Ovennavnte bestemmelser begeeres ting-
lyst servitutstiftende pa ejerlejlighed nr. 61
af matr.nr. 5adz Aalborg Markjorder og ejer-
lejlighed nr. 34 af matr.nr. 5po Aalborg
Markjorder, idet der med hensyn til pante-
heeftelser, servitutter og andre byrder henvi-
ses til tingbogens udvisende.

Dette citat fra Mona understreger Tinglysningsretten virke. Hendes hojeste prio-
ritet i ejerlejlighedssager er, at der ikke hersker tvivl om hvis der er hvis. Nar en
opdelt parkeringskeelder eller lignende anleeg gér i skel, s& er der er en, om ikke
fysisk, definerbar greense, hvor adkomsthavere kan blive enige om hvem der ejer
hvad.

Samherighed

Men selvom Tinglysningsretten ikke tager hensyn til brandadskillelse for de god-
kender en anmeldelse om ejerlejlighedsopdeling, s er det stadig vigtigt at f& en
ibrugtagnings tilladelse til bygningerne fra vandforsyningen.

Der er andre bestemmelser i bygningsreglementet end BR18 § 125, der gor det
vanskeligt at etablere en parkeringskaelder eller andre anleeg, der ligger i flere ejen-
domme. Efter BR18 § 122 skal hver ejendom have sit eget sprinkleranleeg og ifolge
Frank Kristensen kan sddanne et koste 500.000 kr. eller mere, og det er penge som
investorer har en interesse i at spare.

"Men der er vi sa kommet igennem med at tinglyse en deklaration
om at de her parkeringskceeldre, som ligger pa flere ejendomme, de
altid skal have samme ejer, sa har man kunne nojes med et
sprinkleranlceg.”

— Frank Kristensen

Den ejendom som Frank omtaler er @sterbro casen i afsnit 6.4 pé side 57. Her har
problemet veeret at de ikke fra vandforsyningens side har kunne fa en ibrugtag-
ningstilladelse for der var installeret sprinkleranleeg pa hver af de to ejendommes
parkeringskeeldre. Man havde regnet med at det var tilstraekkeligt at lave ét sprink-
leranlaeg. Det blev dog afvist af Aalborg Vandforsyning. Som naevnt har der vaeret
en interesse i at spare penge pa individuelle sprinkleranleeg nar keelderen var byg-
get sammen. Samtidig haevder Frank at anlaegget naermest var bygget da sagen
blev afvist. I dette tilfeelde ville det veere omfangsrigt at skulle lave et nyt sprink-
leranleeg, og det er ikke noget man bare lige gor ifolge Frank. Derfor fandt de pa
at udarbejde en 'Deklaration om samherighed’. Kort sagt erkleerer ejeren af begge
ejerlejligheder i hver sin ejendom, pé& hans og fremtidige ejeres vegne, at ejerlejlig-
hederne skal have samme ejerforhold. Den fulde deklaration kan laeses som fod-
note i margin.?® Ved samhorighed mellem de geeldende ejendomme (de to ejerlej-
ligheder) kunne Aalborg Vandforsyning godkende projektet og dermed kunne de
f4 en ibrugtagningstilladelse ganske kort tid for bygningen skulle tages i brug. Det-
te eksempel viser at man ved opdeling af ejerlejligheder ikke kun er atheengige af
Tinglysningsrettens godkendelser for storre projekter som disse ma realiseres. Der
kan opsta utallige komplekse problemer, som skal lgses for at projekter som disse
kan ga op. I dette tilfeelde var det en relativ simpel erkleering der skulle til, takket
veere Landinspektorens kreative tankegang.

"det deklarerer man sig ud af, man holder fast i at det er én enhed
ejermeessigt, men ejendomsretligt der gor man det pa den her made.
Sa pa den made sikre man at brandforhold er respektereret og du laver
ikke noget der ikke er i hensigt med lovgivningen, for mig at se.”

— Stefan Overby
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8.2.3 Fordeling af vedligeholdelse

Nar en ejendom opdeles, opdeles den i sin helhed i ejerlejligheder, det vil sige at
en parkeringskeelder ogsé skal opdeles, uanset om den er tilsluttet arealer uden for
ejendommen. Det vil sige at ejerlejligheden ogsa skal indordne sig de bestemmel-
ser der gor sig geeldende i ejerforeningen. Hvis ikke andet er angivet skal adkomst-
haveren af parkeringskeelderen ogsé deltage i omkostninger til vedligeholdelse af
den resterende bygning. Dette er imidlertid ikke altid enskeligt. I nogle tilfeelde har
parkeringskelderen meget lidt med den resterende ejendom at gore, og i andre til-
feelde har parkeringskeelderen ikke nogen opgang til ejendommen og pa den méde
har den ingenting med den resterende ejendom at gore.

I Larsen Waterfront casen har de lost denne problemstilling ved at skrive visse be-
stemmelser i vedteegten, og ved at give parkeringskeelderen et veesentligt lavere
fordelingstal i forhold til ejerlejlighedens arealer. I margin er der taget nogle ud-
Klip fra ejerforeningen Larsen Waterfront der illustrerer hvordan de i vedteaegten
har delt al ansvar og vedligeholdelse op mellem ejerlejlighederne, saledes at ejer-
lejlighed 4 (P-kaelderen) er adskilt fra de resterende ejerlejligheder.3”

"Hvis man har en p-kcelder der gar ind under en anden ejendom,
som man laver til en selvsteendig ejerlejlighed og skyder afsted til nogle
andre, der vil de jo typisk ogsa have 0 forpligtelse. Der vil det typisk std

i vedteegterne at den der ejendom intet har med de feelles udgifter at
gore, og til gengeeld har de andre lejligheder ingenting med
omkostningerne i p-keelderen at gore. Man adskiller dem
fuldsteendigt. Det er kun af ren tvang at man har dem i samme
ejerforening. Sa scetter man dem fra og siger vi har ikke noget med
hinanden at gore, og i har ikke noget med os at gore. S skriver man sig
ud af det, og det er vigtigt at huske.”

— Jens Enevold

Larsen Waterfront er ikke ene om denne form for pligtadspredelse. Jens Enevold
kender tydeligvis ogsa til metoden.

8.2.4 Ceres Byen - et komplekst eksempel

I afsnit 6.5 pd side 59 bliver matr.nr. 1276i i Ceres Byen beskrevet. Det beskrives
ligeledes ogsé at casen er valgt grundet det store parkeringsanlaeg der er etableret
under jorden. P4 figur 8.5 pa neeste side ses et kortudsnit over det omtalte anleg.
Samme figur er ogsé vist i case studie.

Nar der bliver bygget sa stort et anlaeg der vedrorer sd mange ejendomme, s er der
et veeld af rettigheder bygherre skal huske at fa tinglyst, og en masse deklarationer
der skal tinglyses for at myndighederne vil godkende anlaeggene.

"...her er der jo selvfolgelig vedtcegter for hver ejendom, og de styrer

pa kryds og tveers af hinanden. Du korer igennem de andre
parkeringskceldre for at komme ned til din’ parkerinskcelder. Der er en
hel masse deklareret pa kryds og tvcers, for at sikre brugsretter og
rettigheder.”

— Jens Enevold

37 Ejerforeningen Larsen Waterfront

16.1:

Al indvendig renholdelse, vedligeholdelse
og fornyelse af de enkelte ejerlejligheder
pahviler den enkelte ejerlejlighedsejer. Den
indvendige vedligeholdelse og fornyelse af
trappekerner og elevatorer samt eventu-
elt andre installationer - som udelukkende
betjener parkeringskelderen i form af ad-
gangsvej fra keelderniveau til terreenniveau
— forestas og bekostes af ejeren af ejerlejlig-
hed nr. 4.

18.1:

Renholdelse af felles bygningsbestandde-
le, som alene tjener én ejerlejlighed (eller
ved opdeling i yderligere ejerlejligheder en
gruppe af ejerlejligheder) forestas og beko-
stes af den pageldende ejer.

18.2 Det folger af punkt 18.1:

at ejeren af ejerlejlighed nr. 4 forestar og be-
koster renholdelse, herunder snerydning og
saltning, af feerdselsveje i og til parkerings-
keelderen samt renholder trappekerner og
elevatorer, som udelukkende betjener par-
keringskeelderen i form af adgangsvej fra
keelderniveau til terreenniveau, og at ejer-
ne af ejerlejlighed nr. 1, 2 og 3 forestdr og
bekoster al renholdelse af samtlige arealer,
herunder gronne omrader, beliggende i eller
over terren, herunder foretager snerydning
og saltning af fortove og adgangsveje belig-
gende i eller over terreen, jf. pkt. 17.3.
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DOLLERUPVES

CERES ALLE

parkesngskader

Figur 8.5. Et i 'Meddelelse i henhold til Byggelovens § 27’ Vedlagt rids over P-kaelderen i Ceres Byen.

Jens ligger ikke skjul pd kompleksiteten af de tinglyste rettigheder, der er lyst pa
kryds og tveers af hinanden for at f& puslespillet, i sidanne sager, til at g op. Sam-
tidig ligger han heller ikke skjul pa vigtigheden af at vise rettidig omhu og fa tinglyst
rettidigt. Han omtaler en sag hvor de ikke fik lyst brugsrettigheder for ejerlejlighe-
derne var solgt fra i et etapebyggeri. Men det kan veere en vanskellig opgave, netop
fordi mange projekter udvikler sig hen af vejen. Kun sjeldent ved man pa forhand
hvordan det endelige byggeri ender ud.

"Problemet er bare at man aner ikke hvad der skal ske her. Selvom
det faktisk er de samme der ejer det, sa ejer de faktisk kun 30 % af
ejendommen nu, og de har solgt det meste. Vi har bovlet med at fa
deklarationerne igennem. Vi syntes vi er gode til det her og det har
fungeret rigtig godt, men nogle ting kan man ikke forudse. Lige
parkeringskceldrene kunne man nok godt have ordnet pa forhand,
men det havde nok ikke vcere dcekkende. Det havde veeret fint for dem
dengang de ejede det hele, hvis de havde skrevet pd den ejendom 'at
man havde ret til at kore ned i p-keeldrene her’. Nu gjorde vi det efter
de havde solgt 70%. Dem der havde kobt de 70% endte med at fé nogle
penge for at vi kunne tinglyse den deklaration, eller i hvertfald en
andel i nogle indtcegter, fordi de sagde "det er da ikke rimeligt vi skal
stille alt der her til radighed gratis.” Men havde de nu vceret tinglyst
inden de kobte det, havde det bare veeret en del af handelen og de
havde formentlig ikke faet afslag af den grund.”

—Jens Enevold

Ejendomsuviklerne szlger ejendommene fra hen af vejen sa de kan skabe kapital
og profit til at bygge de resterende etaper af byggeriet, som beskrevet i kapitlet om
etapeopdeling jf. kapitel 7 pé side 63. Det er derfor en fordel at tinglyse nedvendige
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rettigheder rettidigt, fordi det ellers kan blive en dyr affeere at tinglyse pa allerede
solgte ejerlejligheder.

Det er ikke simpelt at opdele en parkeringskeelder, der er beliggende under flere
ejendomme. Der er en masse hensyn, der skal tages. Det er neerveerende kapitel et
vidne om. Ceres Byen i Aarhus, som er blevet praesenteret i afsnit 6.5 pé side 59,
er et godt eksempel pa kompleksiteten og omfanget af denne form for ejerlejlig-
hedsopdelinger®® da casen repraesenterer flere af de i naervaerende kapitel naevnte
forholdsregler der bar tages i den forbindelse. I praesentationen af Ceres Byen bli-
ver matr.nr. 1276i praesenteret som case. Her ses det, at der pa grunden er tinglyst
fire dokumenter, hvis formal blandt andet er at sikre rettigheder og tilladelser. Der
er i casen tale om:

02.08.2012 Deklaration om parkeringskalder p& Ceres-grunden

09.03.2017 Meddelelse i henhold til Byggelovens § 27

01.05.2017 Ejerforeningen Ceres Park A B

09.05.2017 Deklaration om flugtvejstrapper

Med undtagelse af 'deklaration om parkeringskelder’ p& Ceres-grunden, er
alle blevet tinglyst kun méneder for ejerlejlighedsapprobiationsdatoen d.
23.08.2017.3% Deklarationerne er blevet opremset i sagens praesentation og det ka-
ster lys over de mange bestemmelser, tilladelser og rettigheder der skal skrives,
hentes og sikres for at sddanne et projekt kan blive realiseret.

38 Der refereres til ejerlejligheder, der ender
iskel og er en del af en storre facilitet.
Eksempel: Storre parkeringskeeldre.

39 'Deklaration om parkeringskaelder pa
Ceres-grunden’ er muligvis blevet tinglyst i
forbindelse med opforelse af de forste byg-
ninger i omradet. Heraf en tidlig lysningsda-
to.

85






KAPITEL

9

Stottet byggeri

I dette kapitel analyseres den betydning som ejerlejlighedsopdeling har i forhold
til ny bebyggelse, hvor der planleegges blandede boligformer, som omfatter stottet
byggeri m.v. Med stottet byggeri menes den boligmasse (almene boliger) som ydes
tilskud fra den danske stat og kommuner. Der fokuseres pd ungdomsboliger og
familieboliger. Pa baggrund af case studiet i fase 1 er der jf. tabel 4.1 pa side 36
opstillet spergsmal, som vedrorer stattet byggeri:

¢ Hvorfor er almene boliger blandet sammen med private og erhvervi ét kom-
pleks?

* Hvorfor opdeles ansvaret for vedligeholdelse mellem de almene boliger og
de resterende ejerlejligheder, og hvorfor fordeles det ikke jeevnfor fordelings-
tallene?

¢ Hvad har formaélet veeret ved at opdele en gammel eksisterende bygning der
skulle rives ned?

Sporgsmalene jf. tabel 4.1 pa side 36 er opstéet i forbindelse med et case studie af
ejendommene Larsen Waterfront jf. afsnit 3.1 pé side 21 og fra casen Godsbanen
jf. afsnit 3.3 pa side 29. Case studiet om stottet byggeri er dermed udelukkende fo-
retaget pa ejendomme i Aalborg midtby. Derudover er det hovedsageligt interview
med Kim G. Pedersen, som har arbejdet med stottet byggeri i Aalborg, der danner
grundlaget for analysen. Dertil er der benyttet interview med landinspektor Ste-
fan Overby. Analysen bygger altsd pa observationer foretaget i Aalborg. Det er ikke
underspgt om forholdene er anderledes i andre kommuner.

9.1 Stattet ejerlejlighedsbyggeri - historisk

Nearverende kapitel er opbygget i et historisk og nutidigt afsnit. Arsagen er at der
12016 kom en loveendring som @endrede pé den praksis, som benyttes til at opfore
stottet ejerlejlighedsbyggeri. I case studiet er der sdledes cases, hvor byggeriet er
pébegyndt for 2016 og efter. For at give det fulde billede af situation for de enkelte
cases er det valgt at beskrive den tidligere praksis samt den aktuelle praksis anno
2018. Der er selvfplgelig elementer i det historiske afsnit som stadig er gaelden-
de, herunder Almenboligloven § 6. Sonderingen mellem det historiske og nutidige
handler grundleeggende om loveendringen af § 22 i 'Bekendtgerelse om statte til
almene boliger m.v.’
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4l Almenboligloven § 6

"En almen boligorganisations kerneaktivite-
ter er at opfore, udleje, administrere, vedli-
geholde og modernisere almene boliger med
tilhorende feellesfaciliteter og andre boliger
med tilhorende feellesfaciliteter, hvortil der
ydes eller er ydet offentlig stotte efter denne
lov, efter tidligere love om boligbyggeri, efter
den tidligere lov om boliger for celdre og per-
soner med handicap samt efter byggestotte-
og kollegiestottelovgivningen, eller som er
omfattet af disse love. Til kerneaktiviteterne
regnes endvidere salg af familieboliger efter
kapitel 5 a.”

42 Bekendtgorelse om stotte til almene
boliger m.v. § 22

"Tilsagnsmodtageren skal have skode pa
ejendommen og skal sta som debitor for de
lan, som optages til finansiering af byggeriet.
Det skal dokumenteres overfor kommunal-
bestyrelsen, at der senest ved byggeriets pdbe-
gyndelse foreligger tinglyst endeligt skode pa
ejendommen, jf. dog stk. 2."

9.1.1 Skedekrav ved ejerlejlighedsbyggeri

Et almen boligselskab mé ikke eje eller opfore andet end stottet byggeri, da det fal-
der uden for et alment boligselskabs kerneaktiviteter jf. Almenboligloven § 64!. 1
Aalborg ses det dog ofte at der i mange etageejendomme er teenkt multifunktio-
nalitet ind i byggeriet med en blanding af almene boliger og private boliger m.v.
Denne kombination benaevnes ofte som 'Aalborg-modellen’. Kim G. Pedersen for-
teeller i interview om modellen.

"[...]det er den kombination af erhverv og boliger, almene boliger og
private boliger i den samme ejendom (lces. Aalborg-modellen).
Dengang vi byggede uden for bykernen, og det gjorde vi i mange ar i
Aalborgs omegn, og i omegnsbyerne. Det var rene boligomrdder, sa der
var ingen problemer, man kunne lave boliger, der skulle ikke vcere
andet. Var der butikker sa ld de ved siden af, og der var nogle andre,
der byggede det. Men jo mere vi er rykket ind i byerne, eller i
Stor-Aalborg, hvor der ogscd bygges boliger, jo mere er vi stodt pa det
problem, at vi jo ikke er interesseret i at have boliger i stueetagen i en
by, og det har jo givet nogle udfordringer, fordi hvad gor vi sa, hvem
skal bygge stueetagen..."

— Kim G. Pedersen

For et almen boligselskab, der ensker at opfere ny bebyggelse til almene boliger
i bymidten, der kan lovgivningen om almene boliger samt kommunens bestem-
melser i en lokalplan vaere en hindring. Arsagen til dette er: 1) at kommunen stiller
krav om at der ikke md veere boliger i stueetagen ved etagebyggeri i Aalborg midt-
by, da de vil at stueetagen skal reserves til erhverv 2) at Almenboligloven jf. § 6
dikterer at et almen boligselskab ikke m4 eje eller opfore andet end stottet byggeri.
For at opna stette til et byggeri skal det almene boligselskab jf. 'Bekendtgorelse om
stotte til almene boliger m.v."*? have Tinglyst skede pa ejendommen. Det er derfor
nedvendigt at opdele en ejendom i ejerlejligheder inden byggeriet pabegyndes -
pé projektstadiet. Historiske set har dette dog veeret et problem da det ikke altid
har veeret muligt at foretage opdeling pa projektstadiet og siden 2007 har Ting-
lysningsrettens praksis veeret at afvise opdeling pé projektstdiet jf. afsnit 10.2 pa
side 99. Men som det kan ses ud fra Larsen Waterfront, Godsbanen og Plaza, som
alle bestdr af bygninger opfort efter 2007 s er det stadigt muligt at opfore ejerlej-
lighedsbyggeri med en blanding af almene boliger og erhverv m.v. for i alle disse
cases er der erhverv i stueetagen.

"Tidligere var reglen den at de skulle have skode pd grunden for de
mdtte opfore deres almene projekt. Det giver jo ogsd uscedvanlig god
mening at man ejer en grund inden at man gar i gang med at bygge. |
Aalborg har der veeret mange situationer, hvor kommunen kreevede at
man byggede erhverv i stueetagen, og sd boliger op efter. Og hvordan
skulle man sa lige handtere det nar kravet var at den almene
boligforening skulle eje grunden. Det blev i mange situationer lost ved
at sa skulle man skode det over til den almene forening og si lave en
aftale om at de her erhvervs enheder sd skulle skodes den anden vej
ndr byggeriet var feerdigt og den var opdelt i ejerlejligheder. Der er jo sa
sket det at de almene foreninger i perioder ejede noget erhverv, som jo
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ikke er helt efter bogen, men det har jo ikke kunne undgas for sa har
man ikke kunne bygge de erhvervsenheder, sa har man kun kunne
bygge almene boliger og ikke erhverv i stuen som kommunen gerne
ville. Sa det har man set igennem fingerene med i en periode. Der
skulle selvfolgelig foreligge en aftale om at de skulle tilbageskades, det
har nok staet i en kobsaftale, eller i skodet, men typisk i en kobsaftale
at det skulle s skodes tilbage nar det var opfort."”

— Stefan Overby

Det er altséd nodvendigt med et partnerskab mellem et almen boligselskab og en
privat investor, der kan forestd udgifter til opfersel af fx erhverv i stueetagen. Den
eneste mulighed for at sikre at en ejendom opdeles inden den er bygget er at ejer-
lejligehedsopdele pa projektstadiet, men dette er altsé ikke en mulighed. Alterna-
tivet til opdeling pa projektstadiet er at hele ejendommen skeodes over til det alme-
ne boligselskab, med aftale om tilbageskedning nar byggeriet er feerdigt og opdelt
i ejerlejligheder. Men det betyder jo at det almene boligselskab i en periode bade
har opfort og ejet noget erhverv, som de ikke ma jf. Almenboligloven § 6. Men det
har kommunen set gennem fingrene med, mod at der foreligger en aftale om tilba-
geskadning i en kebsaftale. Hvis ikke kommunen havde veeret samarbejdsvillige,
og set bort fra lovgivningen i denne situation, s& havde det ikke veeret muligt at
bygge disse multifunktionelle ejendommen, hvor der indgar stottet byggeri.

"Det er der vi arbejder pa at fa cendret lovgivningen. I princippet

kan det ikke lade sig gore, fordi en boligforening mda ikke vcere
bygherre pa et erhvervsareal. [...] vi vil gerne have en lovgivning, der
sagde at boligselskabet de md gerne bygge i stueetagen, hvor man sd
siger at den skal afhcendes inden for tre ar eller sddan noget. Fordi
problemet er jo, og det var det ogsa nede pa Godsbanen, at de erhverv,
der i givet fald skal ind i en stueetage, og det er jo ofte her inde i byen,
sa kan det veere dagligvarebutikker eller sddan noget der. De er ikke
interesseret i at komme ind for der er en vis volumen af boliger rundt
omkring, det vil sige at der jo ikke rigtigt er et marked, de er meget
sveere og fa fat pd. Og der mangler altsa det redskab at boligforeningen
godt ma gore det her. Der er noget der hedder sideordnede
sideaktiviteter, sa under visse betingelser der md et boligselskab eje
sadan erhvervsarealer, si skal de oprette et selskab, det er noget
indviklet noget, men det kan lade sig gore. Men ikke at vcere bygherre
pd det, og der har vi altsa set i gennem fingerene med noget. Vi har
ogsd nogle gange som kommune vceret inde og leje de lokaler der.”

— Kim G. Pedersen

Det er altsé ikke blot et spergsmal om at endre lovgivningen til at kunne opfore
byggeri, i nogle tilfeelde er det ogsé nedvendigt at et almen boligselskab har mu-
lighed for at eje en erhvervslejlighed i en periode indtil et omrade har opnaet en
kritisk masse. Eksempelvis kan man forestille sig, at det vil veere sveert at seelge stu-
eetagen til butiksformal i en af de forste bygninger opfert i Godsbanearealet. Men
betydeligt nemmere i en af de sidste bygninger, fordi der pa det tidspunkt vil veere
mange mennesker bosiddende i omréadet, som vil benytte sig af handlemulighe-
derne. Der er dog imidlertid kommet en lpsning pé det problem der opstod da det
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ikke leengere var muligt at opdele pa projektstadiet. Denne lgsning forefindes i af-
snit 9.2.

Men der er ikke nogen losning pd situationen beskrevet i ovenstdende om at det
almene boligselskab i nogle tilfeelde gerne vil have mulighed for at eje en erhvervs-
lejlighed, i tilfeelde af at de ikke kan fa den solgt.

Revidering af lovgivning for almene boliger

Kim G. Pedersen opfordre til en revidering lovgivningen pa omradet fordi den lig-
ger unedvendige hindringer for ejendomsudviklingen af stottet ejerlejlighedsbyg-
geri, hvor der indgér erhverv i stueetagen m.v. En andring kunne fx indebeere at
tilfoje en mulighed for at et alment boligselskab under serlige omstendigheder,
som tidligere neevnt med eksempel fra Godsbanen, kan eje en erhvervs ejerlejlig-
hed i en begraenset periode.

"Altsa som vi plejer at sige sa kan lovgivningen inden for det

almene omrade ikke folge med virkeligheden, altsa der er jo ting som
der cendpre sig meget og det halter stadigvcek langt bagefter. Men sdadan
foregdr det altsd i dag, vi har jo byggerier hvor vi har almene boliger,
private ejerlejligheder og et garageanlceg som er feelles og jeg ved ikke
hvad. [...] vores praksis det bygger ogsa pd en vis form for fleksibilitet,
og det vil sige at vi overlader det lidt til bygherren selv at finde ud af det
sammen med en advokat og finde en konstruktion. Om den sa ikke
lige folger den lovgivning som vi sddanset er sat i verden for at pase,
altsa den almene lovgivning, det gor ikke s meget fordi vi har
diskuteret det her, og forsogt at fa det igennem ved ministeriet i 100 dr,
og de flytter jo vores omrade fra det ene ministerium til det andet hver
gang der kommer en ny regering, sd det har ikke vceret nemt. "

— Kim G. Pedersen

Aalborg-modellen bygger pé et koordineret samarbejde mellem kommune, byg-
herre, advokater og landinspektorer m.v. Denne koordinering skaber muligheden
for udvikling pé trods af at lovgivningens rigide form egentlig er en hindring. Man-
ge af de cases, der er undersegt i naervaerende projekt vidner netop om dette.

Som nzevnt indledningsvist i kapitlet sonderes, der mellem den historiske praksis
og den nutidige. Ovenstdende omhandler den historiske praksis, hvor skodekravet
ved ejerlejlighedsbygger med blandet anvendelse har veret en hindring, fordi det
ikke er muligt at opdele pa projektstadiet. I det folgende afsnit beskrives loveen-
dringen fra 2016, som lgser denne problemstilling.

9.2 Stattet ejerlejlighedsbyggeri - nutidigt

Siden 2007 har det jf. afsnit 10.2 pa side 99 ikke veeret muligt at foretage en ejerlej-
lighedsopdeling pa projektstadiet. Som naevnt har dette givet anledning til proble-
mer for stottet byggeri iseer fordi der lobende gennem arene er opstaet et storre be-
hov for at opfore lejlighedsbyggeri med blandet anvendelse, hvor der fx er erhverv
i stueetagen og almene boliger i etagerne opefter. Problemet er at lovgivningen
kraever at et almen boligselskab skal eje en ejendom inden byggeriet igangseettes,
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men samtidig ma det almene boligselskab ikke opfare andet end stottet byggeri.
Den eneste metode, der kan benyttes til at opfylde begge krav er ved at foretage op-
deling pé projektstadiet, men da dette ikke har veeret muligt har kommunen veeret
nedsaget til at give tilladelse pa trods af at det har veeret i strid med lovgivningen,
men i 2016 kom der en ny mulighed.

Ny mulighed i 2016

"Nu er muligheden der jo for at den almene boligforening bare

kober... enten at man opdeler som det er gjort nede ved DLG tdrnet
altsa nar keelderen er bygget sd laver man to ejerlejligheder, nr. 1 og nr.
2 og sa kan man sadan set skode den ene over til den almene forening.
Og sa bygger man feerdig ..."

— Stefan Overby

12016 blev lovgivningen @ndret da den forudsatte at det var muligt at opdele en
bygning pa projektstadiet, men da dette ikke var en mulighed mere blev stk. 2 ind-
sat i Stottebekendtgorelsens § 2243, Andringen jf. stk. 2 medforer at fristen for at
tinglyse skede kan udseettes til der kan foretages ejerlejlighedsopdeling, fordi det
ikke er muligt at opdele pa projektstadiet, som lovgivningen hidtil havde forud-
sat. Dette forudsetter dog at det kan dokumenteres at opdelingen kan foretages.
I forbindelse med loveendringen udsendte "Udlendinge-, Integrations- og Bolig-
ministeriet’ en orientering til samtlige kommuner og almene boligorganisationer,
der forklare situationen. Et udsnit af denne orientering, som forklare eendringer
vedr. skodekrav fremgar af sidemargin**. Orienteringen kan ses i sin fulde form i
bilag C.2 pa side 183.

Som Stefan Overby forklarer s& er mulighederne nu til stede for at man kan opde-
le en ejendom som fx ved DLG tarnet (etape 4 Musikhus Kvarteret jf, afsnit 6.1 pa
side 45), hvor keelderen bygges forst og efterfolgende kan man opdele den i ejer-
lejligheder og skede den ene over til den almene boligforening. I realiteten kunne
opdelingen vente til bygningen star feerdig, men praksis viser at der er finansielle
fordele ved at foretage en ejerlejlighedsopdeling sé tidligt som det er muligt.

Ovenstaende omhandler grundlaeggene en gennemgang af de problemstillinger,
som knytter sig til lovgivningen for og efter 2016 og som har haft en vasentlig
betydning for den praksis, der benyttes ved ejerlejlighedsbyggeri som indeholder
stottet byggeri. I det neeste afsnit besvares de spargsmal fra Fase I, som blev naevnt
indledningsvis i neerveerende kapitel.

9.3 Besvarelse af sporgsmal fra fase 1

I dette afsnit vil der samles op pa fem spergsmal stillet jf. 4.1 pé side 36 vedr. stottet
byggeri.

9.3.1 Argumentation for blandet anvendelse

I fase 1 blev sporgsmaélet " Hvorfor er almene boliger blandet sammen med private
og erhverv i ét kompleks?"stillet. Sporgsmalet er delvist blevet besvaret i det oven-
stdende fordi det blev beskrevet at Aalborg Kommune har et generelt gnske om at

43 Bekendtgorelse om stotte til almene
boliger m.v § 22

§ 22. "Tilsagnsmodtageren skal have skode
pa ejendommen og skal sta som debitor
for de lan, som optages til finansiering af
byggeriet. Det skal dokumenteres overfor
kommunalbestyrelsen, at der senest ved
byggeriets pdbegyndelse foreligger tinglyst
endeligt skode pa ejendommen, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. Den frist, der er ncevnt i stk. 1, for
tinglysning kan udskydes, hvis tinglysningen
alene er betinget af udstykningsmyndighe-
dernes samtykke og forudsat, at bygherren
pa tidspunktet for byggeriets pabegyndelse
kan dokumentere, at der er opndaet for-
handsgodkendelse fra disse myndigheder af,
at udstykning vil kunne gennemfores."

44 Skedekrav i forbindelse med ejerlejlig-
hedsbyggeri.

I forbindelse med opforelse af en samlet be-
byggelse med blandede boligformer, som om-
fatter almene boliger sammen med andet
byggeri, herunder, friplejeboliger, andet pri-
vat udlejningsbyggeri, private ejerboliger el-
ler erhverv, har det efter de geeldende regler
veeret sadan, at afdelingen senest ved bygge-
riets pabegyndelse skal have tinglyst endeligt
skode pa ejendommen. Er der tale om ud-
stykning kan fristen for tinglysning af skode
dog udskydes.

Bestemmelsen har indebaret at en evt. nod-
vendig ejerlejlighedsopdeling skal ske for
byggeriet gar i gang.

Det har hidtil veeret forudsat, at reglerne i
ejerlejlighedsloven gav mulighed for at fore-
tage anmeldelse til tinglysning af opdeling i
ejerlejligheder pa projektstadiet. Det er imid-
lertid ikke tilfeeldet, hvorfor stottet byggeri
ikke efter de geeldende regler kan etableres i
bygninger med blandet anvendelse, der end-
nu ikke er opfort og opdelt i ejerlejligheder.
Pa den baggrund cendres stottebekendtgorel-
sen, sdaledes at fristen for tinglysning kan ud-
skydes, forudsat at bygherren senest pa tids-
punktet for byggeriets pabegyndelse kan do-
kumentere, at den endelige indforsel af sko-
de pa den eller de kommende ejerlejligheder
i tingbogen alene afventer ejendommens op-
deling i ejerlejligheder. Nar opdeling finder
sted, indfores det endelige skode i tingbogen.
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45 pa neaer nar der stilles krav om 25 pct. al-
mene boliger i ny lokalplan jf. Planloven § 15
stk.2nr. 9.

der skal veere erhverv i en stueetage, hvorfor der altid vil veere blandet anvendel-
se i en bygning beliggende i Aalborg midtby nér der er beboelse inkluderet. Men
det er ikke den eneste argumentation for ejendomsudvikleren ser ogsé fordele i at
inddrage en almen boligforening i et projekt.

"Set fra sadan en som CALUM s side s er han pa forhand sikker pa

at han kan afscette en stor del af byggeriet til den almene bygherre.
Huvis konjunkturen havde vceret sadan at han kunne have bygget 100
ejerlejligheder mere, sa havde han gjort det. Det er simpelthen fordi at
nar man kommer op i den volumen, sd har han vurderet, at han ikke
var sikker pa at jeg kan lave ejerlejligheder og scelge dem alle sammen
med det samme. Men hvis der kommer et boligselskab med, sa er der
med sikkerhed en kober til det areal. Det er dét, den sikre indtjening,
som har vceret katalysator. Og det er ogsa det at nar vi har udbudt
byggerier rundt om i byen, jamen der har vi jo sagt, at de helst skal
komme med en privat investor ogsa fordi vi (lces. Aalborg Kommune)
gerne vil have bygget bade private og almene boliger, og sd har man si
slaet sig sammen. "

— Kim G. Pedersen

Ved opforsel af stottet byggeri kan der taenkes to situationer: 1) ejendomsudvikler
inddrager almen boligselskab 2) almen boligselskab inddrager erhverv til fx stuen.
I begge tilfeelde skal boligselskabet have adkomst. Boligselskabet er via krav om
erhverv i stueetagen tvunget til at inddrage en anden bygherre. Men private byg-
herre er ikke altid tvunget til at inddrage *°almene boligselskaber. Men som Kim
G. Pedersen beskriver s& kan det ogsa veere en del af en finansieringsstrategi for en
ejendomsudvikler at inddrage et alment boligselskab i et byggeprojekt.

Ansvarsfordeling

I fase 1 blev spargsmalet " Hvorfor opdeles ansvaret for vedligeholdelse mellem de
almene boliger og de resterende ejerlejligheder, og hvorfor fordeles det ikke jeevn-
for fordelingstallene?"speorgsmalet blev stillet i forbindelse med casen Plaza jf. af-
snit 3.2 pd side 25. I Plaza er ansvaret til vedligeholdelse fordelt med sekundeere
fordelingstal. Det er beskrevet i detaljer hvordan ansvaret fordeles mellem de en-
kelte ejerlejligheder. Udgifter til vedligeholdelsen af de feellesbestanddele er altsa
ikke fordelt efter de fordelingstal, som fremgér af ejerlejlighedsfortegnelsen.

"Kommunen pdser hvordan vedtcegterne ser ud for ejerforeningen,
sadan at den almene afdeling ikke forpligter sig til at afholde udgifter,
som kun vedrorer dem hernede eller dem heroppe. De ma selvfolgelig
gerne veere med til at afhold de feelles udgifter. "

— Kim G. Pedersen

Det handler om at adskille det stottede byggeri fra det private byggeri. Til at sik-
re det er kommunen péataleberettiget pa vedteegter for ejerforeninger, hvor der er
opfort stattet byggeri saledes at det private ikke far andel af stottekroner.
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"Altsa hvis du har et byggeri, en bygning, der indeholder fx erhverv

og private boliger sd skal der veere vandtcette skodder, okonomisk set,
om den del, som udgor de almen boliger. Der md ikke bruges én krone
pa de andre, sd de nyder ikke godt af det. "

— Kim G. Pedersen

9.3.2 Skurvognsprincippet benyttet ved almene boliger

Til at besvare sporgsmalet "hvad har formdlet veeret ved at opdele en gammel ek-
sisterende bygning der skulle rives ned?" er skurvognsprincippet anvendeligt. Som
beskrevet i afsnit 7.6 pa side 73 indeholder benyttelse af skurvognsprincippet for-
skellige muligheder for at finansiere et byggeri, fx hvis der anskes blandet ejerskab.
I forhold til opfersen af byggeri til almene boliger dbner dette en mulighed for at
undga at komme i konflikt med lovgivningen.

Som beskrevet, kreeves det at et alment boligselskab skal have skode pa en ejen-
dom inden der kan modtages stotte og et alment boligselskab kan jf. lovgivning ik-
ke opfere andet end stottet byggeri. Men i 2013, da de gamle bygninger ved casen
Plaza blev revet ned, var det ikke muligt at opdele pa projektstadiet. Eneste mu-
lighed for at projektet kunne realiseres uden at hele ejendommen skulle skades
over til den almen boligforening, og kommunen métte se gennem fingrene med at
de ejede andet ende stottet byggeri, jf. afsnit 9.1 pa side 87 var ved at benytte den
gamle bygning, som midlertidige rum (laes. 'skurvognsprincippet’) der inden byg-
geriet blev sat igang kunne opdeledes, hvorefter den almene boligforening kunne
opna skede og dermed stotte. S& der har veeret en udemzerket grund til at opdele
de gamle bygninger.
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KAPITEL

10

Ovrige emner

10.1 Opdelte udlejningsejendomme

I dette afsnit stilles der spergsmal ved hvorfor et selskab som Laerernes Pension
veelger at opdele deres ejendomme, pa trods af at de skal anvendes til udlejning.
Resultatet af analysen gavner ikke kun det oprindelige spergsmal, men oplyser og-
s& gkonomiske fordele ved at opdele i ejerlejligheder pé et mere generelt plan.

Der stilles i afsnit 3.4 pa side 32 speorgsmal til hvilke &rsager der kan veere til at
Lezerernes Pension har valgt at opdele deres ejendomme i ejerlejligheder. Sporger
man praktikkerne kan der veere mange forskellige arsager til at opdele ejendom-
mene pa trods af at det ikke umiddelbart er hensigten at fraszelge ejerlejlighederne
kort efter appropriationen.

10.1.1 Ejendomsavancebeskatning

"...hvis jeg som privat kobte en udlejningsejendom og opdelte den i
ejerlejligheder, sa kunne jeg hvis jeg ville scelge den 20 dr efter fa et
fradrag. Normalt skal man betale ejendomsavancen ved salget, men
hvis jeg som privat og i ovrigt ikke lever af at scelge ejendomme... ...det
skal man veere meget obs pa om man er det man kalder
neeringsdrivende ift salg af fast ejendom, hvis man er det, s er man
ikke under de regler hvor man skal betale ejendomsavance."

— Stefan Overby

Ifolge [Blok, 1995, s. 586-587] behandles alle fortjenester ved salg af ejerlejligheder
efter Ejendomsavancebeskatningsloven (herefter benavnes med, EBL), hvis ikke
de er naeringsdrivende. I alle andre tilfeelde end hvor indehaveren kan paberabe
sig 'Parcelhusreglen’,*’ beskattes fortjenesten af salget efter de almindelige regler i
EBL.

Fortjenesten er opgjort efter: afstaelsessummen minus salgsomkostningerne samt
anskaffelsessummen.

Den af Stefan omtalte regulering er EBL § 5. Denne regulering gér groft sagt ud pa
at anskaffelsesummen forhejes med et tilleeg p& 10.000 kr. for anskaffelsesaret og
hvert af de efterfolgende kalenderar.

Dette betyder meget hvis det drejer sig om store ejendomme. Hvis en ejendom
eksempelvis bestar af 100 ejerlejligheder, der vil fradraget, pa avancen ved salg,
efter 20 ar veere pa 20.000.000 kr.

47 Parcelhusreglen indeberer, at fortjene-
sten ved salg kan veere skattefri. Dette pa be-
tingelse af at erhvervelsen af ejendommen
eller ejerlejligheden ikke er sket i neerings-
virksomhed samt at ejerlejligheden har tjent
til bolig for ejeren eller hans husstand i en
del af eller hele den periode, hvori han har
ejet lejligheden. [Blok, 1995, s. 582] og EBL
§8 stk. 1.
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48

Stempelloven § 45 A (OPHAEVET) "hvor det
er fastsat at dokumenter om anmeldelse om
opdeling af en ejendom i ejerlejligheder skal
stemples med et belob svarende til 1.500 kr.
for hver ejerlejlighed, der er optaget i den til
anmeldelsen horende fortegnelse over ejerlej-
lighederne.

Men hvornar er man naeringsdrivende i forhold til salg af fast ejendom - anses Lae-
rernes Pension som neeringsdrivende ved salg af deres ejendom?

Ifelge [Blok, 1982, s. 579-580] beskattes fortjeneste ved salg af ejerlejligheder som
almindelig personlig indkomst, safremt den anses for ” erhvervet som led i den skat-
tepligtiges ncering”, jf. statsskattelovens § 5, stk. 1 litra a. Det pahviler skattemyn-
dighederne at bevise om en skatteyder overhovedet er neeringsdrivende vedreren-
de fast ejendom.

Det beskattes som neeringsindkomst nar handel med fast ejendom er den skat-
tepligtiges erhverv, bierhverv eller nr vedkommende har en naturlig forbindelse
med erhvervet. Herunder kan blandt andet nzevnes Ejendomshandlere og hand-
veerksmestre. Dette fordi de har en veesentlig omsatning ved byggeentrepriser.
Men Ifolge Peter Blok kan ogsd andre grupper veere omfattet af naeringsbegrebet
i visse tilfeelde. Heriblandt kan naevnes ejendomsmeeglere, byggeadvokater, byg-
ningsingeniorer, arkitekter og bygningshandverkssvende. Foruden de naevnte fag-
grupper kan neeringsbeskatning blive tilegnet ved hyppig ejendomsomszetning.

I den forbindelse kan det argumenteres for at en virksomhed som Larernes
Pension ikke er neeringsdrivende af handel med deres ejendomme. Learernes
Pension keber ganske vidst ejendomme, men er ikke naeringsdrivende af frasalg
af de selvsamme ejendomme, da de i en areraekke bliver anvendt til udlejnings-
formél. Ejendommene er ikke erhvervet med det formal at opné fortjeneste ved
videresalg.

I samme forbindelse hearer de heller ikke under samme vilk&r som parcelhusreg-
len, eftersom laerernes pension ikke selv har anvendt ejerlejlighederne til egen
bolig.

Som beskrevet er ejendomsavancebeskatning altsé et af incitamenterne til at op-
dele ejendomme i ejerlejligheder, séfremt vedkommende ikke er naeringsdrivende
af fortjeneste ved videresalg. Det er ikke kun Stefan Overby der omtaler denne som
vaerende en af fordelene ved opdeling. Lars Astrup-Hansen fra LIFA har udarbejdet
en praesentation til 'Ejendomsforeningen Danmark’, hvori han belyser motiver for
opdeling af ejendomme [Astrup-Hansen]. Heri beskriver han fire motiver for ejer-
lejlighedsopdeling:

* Fradrag ejendomsavancebeskatning
* Ingen afgift
* Delsalg

» Samlet salg uden tilbudspligt til lejer

S4 der er altsd andre fordele end ejendomsavancebeskatning at hente ved opde-
ling af ejendomme, til trods for at formalet ikke er videresalg.

10.1.2 Ingen afgift

Blandt motiverne for at opdele ejendomme i ejerlejligheder er, at der ingen afgift
er pd opdelingen. For stempellovens ophavelse i 2004, skulle der jf. Stempellovens
§ 45 A, betales 1.500 kr. per ejelejlighed der blev opdelt.*?
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Men naevnte lov er ikke geeldende leengere, og der er nu ingen afgift ved anmeldel-
ser om opdeling af en ejendom i ejerlejligheder. Det koster dermed kun Landin-
spektorens honorar at f& approberet anmeldelser om opdeling.

10.1.3 Delsalg

Et af motiverne for at opdele ejendomme i ejerlejligheder er altsa delsalg. Men
hvad indeberer det?

"Jeg kunne forestille mig at en pensionskasse kunne vcere
interesseret i at deres ejendomme repreesenterede sd hoj en veerdi som
muligt. I den situation hvor jeg har lavet opdeling ved Hekla Husene,

er der 130 ejerlejligheder. Og 130 ejerlejligheder repreesentere alt andet
lige en hojere veerdi end en ejendom med 130 beboelseslejligheder, der
udlejes."

— Marie Klaustrup

Ejendommene fér altsé en hojere veerdi ifolge Marie Klaustrup, nar de er blevet op-
delt. Det gor de fordi det nu er muligt at seelge ejerlejligheder fra enkeltvist. Marie
Klaustrup er ikke den eneste der mener at dette er arsagen til at Leerernes Pension
har valgt denne lgsning.

"En ejendom der er udmatrikuleret er langt mere attraktiv som
investeringsejendom, idet nuvcerende ejer eller ny investor opnar
mulighed for delsalg og dermed at frascelge de enkelte lejligheder, hvis
markedet herfor er scerligt attraktivt eller hvis det er en del af deres
investeringsstrategi.”

— Mikael Tr6jbom Johansen

Mikael Trojbom Johansen fra DEAS A/S, som administrerer Leerernes Pensions
ejendomme, skriver hvorfor de har valgt den lesningen som de har. Ved at opdele
ejendommene i ejerlejligheder oges veerdien for ejendommene til hvis de engang
skal salge dem og der opstar en mulighed for at sezlge dem stykvis. Det skaber
fleksibilitet og flere muligheder for Laerernes Pension.

10.1.4 Samlet salg uden tilbudspligt til lejer

Det fjerde, og sidste motiv beskrevet af Lars Astrup-Hansen fra LIFA er 'samlet salg

49
uden tilbudspligt til lejer’. I folge Marie Klaustrup er det méaske den sterste arsag til o et (D e 1 G (s, e
at opdele udlejningsejendomme. Men hvad drejer det sig om? helt eller delvis anvendes til beboelse, skal
Her er tale om Lejelovens § 100 stk. 3. 49 udlejeren tilbyde lejerne ejendommen til

overtagelse pa andelsbasis, inden ejendom-
men overdrages til anden side."

"Essensen her, den er, at hvis de nu vil scelge den ejendom, og det er Lejeloven § 100 stk. 3 “Reglerne om

lejeboliger, sa skal de forst tilbyde lejerne at overtage den pd tilbudspligt finder ikke anvendelse pd ejen-
domme, der er opdelt i ejerlejligheder. Dette

andelsbasis, og sa far de garanteret ikke sa meget ud af det som hvis de geelder dog ikke den cjerlejlighed, som efter
gar ud og scelger den til hojestebydende. Der tror jeg, at den vigtigste § 10, stk. 2, 3. pkt., i lov om ejerlejligheder
grund ligger. " indeholder boligerne og eventuelle lokaler
til andet end beboelse i den oprindelige

— Marie Klaustrup ejendom.”
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Sé hvis ikke Leerernes Pension opdeler deres ejendomme for salg, vil det betyde at
de skal tilbyde lejerne at overtage ejerlejlighederne pé& andelsbasis. Dette vil gore
salg af neevnte ejendomme mindre attraktive, og da det kan antages at hensigten
bag hele ejendomsudviklingen er at skabe merveerdi, vil det veere mest attraktivt at
opdele ejerlejlighederne allerede ved opferslen af bygningerne, da der som naevnt
af pvrige motiver er penge at tjene for hvert ar lejlighederne har veeret opdelt inden
salg.
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10.2 Opdeling pa projektstadie

Det var for i tiden muligt at foretage det der kaldes en 'opdeling pa projektstadi-
et’. Dette betod at Landinspekteoren, ud fra arkitekttegningerne, malte bygningens
arealer og lavede en anmeldelse pa projektstadiet. P4 denne made kunne bygher-
re selge de opdelte ejerlejligheder fra og profitere allerede inden bygningen var
blevet bygget. Samtidig var det muligt at spare penge pa tinglysningsafgifter ved
lysning af skode, da ejerlejlighederne ikke har samme veerdi pé projektstadie, som
ved endelig anmeldelse. Dette var en effektiv made lave faseopdeling pa. Men det-
te aendrede sig i 2007 da Tinglysningsretten blev centraliseret. Her @ndrede Ting-
lysningsrettens praksis sig.

"Det var sadan at inden vi blev centraliseret tilbage i 2007, der var

det jo hver retskreds der ligesom havde en praksis pa hvordan de
gjorde. Der var selvfolgelig reglerne i loven de skulle holde sig til. Men
nogle retskredse mente at man godt kunne oprette et ejerlejlighedsblad
pa projektstadie. Det vil sige inden at en ejerlejlighed overhovedet var
etableret. Som det var med alle andre emner, sa skulle man finde en
feelles praksis her hos tinglysningsretten da man sd blev centraliseret i
2007. Og efter en juridisk analyse faldt det ud til at man ikke mente
der var lovhjemmel til at lave ejerlejlighedsblade allerede pd et
tidspunkt hvor der faktisk ikke var en lejlighed. Sa der faldt det bort...”

— Mona Andersen

Som Mona forteeller s& havde de forskellig praksis for centraliseringen, og da de
sé& blev centraliseret blev de nedt til at finde et feelle standpunkt. Her blev de s&
enige om at de ikke ville godkende en opdeling af ejerlejligheder der endnu ikke
var bygget.

"Det er jo lige preecis den hjemmel der er i ejerlejlighedsloven der
citerer hvorndr noget kan opdeles og vcere en ejerlejlighed (lces.
ejerlejlighedslovens § 1 stk. 2). Og det er nar det er scerskilte husrum.
Og det er det jo altsa ikke hvis det ikke er opfort. Sa det er en
umiddelbar vurdering at man ikke, bare fordi man har en tegning og
nu har teenkt sig at have 15 ejerlejligheder, kan opdele pa det.”

— Mona Andersen

De mener hos Tinglysningsretten at der ifolge ejerlejlighedlovens § 1 skal veere et
seerskilt afgreenset husrum for noget kan blive opdelt i ejerlejligheder.

I tidsskriftet 'Landinspekteren’ fra juni 2009, findes en artikel af [Lars Ramhagj,
2009] hvori han argumentere for at opdeling er mulig inden eller under byggeriets
opforelse. Der stér ligeledes beskrevet i cirkuleere om ejerlejligheder fra [Erhvervs-
ministeriet, 1977] pkt. 36 at:

Boligministeriet er af den opfattelse, at anmeldelse om opdeling i ejer-
lejligheder kan foretages pd projektstadiet, alene pd grundlag af over-
sigtskort og fortegnelse med ca. arealangivelse, siledes at dette materi-
ale suppleres med et kort over hver lejlighed, efterhdanden som lejlighe-
derne fuldfores.
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50 "Der er visse krav til hvor detaljeret

det skal veere. Man skal kunne neevne det
fremtidige fordelingstal og hvad for et num-
mer man mener det skal have samt et ting-
lysningsris og s& videre. Sadan at nar sel-
ve oprettelsen/anmeldelsen og fortegnelsen
kommer, sé kan vi parre de enkelte delsko-
der som sa ma vere lyst med frist med den
pageeldende ejerlejlighed, sa nar vi opretter
dem kan vi tage dem med ud. Og det sam-
me geelder hvis den pagaeldende keober skal
have tinglyst et pantebrev for sit keb, sé ly-
ser man det med samme frist som skodet til
opdeling i ejerlejlighed. Sa det folger egent-
lig det almindelige matrikulaere delkeb sa-
dan rimeligt fint.”

—Mona Andersen

Men nu er der tale om et cirkuleere, og som Mona udtaler sa er et cirkuleere ikke en
retskilde, som sddan. Det er en administrativ forskrift.

"..hvis en regel som ejerlejlighedslovens § 1, siger at man kan

opdele scerskilt afgreensede husrum, sa kan du ikke i et cirkulcere ga
ind og sige "Jammen et husrum, betyder ikke et husrum, bare du har
en tegning og en byggetilladelse’, det vil du mdske kunne gore hvis du
havde en hjemmel til at lave en bekendtgorelse, der ligesom regulerede
hvorndar tingene var opfyldt. Men du kan ikke bare sige at en eller
anden embedsmand kan skrive et cirkulcere, og sd er det geeldende
udadltil. ”

— Mona Andersen

Sé& kan man undre sig lidt over hvorfor Lars Ramheoj veelger at skrive om opdeling
pé projektstadiet i juni 2009, med udgangspunkt i et cirkuleere fra 1977, blot kort
tid efter centraliseringen af Tinglysningsretten og mens Mona Andersen m.fl. er i
gang med at tage stilling til hvorvidt opdeling pé projektstadiet opfylder Ejerlejlig-
hedslovens § 1 bestemmelse om serskilt afgreensede husrum. Ikke desto mindre
er Ramhojs konklusioner i artiklen ikke leengere gaeldende.

Men findes der s& noget alternativ til opdelinger pa projektstadiet? I folge Mona,
Stefan og Jens findes der et alternativ. Dette alternativ kaldes en ’betinget kobs-
aftale’ eller lysning af et 'betinget skode’. Dette er heengt op pé Landinspektorens
forelobige opgorelse.

"Vi synes der er andre fine fremgangsmader man kan bruge for at

sikre sine rettigheder. Ogsa i forhold til hvis du skal scelge lidt etapevist.
Oftest vil det sd veere hvis du nu har en ejendom med plads til 30
ejerlejligheder, og du har teenkt dig at bygge dem ti og ti og ti, og du
med din bank har aftalt at nar du har solgt de fem, sa kan du ga i gang
med den forste etape. Der kan du altsa sagtens, ogsa selvom
opdelingen ikke er sket endnu, lyse skode ind som sikrer koberne i
forhold til de kommende ejerlejligheder. Dem lyser man ind med frist
til opdeling i ejerlejligheder, og de er udformet ligesom et delskode.
Som hvis du keber en del af naboens ejendom til arealoverforsel. Si
beskriver du ogsa bare det areal du kober. Og sa lyser vi med frist til
matrikulcerberigtigelse. Og i hele den tid star den oprindelige ejer,
‘ejeren;, stadig med sit adkomstdokument. Og man far sa sit
adkomstdokument pd en del af det ind og sta sammen med det pd
ejendommen. Og det kan man faktisk gore for kommende
ejerlejligheder. Hvis man i skodet beskriver det der overdrages her, det
er den kommende ejerlejlighed ‘sadan og sadan’ og forhold til en
vedlagt ejerlejlighedsofortegnelse som giver mening der skal meldes
ind.>”

— Mona Andersen

S4 i virkeligheden kan man naesten det samme som man kunne da det var muligt
at lave opdeling pa projektstadiet. Men hvad er s& den egentlige forskel, udover de
komplikationer det skabte i forbindelse med stettet byggeri i Aalborg jf. kapitel 9
pé side 872

100



10.2. Opdeling pé projektstadie

"man binder hinanden lidt mere i og med at man tinglyser skodet,
sa har kober og scelger skrevet under pa at de vil gore det endeligt
under visse betingelser, ndar byggeriet sa er feerdigt”

— Stefan Overby

"Det er tit det hele er solgt inden de er begyndt at bygge, og der er

det alene heengt op pa vores forelobige opgorelse. Sa skrives det typisk
at arealerne kan afvige op til 5 eller 2 pct. Nogle mener at 2 pct. er
rigeligt og andre mener 10 pct. er mere passende. Det er klart, hvis du
kommer med en lille margin er det nemmere at fa igennem overfor
kober og hvis du kommer med en stor margin, sa skal der maske gives
afslag fordi der er noget usikkerhed for keberen. Det kommer an pa
hvor gambleragtige de er. Det er meget sjceldent at det ikke passer nar
forst det er bygget. Men det er altsa nogle gange at man sidder med
nogle tegninger som kan fejlfortolkes.”

— Jens Enevold

Sdivirkeligheden kan det godt veere at det ikke leengere et muligt at foretage opde-
ling pa projektstadiet, men dette betyder ikke at det nedvendigyvis skal blive umu-
ligt at lave etapeopdelinger hvor bygherre onsker at have solgt ejerlejlighederne
inden de er blevet bygget. Det betyder blot at keber og salger nu er bundet mere

op af aftalen.
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10.3 Veaegtning, fordeling og vedtaegter

Formalet med dette afsnit er at diskutere emner vedrorende vaegtning af forde-
lingstal, fordelingstal og vedteegter, som ikke er blevet diskuteret i forbindelse med
de gvrige kapitler.

10.3.1 Ejerforening for flere samlede ejendomme

I casen Emiliedalsvej i afsnit 3.4 pa side 32 stilles der spergsmal ved ejendomme-
nes ejerforening og den tilherende vedteegt og hvorvidt denne tjener som ejerfor-
ening eller en sekundeer ejerforening til normalvedteegten.

"Nu er det pd fire forskellige ejendomme og derfor kan de ikke blive
opdelt samlet... Sa har de vedtaget det jeg vil kalde en
over-ejerforening, eller en feelles ejerforeningsvedtcegt, som det eneste.
Men hvis man skal lcese ejerlejlighedslovens ord sd eksisterer der de
facto’ en ejerforening omkring den enkelte ejendom men den har de sa
ikke reguleret ved vedteegt. SG ma man jo sige at sd folger man jo
faktisk normalvedtcegten.

— Mona Andersen

Jeevnfor § 7 i Ejerlejlighedsloven, gelder normalvedtzegten ndr intet andet er ved-
taget og tinglyst. Men ifgplge Mona Andersen er der ikke stiftet nogen normal ejer-
forening da vedteaegterne herfor ikke kan veere lyst pd samtlige fire ejendomme.
En ejerforening kan kun vere lyst pa én ejendom. Er den lyst pé flere, horer den
under kategorien 'sekunder ejerforening’. Det betyder, at der for ejendomme pa
Emiliedalsvej geelder folgende vedtaegterne;

e Normalvedtaegten
* Ejerforeningen Emiliedalsvej 1, 3, 5 og 99, Hojbjerg

* Grundejerforeningen Skédde Bakker

Leerernes Pension har opfert og drifter ejendommene som var de én ejendom.
Nummereringen af ejerlejlighederne og andre faktorer indikerer at Leerernes Pen-
sion har en interesse i at ejendommene fremstér som en enhed. Det kan Ifolge
Mona Andersen godt give anledning til spekulation om hvorvidt det er hensigts-
meessigt i det lange lab.

"...man kan sporge sig selv om det er hensigtsmeessigt at de
pdgeeldende medlemmer tror at det er en stor ejerforening. Det kan
veere at det ikke giver anledning til problemer... Men det kan jo vcere
om 20 ar nar den der ejendom som ligger mod vest og er meget mere
vindblcest en de andre (5rc) har behov for veesentlig storre
vedligeholdelsesudgifter end de andre, og de mdske er blevet solgt og
ikke lcengere er udlejet, sa kan det godt veere der er nogle der
interesserer sig for hvordan det egentlig kan vcere at vi er sammen med
dem ndr vi ikke er den samme ejendom?

— Mona Andersen
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I folge Mona er det méske ikke altid hensigtsmaessigt at lave opdelingerne som de
har gjort det i neerveerende tilfaelde. Og hun er ikke ene om det. I folge Jens kunne
de i stedet have sammennoteret ejendommene. Det ville i folge ham have veeret
det nemmeste. Og hvis de af ukendte arsager ikke ensker at veere sammennoteret,
sd kunne man i folge Jens gore det at man lavede en helt simpel vedtaegt for hver
af ejendomme. I denne vedteaegt kunne der i folge ham sté noget lignende:

"...der skal bare tinglyses ind at den overordnede
parcel-foreningsvedtcegter er geeldende og alt bliver afklaret i
sammenhaeng med de tre naboejendomme. Det ville formentlig vcere
tilstrecekkeligt tror jeg.

— Jens Enevold

Som tingene er nu, ville ejerne veere nedt til at tage stilling til normalvedtaegten
hvis der opstar uenigheder. Men sa leenge det er Lerernes Pension der er ejer af
samtlige ejerlejligheder, er der som udgangspunkt ikke noget problem.

10.3.2 Fordelingstallenes navner

Der bliver i afsnit 3.2 pd side 25 spekuleret over forskellen pa fordelingstallenes
naevner i Plaza og i Larsen Waterfront. I Larsen Waterfront er det samlede antal
fordelingstal sat i forhold til tallet 10.000, mens fordelingstallene i Plaza er delt ud
iforhold til det samlede areal for alle ejerlejlighederne (9411).

"...hvis det kun er areal med hoj veerdi sa er det egentligt mest

oplagt at sige, at fordelingstallene bliver i forhold til arealet. Det er den
mest rene brok, s er der ingen grund til at fordelingstallet skal ses i
forhold til 100 eller 1.000 eller 10.000 nogle gange, det kommer an pa
hvor mange lejligheder der er. Vi bruger typisk ncevnere der hedder
10.000 hvis vi har pulterrum med, dem vcegter vi typisk ned pa 10 pct.
og sa giver det jo ikke mening og bruge arealerne som fordelingstal
leengere og sd er det at vi prover at bruge et rundt tal."”

— Stefan Overby

Forklaringen er simpel ifolge Stefan Overby, og nér der sporges ind til vigtigheden
af det, sa er det i virkeligheden lidt ligegyldigt, da det bare er en brok.

10.3.3 Vaegtede fordelingstal

I casestudiet af Larsen Waterfront bliver det noteret at fordelingstallene i ejerlej-
lighed 1, 2 og 3 er veegtet ens, mens ejerlejlighed 4, parkeringskelderen, har et
vaesentlig lavere fordelingstal i forhold til dets areal, dette er ikke den eneste case
hvor fordelingstallene er vaegtet anderledes end i forhold til ejerlejligheden areal.
Stefan naevner ogsé i ovenstdende citat at de typisk veegter pulterrum ned pa 10
pct. af dets areal

En af flere grunde til dette skyldes at visse ejerlejligheders anvendelse medforer,
at de bliver vurderet til ikke at have ligesa stor veerdi pr. kvadratmeter og dermed
veegtes fordelingstallet derefter.
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"Der er mange af dem der for eksempel ved at de skal beholde
p-keelderen bagefter og den skal bare have 0 eller 1/2000 dele, altsa
‘ingenting’. Pulterum som udgangspunkt ingen veegtning. Ikke hvis
det er sadan nogle standard i keelderen.

Vi har ikke sadan en grundfast holdning til det, det er ejerne der
bestemmer det. Men man kunne godt forestille sig at der var
erhvervslokaler i keelderen. Dem ville vi ikke vaegte som det samme
hvis vi skulle komme med et bud. De har jo pd ingen mdde samme
veerdi.

—Jens Enevold

Men det er ikke altid selve arealanvendelsen og ejerlejlighedens beliggenhed der
medvirker til veegtningen af fordelingstallene. Andre gange er det en subjektiv vur-
dering af beboelsestyperne i folge Jens.

"Nogle siger de (lces fordelingstallene) skal vcere direkte efter

arealet, andre siger de skal veere de samme uanset storrelsen, og andre
siger 'skal vi ikke gore et eller andet midt imellem'’. Niels min forgenger
havde meget den mening at det ikke er sikkert at bare fordi man har en
dobbelt sa stor lejlighed at man slider feelles arealerne mest. Det kunne
veere celdre mennesker der ikke har nogle born, de bor i den store
lejlighed og den yngre bornefamilie ikke har s mange penge, med fire
unger bor i den lidt mindre lejlighed. Men lur mig ikke om
barnefamilien slider mere pa trapperne og i ovrigt heerger
ejendommen mere end de celdre mennesker. Man kan ikke bare uden
videre sige "du har en dobbelt sa stor ejendom, du skal betale dobbelt
sa stor en del af de feelles udgifter.” Det vi typisk for har gjort, det er at
sige at halvdelen er fordelt ud fra arealet og den anden halvdel alene
ud fra at det skal veere ligelidt ud fra antal ejerlejligheder.

— Jens Enevold

Sa fordelingstallene vaegtes forskelligt i forskellige situationer, alt efter hvem byg-
herre er, hvilket projekt der opdeles og den landinspekteor der foretager opdelin-
gen. Der findes ingen faste regler for veegtning af fordelingstal, blot anbefalinger
om hvorfor nogle ejerlejligheder skal vaegtes anderledes. Som Jens udtaler er det
oftest ejerlejligheder anvendt industrielt eller til opbevaring der veegtes anderle-
des.

Fordelingstal kan altsa veegtes som ejeren gnsker. Men det er Landinspektorens
job at rddgive om den veegtning han mener er den mest passende.
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10.3.4 Sekundere fordelingstal

I ejerlejlighedslovens § 6, stk. 1°! reguleres at faellesomkostninger ved vedligehol-
delse m.v. skal fordeles mellem de enkelte ejerlejligheder efter fordelingstal jf. ejer- 51 Ejerlejlighedsloven § 6, stk 1.
lejlighedsfortegenelsen. Hvis der ikke er fastsat fordelingstal sa fordeles omkost- Feelles udgifter, herunder udgifter vedroren-

ningerne ligeligt mellem de enkelte ejerlejligheder. oG e U R g S e (o) U
preemier og udgifter til administration og

vedligeholdelse af feellesbestanddele og tilbe-
I praksis reguleres omkostningerne dog ikke altid efter fordelingstal. I vedtaegterne hor, bidrag til en eventuel grundfond m.v.,

for ejerforeningen Plaza jf. afsnit 3.2 pa side 25 er der stiftet to 'vedligeholdelses- ~ Udredes indbyrdes af de enkelte ejere efter det
puljer’ som regulerer omkostningerne til feellesarealer sekundeert i forhold til for- OSSR
delingstallene jf. ejerlejlighedsfortegnelsen. Ligeledes i casen Carlsbergbyen, Bo-

hrs Tarn jf. afsnit 6.2 pa side 51 fremgar det der i vedtaegten er reguleret hvordan

omkostningerne reguleres mellem de enkelte ejerlejligheder.

Om dette forhold skriver Peter Blok:

"Ejerlejlighedsloven § 6, stk 1. kan ikke antages at vcere preeceptiv, sdledes at alle
feellesomkostninger nodvendiguvis skal fordeles efter de tinglyste fordelingstal. En
anden omkostningsfordeling vil kunne fastscettes i den oprindelige vedtcegt eller i
en senere aftale mellem lejlighedsejerne.” [Blok, 1995, s.222-223]

Ejerlejlighedslovens § 6, stk. 1 er altsa ikke en hindring for at omkostningsforde-
lingen kan reguleres individuelt mellem de enkelte ejerlejligehdsejere. Dette gor
sig seerligt anvendeligt nar der er tale om et ejerlejlighedsfeellesskab bestaende af
flere forskellige bygninger.

"Hvor et ejerlejlighedsfeellesskab bestdr af flere bygninger, kan det ofte vcere
neerliggende og hensigtsmeessigt at gennemfore en ordning hvorefter hver bygnings
interne anliggender udelukkende forvaltes af lejlighedsejerne i den pdgceeldende
bygning, ligesom dennes scerlige omkostninger alene pdhviler disse lejlighedsejere.”
[Blok, 1982, s. 496]

Det giver god mening at der sonderes mellem bygningerne nar omkostninger skal
fordeles. Ganske vist er der i de navnte cases ikke tale om flere bygninger, men om
ét stort bygningskompleks. I stedet for flere bygninger er der her blot tale om flere
opgange, facader, elevatorer, keeldre m.v. der anvendes af forskellige ejerlejlighe-
der. Men dette er ikke en hindring jf. Blok:

"Det er ingen absolut forudscetning at, at der findes flere fritlceggende bygninger pd
grunden, idet det, hvor der kun er tale én bygning, er tilstreekkeligt, at dennes
enkelte dele kan afgreenses pa en klar og hensigtsmeessig mdde. Man kan i og for
sig tale om om sekundcere ejerforeninger i alle tilfeelde, hvor det i vedtaegten er
foreskrevet, at visse dele af feellesejendom alene skal administreres af en mindre
kreds af ejerlejlighedsejere, og at udgifterne herved alene skal beeres af disse. ”
[Blok, 1995, s. 462]

I casen Plaza samt Larsen Waterfront, er der udelukkende tale om fordeling af oko-
nomiske forpligtelser, ligesom det ogsa er beskrevet i casen Larsen Waterfront jf.
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afsnit 8.2.3 pa side 83, hvor ejerlejlighed 4 (P-keelderen) fraskrives ansvar og vedli-
geholdelse af arealer over terreen. At kalde begge dele for sekundere ejerforenin-
gen kan give anledning til misforstaelser, hvorfor det vil give mening af sondere
mellem sekundeer ejerforening samt sekundere fordelingstal. De Cases, som er
nevnt i afhandlingen er mest eksempler pé sekundeere fordelingstal.

10.3.5 Pulterum, feellesareal eller ej

I BR18 § 212, angives det er der til etageboliger skal etableret et tilstraekkeligt af-
lukket areal, som skal kunne bruges til opbevaring af storre brugsgenstande. Disse
rum bliver ofte omtalt pulterrum og herer ogsa med i regnestykket nar en ejen-
dom opdeles i ejerlejligheder. Imidlertid er der dog ikke nogen bestemt praksis
for opdeling af pulterrum. Det blev i ovenstdende underafsnit diskuteret hvordan
man i praksis veegter pulterrummenes fordelingstal. Men det er ikke altid at disse
pulterrum bliver opdelt i ejerlejligheder.

"Hvis man opdeler si horer det jo ejermcessigt til den enkelte
ejerlejlighed, sa ejer man sit pulterrum og kan i princippet gore med
det hvad man vil. Og har skode pd det, men ulempen ved det er at ndr
to ejere vil bytte rum, sd far man det ikke lige tinglyst og det er jo noget
rod. Og det er ogsa bovlet at fa tinglyst iscer hvis pulterrummet er for
stort, mere end 2 pct. og der ikke kan soges uskadelighedsattest, og der
skal foretages en relaksering, sd bliver det ogsd dyrt. Det er ulempen
ved at opdele og pulterrummet ligger under den enkelte ejerlejlighed.
Fordelen ved det er at man jo sa ejer pulterrummet og det er der jo
nogle der gerne vil. Men tendensen er mere og mere at det lcegges ud
som feellesrum, sd er det ejerforeningen der kommer til at administrere
at fx 1. tv har et pulterrum der og 2. th. har et pulterrum et andet sted
osv.

— Stefan Overby

"Som helt overvejende regel overvejer vi at de skal lade dem vcere en
del af feellesarealet... Vi havde en sag engang, flot flot ejendom med
vanvittigt dyre lejligheder. [...] de ville have dem opdelt med, og sa gik
det hverken veerre eller bedre end at der gik kludder i det. De far solgt
det forkerte pulterum til de forkerte og sagt noget forkert [...] Sa var der
pludselig en masse mennesker der skulle underskrive fordi de skulle
bygge nyt i feelles arealet. Sa vi anbefaler i virkeligheden at de skal styre
dem i ejerforeningen og lade dem ligge som fecelles og fordele dem selv.
Huis der nu er pulterum i en anden ejendom, skal de selvfolgelig vcere
med i vedtceegter. Men vi anbefaler helt klart at de ikke tager dem med,
og hvis de gor, anbefaler vi ikke de er med i fordelingstallene.

— Jens Enevold

Ifolge Stefan og Jens fungerer det bedst at lade pulterrum vere en del af felles-
arealerne, saledes at ejerforeningen selv kan administrere brugsrettighederne til
dem. Men hvordan administreres sa hvem der har brugsret til hvilke pulterum?
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"Det star nok typisk pa et stykke papir, det er ikke tinglyst, det er
administrator, der holder styr pd det, hvem der har hvad. Sa du har jo
ikke helt samme hold i det nar det ikke er tinglyst... der er ikke samme

sikkerhed i det. Det er lidt mere lost, men det er lettere lige at bytte
rundt hvis to ejere bliver enige om det. Si du behover ikke at have en
landinspektor ind over, det er mere fleksibelt, men du har ikke samme
sikkerhed.

— Stefan Overby

Sé& pulterrum kan altséd bade opdeles eller veere en del af feellesarealerne. Det af-
haenger meget af de preeferencer som bygherre har. Nogle ensker at kunne sige
"Det der pulterrum, det ejer jeg”, mens andre foretraekker fleksibiliteten i at kunne

bytte rundt pa pulterrum som det passer dem, uden at skulle have en landinspek-
tor involveret.
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KAPITEL

11

Konklusion

Konklusionen deles op i to afsnit. Det forste afsnit indeholder en gennemgang af
de vigtigste fund, mens det andet afsnit indeholder en mere overordnet konklu-
sion pd projektet.

11.1 De vigtigste fund

Det har i mange tilfeelde veeret overveeldende, at skulle danne et overblik over et
cases studie, for hver case indeholder en meget stor meengde detaljer. Det har sa-
ledes veeret nedvendigt at sortere nogle detaljer fra ud fra en vurdering om at de
ikke bidrager med vigtig information. Det har dog veeret sveert at vurdere, hvilke
detaljer det var nodvendige at lade ligge og hvilke der skulle med i projektet. Seer-
ligt i projektets forste fase, forstudiet, var det en udfordring at sortere de vigtige
detaljer fra de mindre vigtige, fordi vores viden pé dette stadie var sa begraenset at
det var sveert at foretage en sidan vurdering. Det var derfor vigtigt med en metode,
der kunne sikre at projektet kunne holde fokus pa nogle enkelte emner frem for at
falde for alle emner. Losningen blev at gé fra et eksplorativt studie, i Fase I, hvor alt
vedrorende casen blev undersagt, til et explanatory studie, i Fase II, hvorved der
blev foretaget en afgreensning pa baggrund af den viden vi havde med fra Fase I jf.
case studier samt interviews. Der bliver af samme arsag ikke redegjort for samtlige
fund, der er gjort gennem projektarbejdet, men der bliver redegjort for de vigtigste
ide folgende afsnit.

11.1.1 Etapeopdeling

Muligheden for at en bygning eller et bygningskompleks kan opdeles i forskelli-
ge etaper har meget stor betydning for at et projekt kan finansieres pa en made,
der gor det attraktivt for en ejendomsudvikler at satse pa. Studiet har vist at der i
mange cases er foretaget ejerlejlighedsopdeling i flere etaper. Arsagerne til at fo-
retage opdeling i etaper knytter sig dels til finansieringsstrategier, hvor det er mu-
ligt at seelge et stort projekt lgbende, sdledes at det hele ikke nedvendigvis skal
sta feerdigt inden salget af ejerlejligheder kan begynde. Men det kan ogsa veere for
inddrage andre investorer i projektet, hvor ejerlejlighedsopdeling giver en storre
sikkerhed frem for et feelleseje. I forbindelse med etapeopdeling har studiet vist at
sikring af byggeretter er en meget vigtig faktor.

Sikring af byggeret

Arsagen til at det er s& vigtigt at sikre en byggeret ved etapeopdeling skal ses i sam-
menhaeng med Ejerlejlighedslovens §§ 3 og 2, hvor en fuldsteendig opdeling bety-
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der at den oprindelige faste ejendom ikke laengere eksisterer som selvsteendig fast
ejendom jf. Tinglysningsloven. Hvis en ejendomsudvikler szelger alle ejerlejlighe-
der i forste etape, sd har han dermed ikke leengere nogen rettighed til at bygge de
efterfolgende etaper, medmindre han har sikret sig den gennem en servitut. En
byggeret kan sikres gennem en tinglyst servitut hvor det skal fremga, hvad der skal
ske samt hvad ejere og panthavere skal respektere. Studiet har vist at det er vig-
tigt at landinspekteoren er meget papasselig med at skrive tydeligt og klart hvad:
1) der skal ske med byggeriet fremadrettet, hvilke 2endringer medferer bygeretten,
og 2) hvad skal pantehaver acceptere og respektere. Byggeretten tinglyses ofte pa
en ejerlejlighed, som bygherre beholder, og som desuden ofte tildeles fordelingstal
efter det feerdige byggeri.

Ejerlejlighedsopdeling kombineret med matrikuleer udstykning

Der er ikke plads til mange sendringer i etapebyggeri efter den forste etape er solgt,
uden det kreever relaksation. Studiet viser at Tinglysningsretten pa det omrade har
en meget stram praksis. Ved store projekter, hvor den endelige form af byggeri-
et i de sidste etaper ikke er pé& plads ved salg af den forste etape, der kan det dog
vaere fordelagtigt, hvis disse eendringer kan foretages uden det er ngdvendigt med
en relaksationspategning pa pantet for ejerlejligheder i de forste etaper. Praksis
for etapeopdeling er derfor at der ofte benyttes en kombination af matrikuleer ud-
stykning sammen med ejerlejlighedopdeling. Dette afgreenser nemlig den enkelt
etape fra de ovrige etaper, hvorfor det er nemmere at lave om pa projektet under-
vejs, uden det pavirker pantet i de ovrige ejerlejligheder. Det giver altsd betydelig
mere fleksibilitet for bygherre til at eendre sit projekt efter salget af forste etape og
fremefter. Det der tidligere havde veeret feelles udeomomsareal bliver i stedet til et
areal ejet af en grundejerforening, hvor de enkelte ejerforeninger bliver medlem-
mer.

Skurvognsprincippet

Studiet har vist at landinspektoren i nogle tilfeelde benytter sig af en 'skurvogns-
model, som indebeerer at et depotrum eller lignende bliver anvendt midlertidigt.
Arsagen til at det er nedvendigt at benytte en skurvogns-model i nogle tilfeelde kan
dels veere for at inddrage nogle interessenter, hvorved pantet og ejeskab deles ud
til flere parter pé projektstadiet. Skurvogns-modellen benyttes ogsa til at parkere
en byggeret pd, samt fordelingstal til det planlagte byggeri i flere etaper.

Skurvogns-modellen har i en periode fra 2007 til 2016 veeret afgorende for om det
har veeret muligt at opfore ejerlejlighedsbyggeri, hvor der er en blanding af stottet
byggeri og privat, efter den geeldende lovgivning. Grunden til dette er at et almen
boligselskab ikke ma eje eller opfore andet end stottet byggeri. Det har saledes
veeret nodvendigt at opdele byggeriet allerede pa projektstadiet, men fordi det ik-
ke har veeret en mulighed mellem 2007 og 2016, s& har det veeret nedvendigt at
benytte skurvognsprincitppet. Der foretages derfor en ejerlejlighedsopdeling pa
nogle midlertidige rum, hvorved adkomst og pant kan deles ud. Disse rum vide-
reopdeles efterfolgende nér byggeriet star feerdigt. P4 denne made kan byggeriet
finansieres med stotte til almene boliger efter den geeldende lovgivning for stottet
byggeri. Der er blandt praktikere lidt blandede meninger om hvilke rum, der kan
anvendes som et reelt rum. Nogle mener at rummet godt kan bestd af et traeskur,
som blot rives ned efterfolgende, mens andre mener at det skal veere en blivende
del af det feerdige byggeri. Tinglysningsretten péser ikke ved anmeldelse om det er
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et rigtigt’ rum eller blot en skurvogn, det er sdledes alene op til landinspektoren at
erkleere om det kan opdeles i ejerlejligheder.

11.1.2 Fravigelse af Ejerlejlighedslovens § 1 stk. 1 og stk. 2

Det ses at der i nogle tilfeelde etableres parkeringskeeldre, hvor dele af parkerings-
keelderen udger en selvsteendig ejerlejlighed, men ikke et afgraenset rum. Det vil si-
ge at der ikke er nogen vaeg hvor ejerlejlighedsskellet moder det matrikuleere skel.
Lovgivningen giver imidlertid ikke hjemmel til at foretage denne opbygningen, og
det kan siges at praksis arbejder forud Ejerlejlighedsloven. En af hoved hensigter-
ne med ejerlejlighedsloven har veeret at fremme byggeriet, hvorfor det ma synes
meerkeligt hvis Ejerlejlighedsloven skulle hindre, at der kunne bygges mere over
jorden ved at placere parkeringskelder under jorden. Det vil derfor sikkert veere
nok med en provelse af en sag, hvor en domsafgerelse ville kunne sikre at prak-
sis kunne fortseaette ufortrodent. Men det er kun spekulationer, og i sidste ende vil
det veere op til en dommer at afgere. En anden lgsning kunne vere at eendre loven
sdledes at der blev givet mulighed for at afvige fra reglen nar der skulle tages saer-
lige funktionelle hensyn til bebyggelsens anvendelse, som jo er tilfeeldet med en
parkeringskeelder.

Brandsikring

Studiet af parkeringskeeldre viste desuden at en opdeling i ejerlejligheder ikke blot
athaenger af Tinglysningsrettens accept af anmeldelsen. Der er ogsa brandmaessi-
ge krav, som skal opfyldes for en parkeringskeaelder kan tages i brug. Det drejer sig
grundleggende om to ting. 1) forst og fremmest sd skal der veere brandadskildelse
mellem de ejendomme, hvor en parkeringskelder forlgber tveers under forskellige
ejendomme. Dette er ikke muligt med lodrette skel. I stedet foretages der nodven-
dige foranstaltninger, som gor at brandadskildelse sikres ved vadrette skel, séledes
at en eventuel brand ikke spredes op i de overliggende bygninger ovenpa parke-
ringskelderen. 2) Dertil er der i bygningsreglementet regler om at der skal veere
et sprinkleranleeg for hver ejendom. Dette er imidlertid en vaesentlig og ungdven-
dig fordyrelse af parkeringskelderen nar den er placeret under flere ejendomme.
I sddanne situationer er det dog muligt at omgés denne regel ved at tinglyse en
samhorigheddsdeklaration, som sikrer at det til enhver tid er den samme som ejer
alle dele af parkeringskaelderen. Vandforsyningsselskabet er pataleberettiget ved
denne servitut.

11.1.3 Stottet byggeri

Seerligt i Aalborg ser man, at der findes mange byggerier, hvor der er en blanding
mellem almene ungdomsboliger m.v. samt privatejede ejerlejligheder, der enten
benyttes til erhverv eller beboelse. Et interessant fund i studiet af disse sammen-
setninger, hvor der indgdr stattet byggeri, omhandler den praksis, der har veret
anvendt i ejendomsdannelsesprocesen. Studiet viser nemlig at landinspekteren i
en periode har arbejdet ud fra en geeldende lovgivning, som egentlig gjorde at det
ikke var muligt at opfore ejerlejlighedsbyggeri med en blanding af erhverv samt
almene boliger. Arsagen skal ses i lyset af det skedekrav som en almen boligorga-
nisation er underlagt, der betyder at der ikke kan ydes stotte for den almene boli-
gorganisation har skede pa grunden. Dertil m& den almene boligorganisation ikke
eje eller opfere andet end stottet byggeri. Dette efterlod kun én lgsning, nemlig at
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opdele byggeriet pa projektstadiet, men da Tinglysningsretten i 2007 ved sammen-
leegningen besluttede, at det fremadrettet ikke skulle veere praksis for at opdele pa
projektstadiet, blev resultatet at det ikke, inden for lovgivningenes geldende reg-
ler, kunne lade sig gore at opfore ejerlejligehdsbyggeri med en blanding af almene
boliger og erhverv.

12016 kom der en loveendring, der muliggjorde at skadekravet tidsmaessigt kan
udseettes, hvis det alene afthaenger af en opdeling i ejerlejligheder. Dermed er det
igen muligt, inden for lovgivningens rammer, at opfore en kombination af stattet
og privat ejerlejlighedsbyggeri. Men i perioden indtil 2016 har studiet vist, at der
er benyttet to muligheder: 1) at anvende skurvogns-modellen, hvor det har veret
muligt, fx hvor der har vaeret en gammel bygning, som opdeles og efterfaolgende
rives ned, eller 2) hvor kommunen har set gennem fingerne med, at den almene
boligorganisation, indtil opdeling har veeret mulig, i en periode har ejet andet end
stottet byggeri. Det er i denne sammenheeng interessant at se det samarbejde, der
har fundet sted mellem, kommune, almen boligorganisation og den investor, som
fx opferer erhvervsbyggeri eller private ejerlejligheder til beboelse.

Der er dog én problemstilling som er sveer at hadndtere i praksis. Det er den si-
tuation hvor et storre omrade skal udbygges lobende. Hvis en almen boligorga-
nisation bygger som en af de forste i omradet er det ikke sikkert at de kan szlge
studeetagen til erhverv med det samme. Arsagen er at en dagligvarebutik eksem-
pelvis ikke @nsker at etablere sig for der er en kritisk masse i omradet, de vil ofte
vente til der er bygget en vis andel af omrédet for at veere sikre pa at kunne opné en
onsket omsatning. I den forbindelse kunne det veere en fordel at eendre lovgivnin-
gen, s& det blev muligt for en boligorganisation at eje en ejerlejlighed til erhverv i
en periode, indtil de kan salge den.

11.1.4 Opdeling pa projektstadiet

At kunne opdele en bygning pa projektstadiet har medfert visse fordele i en ejen-
domsdannelssesproces. Grundleeggende har studiet vist at der har veeret to forde-
le: 1) ved at opdele pé projektstadiet har det veeret muligt for projektudvikler at
selge ejerlejligheder inden de er bygget, og 2) det har gjort det muligt at undga
konflikter med lovgivning om almene boliger og tilherende skadekrav for stottet
byggeri, hvorved det har veeret muligt at opfore bebyggelse til blandet anvendelse,
eksempelvis erhverv i stueetagen og stotte boliger opefter m.v.

Det har veeret interessant at undersoge de naermere omstendigheder omkring op-
deling pa projektstadiet fordi der har hersket tvivl om hvorfor det ikke er en mulig-
hed mere. Arsagen til at det ikke er muligt at opdele en bygning pé projektstadiet
mere, heenger sammen med sammenlaegningen af Tinglysningsretten i Hobro i
2007, hvor der skulle findes en feelles praksis, som tidligere havde varieret i de en-
kelte byretter. Der blev foretaget en juridisk vurdering, hvoraf det blev besluttet, at
der ikke var hjemmel til at foretage opdeling pa en bygning, der ikke eksisterede.
Det var simpelthen ikke foreneligt med Ejerlejlighedslovens krav om at opdeling
kun kan foretages pa seerskilte afgreensede husrum jf. Ejerlejlighedslovens § 1 stk.
1 og stk. 2, fordi der ikke er et rum. Cirkuleere fra 1977 der hidtil havde veret an-
set som hjemmel for opdeling pé projektstadiet var, fordi det blot var et cirkuleere,
ikke tilstreekkelig argumentation.

I praksis har det haft betydning for stattet byggeri og ejendomsudviklers mulighed
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for at kunne selge inden projektet er realiseret. For stottet byggeri benyttede lan-
dinspektoren sig alternativt af muligheden for at anvende skurvognsprincippet,
eller ved at skede alt over til den almene boligorganisation, hvorefter kommunen
matte se gennem fingerne med at den almene boligorganisation i en periode eje-
de andet en stottet byggeri. For ejendomsudvikler, i forhold til at kunne selge pa
projektstadiet havde det ikke den store betydning. Losningen er i dag at der blot
lyses et skode med frist til ejerlejlighedsopdeling. S& pé trods af Tinglysningsret-
tens @ndrede praksis, er der fundet losninger, der har betydet lidet eendringer i de
hidtidige fordele, der var ved at kunne opdele pa projektstadiet.

11.1.5 Opdeling af udlejningsejendom

Det viser sig at flere udlejningsselskaber opdeler nybyggeri i ejerlejligheder inden
de udlejler boligerne i bygningen. Studiet af dette fenomen har kastet lys over en
praksis, der handler om, at spekulere i gkonomiske gevinster, enten direkte eller
indirekte gennem en mere fleksibel ejendomsadministration ved fraslag. Udlej-
ningsselskabet opdeler altsd udlejningsejendommen ud fra salgsstrategiske arsa-
ger.

Den direkte gkonomiske gevinst, der opnds ved salg en en ejendom der er opdelt
i ejerlejligheder haenger sammen med fritagelse for beskatning af den avance, der
matte vaere ved salget. Ved salg af ejendom, hvor salger ikke er neeringsdrivende
inden for salg af ejendom, der vil der veere et fradrag pa 10.000 kr. arligt. Fradraget
tildeles hver ejerlejlighed. Sa hvis der i en ejendom havde vaeret 100 ejerlejigheer
ville det give et avance fradrag pa 1.000.000 kr. om aret. Det er altsa et stort fradrag
der opnés ved at opdele i ejerlejligheder. Som naevnt athenger dette af om saelger
er naeringsdrivende inden for salg af fast ejendom. Det skal naevnes at studiet ikke
viser om udlejningsselskaber heorer under denne kategori, men der er helle ikke
beviser for det modsatte.

Den indirekte gevinst ved opdeling handler om, at en bygning, der er opdelt i ejer-
lejligheder giver en mere fleksibel ejendomsadministration i forhold til frasalg. For
det forste giver det mulighed for at frasaelge enkelte dele af ejendommen og desu-
den geelder tilbudspligten ikke ved udlejnigsboliger, der er opdelt i ejerlejligheder.
Dette betyder at ejerlejlighederne kan salges lobende efter markedsprisen.

11.1.6 Sekundere fordelingstal og ejerforeninger

Ejerlejlighedsystemet bestér af et princip om at alle ejerlejligheder er feelles om
at betale udgifter til de andele af ejendommen, der ejes i feellesskab. Andelen af
udgifter for den enkelte ejerlejlighed beregnes ofte efter fordelingstal jf. ejerlej-
lighedsfortegnelsen. Men studiet har vist at dette princip ikke er ufravigeligt. Der
er i flere cases lavet sekundere fordelingstal, hvor ansvaret for dele af feellesarea-
ler pahviler nogle enkelte ejerlejligheder. Disse "sekundeere"fordelingstal regule-
res ofte i vedtaegter til ejerforeningen, hvor det beskrives hvem der har ansvaret
for at vedligeholde enkelte dele af ejendommen. Arsagen til at der oprettes dis-
se sekundeere fordelingstal handler om at mange ejerlejlighedejendomme bestar
af bygningskomplekser, hvor der er omrader, som nogle ejerlejligheder ikke benyt-
ter. Derfor synes det ogsa naturligt, at der foretages denne differentiering i udgifter
til vedligehold og renovering m.v. til afgreensede dele af ejendommen. Ligeledes er
det muligt at oprette sekundzere ejerforeninger, hvor en ejerlejlighedsejendom be-
star af flere bygninger. Der oprettes i disse tilfeelde en 'sekundeer’ ejerforening for
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hver bygning, som administrerer vedligehold m.v. for bygningens indvendige og
udvendig dele. For at de sekundzre ejerforeninger her retsvirkning skal det skri-
ves ivedtegten for den oprindelige ejerforening, at ejendommen administreres pa
denne made.

At ejerlejlighedssystemet er opbygget med denne fleksibilitet er vigtig for at mo-
derne ejendomsudformninger kan fé lov til at udfolde sig. Hvis det ikke havde vee-
ret muligt at lave disse fleksible lasninger er det sveert at forstille sig at mange af de
lpsninger som casestudiet har vist ville vaere rentable. Desuden er det en klar for-
udseetning for at almene boliger kan administreres efter hensigten om at de ikke
maé bruge stotte penge pa andet end de almene boliger.

11.2 Konklusion pa projektet (problemformulering)

Formalet med projektet har veeret at studere anvendelsen af ejerlejlighedsopde-
ling ved nybyggeri samt at dokumentere den eksisterende praksis herfor. Ideen
til at underspge emnet udspringer af det faktum, at der ikke eksisterer meget lit-
teratur om emnet. Den viden der findes pa omradet findes dermed kun blandt
praktikere. Vi argumenterede indledningsvist for, at der eksisterede en 'sort boks’
med viden om anvendelse af ejerlejlighedsopdeling, som fortjente at blive belyst.
Pa baggrund af dette formulerede vi folgende problemstilling, som vi enskede at
besvare med naervaerende projekt:

"I hvilket omfang anvendes ejerlejlighedsopdeling i forbindelse med realisering og
administration af ejerlejlighedsbyggeri, og hvordan fungerer praksis.”

Formuleringen angiver ikke et direkte problem, men den skal ses i kontekst med
det faktum, at der mangler litteratur om emnet, hvilket er den egentlige problem-
stilling. Formuleringen angiver derfor det fokus der skal styre studiet, som handler
om at indfange og dokumentere den viden om ejerlejlighedsopdeling, som ligger
gemt i den 'sorte boks’.

Besvarelsen pé den forste del af problemstillingen er allerede indirekte besvaret
i ovenstdende gennemgang af de vigtigste fund, der er gjort gennem studiet. Det
blev vist at ejerlejlighedsopdeling anvendes i mange forskellige sammenhaenge til
at lgse mange forskellige problemer ved realisering og administration af ejerlej-
lighedsbyggeri. Eksempelvis viser studiet at ejerlejlighedsopdeling anvendes til at
sikre udlejningsejendomme en fleksibel administration i forbindelse med frasalg
af en udlejningsejendom. Ejerlejlighedsopdeling benyttes endvidere til at sikre
byggeretten ved etapevis udbygning og frasalg, hvorved ejendoms udvikler uden
problemer kan realisere projektet i den raekkefolge han eller hun ensker. Derud-
over er der eksempler pa at ejerlejlighedsopdeling benyttes ved realisering af en
parkeringskeelder, dette blot for at naevne et par eksempler. Alt i alt har studiet vist
at omfanget af ejerlejlighedsopdelings anvendelse er mangfoldigt, og det skal i den
sammenhang understreges, at dette studie ikke angiver en udtemmende liste af
emner, men blot det der har veeret muligt at komme omkring ved hjeelp af de valgte
cases samt interviews.

Med den anden del af problemstillingen enskes det belyst, hvordan praksis funge-
rer, det vil sige hvordan arbejder landinspekteren og andre interessenter i virkelig-
heden med ejerlejlighedsopdeling.

Indledningsvist var det vores forforstdelse at landinspektorens rolle var at foretage

114



11.3. Vurdering af metode

en opdeling af en bygning, nar bygherre mente det var nedvendigt. Men studiet
viser imidlertid at landinspektorens rolle er veesentligt storre. I denne sammen-
heeng kan det konkluderes at studiet har vist, at den faktiske anvendelse af ejerle;j-
lighedsopdeling i flere tilfeelde arbejder foran lovgivningen. Eksempelvis ses det at
landinspektoren arbejder foran lovgivningen nar der etableres parkeringskeeldre,
som forlgber under flere ejendomme. Denne konstruktion er nok ikke teenkt ind
i Ejerlejlighedsloven af lovgiverne tilbage i 1966, men alligevel har landinspekto-
ren fundet en lgsning. Man kan sige at den geldende lovgivningen burde justeres
til at kunne rumme en sédan konstruktion, for kravet om at en parkeringskeelder
skal ligge under jorden, er et generelt krav som kommunerne i stigende grad stiller.
Desuden har en af hensigterne med ejerlejlighedssystemet grundleeggende veeret
at fremme antallet af boliger, hvor parkeringskeldre placeret under jorden jo net-
op fremmer antallet af boliger, fordi de ikke tager unedvendig plads i terreen. S&
der kan argumenteres for at landinspekteren i denne sammenhaeng ikke bryder
loven, men arbejder et skridt foran den.

P& samme made viser situationen med almene boligselskaber at landinspektoren
arbejder foran lovgivningen. En lovgivning som i sin snaevre forstand var til hindre
for at der kunne opferes almene boliger og erhverv i samme bygning. Ogsa her
viser studiet at landinspekteren, i samarbejde med Aalborg kommune, fandt en
losning.

Studiet viser desuden at landinspektoren generelt er meget involveret i den grund-
leeggende planleegning om udformningen af bygninger, administration heraf samt
den strategiske udformning af byggeriet i forskellige etaper. Landinspektorens rol-
le handler séledes ikke blot om at udfere opdeling, udarbejde dokumenter m.v.
Landinspekteren spiller en afggrende rolle i planleegning af ejendomsdannelsen
samt udformningen af bygninger, herunder samspillet mellem de mange interes-
ser, der skal finde sammen i de store bygningskomplekser.

11.3 Vurdering af metode

Studiet kunne bruge mere fokus pa juridisk metode. Der benyttes i projektet, i
nogle tilfeelde dele af den juridiske metode, men der er mulighed for yderligere
uddybning. Der kunne veere mere at hente ved at undersoge om der evt. foreligger
forskellige domme om nogle af de emner vi har behandlet, fx i forhold til om det at
veere neringsdrivende i forhold til salg af fast ejendom, som er den del af sagens
kerne i emnet om opdelte udlejningsejendomme. Der kunne vere set mere pa for-
arbejderne til lovgivningen i forbindelse med de emner, der er undersogt gennem
studiet m.v. Asagen til at vi ikke har lagt veesentligt fokus pa den juridiske metode i
dette projekt handler om at fokus var sat pa case studie, det var et valg vi tog tidligt
i processen. Valget bygger pa erfaringer fra tidligere semestre, hvor vi har oplevet,
at der kan bruges meget tid pa gennem litteratur og juridisk metode, at finde frem
til kernen af det der underseges. Erfaringer viser at ved at undersoge virkelighe-
den, sporge praktikere direkte, sa er det nemmere at finde frem til sagens kerne.
Den viden som indsamles gennem et studie af virkeligheden er maske ikke altid
tilstraekkelig, hvorved der efterfolgende kan suppleres med juridisk metode eller
litteratur. Eksemplet, som er beskrevet i indledningen omkring misforstdelsen af
opdeling pa projektstadiet, viser netop, at hvis vi havde inddraget en praktiker, sa
havde vi fundet frem til sagens kerne, ved ikke at sporge en praktiker, men blot be-
nytte litteraturen og en juridisk vejledning fandt vi ikke frem til sagens kerne. Det
er bestemt en fordel at supplere men juridisk metode, men da fokus i dette projekt
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har veeret at belyse sa meget af den ’sorte boks’ inden for ejerlejlighedsopdeling
som muligt og pd samme tid s& grundigt at vi kunne sige at vi have forstéet sagens
kerne, der har vi vurderet at der kun skulle benyttes juridisk metode i begraenset
omfang.

Generelt set har projektets metode, som bestar af kvalitative case studier kombi-
neret med kvalitative interviews, bidraget til at skabe en indsigt i praksis og belyst
mange omrader, der viser at ejerlejlighedsopdelingen benyttes i et stort omfang,
og i mange tilfaelde til at lase udfordringer. Validiteten er sikret ved at benytte tri-
angulation, dels i forhold til kvantitet men ogsé kvalitativt fordi der er benyttet
forskelige vinklinger pa det samme emne. Dette har ikke blot gjort projektet mere
validt, men det har ogsa hjulpet med til at danne en udviddet forstaelsesramme,
lebende gennem projektarbejdet. Bedst som vi troede vi vidste noget om et emne,
s& kunne sagen set fra en anden vinkel pludselige zendre vores forstdelsesramme.
Her er opdeling pé projektstadiet et godt eksempel. Eksempelvis var vi, forinden
interview med Mona Andersen fra Tinglysningsretten, af den opfattelse at det ikke
kunne lade sig gore grundet tekniske komplikationer siden digitaliseringen. Det
viste sig derimod at veere et konkret valg de havde truffet.
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12

Perspektivering

I denne perspektivering beskrives nogle af de emner, som vi har sorteret fra i pro-
jektarbejdet, men kunne veere interessante at undersege i et fremtidigt studie. Der-
udover beskrives hvorfor nogle af emnerne, som er behandlet i rapporten fortjener
en nermere undersggelse.

BBR-areal og stottet byggeri

Som tidligere neevnt har case studie og interviews indeholdt en masse detaljer,
som det har veeret nodvendigt at sortere i for at holde fokus i projekteret. Et af de
emner der er sorteret fra handler om BBR-arealer og stottet byggeri. I studiet at
stottet byggeri kom det frem, at der er et problemfelt i forbindelse med arkitektens
beregninger og de faktiske beregninger som landinspektoren fortager af bygnin-
gens arealer. Flere af de involverede praktikere kunne berette om udfordringer in-
den for dette omrade. Problemet gar p4, at arkitekten sjeeldent har styr pa reglerne
om at beregne BBR arealer, dette er problematisk fordi hele grundlaget for at kun-
ne opna stotte til almene boliger er, at der er en greense for hvor stort et BBR-areal
en bolig ma vere. Desveerre ses det ofte at nar byggeriet star feerdigt og landin-
spektoren maler op, sd passer arealerne ikke. Dette er et stort problem fordi, hvis
en ungdomsbolig fx er 51 kvm. sa kan der ikke opnés stette. Den ma kun veere 50
kvm. I disse tilfeelde viser praksis at landinspekteren ma veere meget kreativ i for-
hold til at f& arealerne til at g op. I den forbindelse er der flere muligheder, som
kan benyttes. Et studie af dette emne kunne omhandle hvordan det undgas, at der
sker disse misforstdelser, og maske var det en fordel hvis landinspektoren arbejder
teettere sammen med arkitekten nar arealer skal beregnes.

Aalborg-modellen

I studiet af cases i Aalborg har vi ses, at der er flere eksempler, hvor der har veret
et teet samarbejde mellem kommune, bygherre og landinspektor m.v. Dette sam-
arbejde beskrives i interview med Kim G. Jensen jf. A.7 pa side 167. Samarbejdet
ses tydeligst i bybilledet gennem alle de bygninger, som indeholder en blanding af
almene boliger, privatejet ejerlejligheder, butikker, erhverv o.l. Det er altsé blandet
anvendelse der er nogleordet i denne sammenhzng. Denne model af blandet an-
vendelse omtales 'Aalborg modellen’ Fra tidligere semestre har vi arbejdet med
regional planleegning, hvor vi blev introduceret til teorier om governance. Kort
fortalt handler governance om hvordan myndigheder frem for at fungere som en
overordnet myndighed, i traditionel forstand, der péser at lovgivningen overhol-
des, s& fungerer myndigheden mere som en samarbejdspartner, der forseger at
skabe udviklingen gennem samarbejde med forskellige private interessenter. Det-
te sammearbejde ser man netop foregar i Aalborg-modellen fx hvor kommunen
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samarbejder med det almene boligselskab og landinspektoren til at at finde los-
ning hvor det ggres muligt at opfore stottet byggeri, hvor der indgar erhverv i stu-
eetagen. Kommunen er her meget samarbejdsvillige og ser faktisk igennem finge-
rene med at lovgivningen ikke overholdes, en lovgivning som kommunen egentlig
har ansvaret for pase. Der kunne vaere meget interessant viden at opna om dette
samarbejde i Aalborg-modellen ved at studere feenomenet og maske kan teorier
om governance vare med til at belyse fenomenet. Det er et meget interessant ek-
sempel pé en del af virkeligheden som kunne blive studeret og dokumenteret.

Etapeopdeling

Et af de primaere emner i projektet handler om etapeopdeling. Hvis det pa forhand
havde veeret klart, at etapeopdeling var sd stort et emne som projektarbejdet har
vist, s havde det veeret interessant blot at foretage et studie af dette emne, men
det har vaeret nedvendigt at udarbejde neerveerende projekt for at komme frem
til denne erkendelse. Undersogelse af praksis vidner om, at der eksisterer man-
ge eksempler, hvor byggeretten ikke er sikret efter Tinglysningsrettens foreskrif-
ter, hvorfor det har veeret nodvendigt at foretage relaksation. Selv praktikere med
mange ars erfaring kommer nogle gange galt afsted. I neerveerende projekt er det
forsegt at belyse s mange facetter som det har vaeret muligt. Men vi ma erkende,
at dette emne fortjener et neermere studie, hvor der er mere fokus pa at foretage et
stort antal af case studier, for derudfra at kunne danne et 'best practice’ inden for
etapeopdeling, en slags vejledning om hvad der skal gores i forskellige situationer.
Det ses nemlig at landinspektaren benytter forskellig praksis, hvor nogle er bedre
til det end andre. Der mangler dokumentation pé dette omrade.

Ejendomsavancebeskatning

Et neermere studie af mulighed for ejendomsavancebekatning - hvem er naerings-
drivende og hvem er ikke, hvornar skal landinspektoren radgive om det. Det krae-
ver en store undersogelse at finde det fulde billede af denne situation. Vi er blot
kommet med arsagerne, men er ikke dykket yderligere ned i de neermere omstaen-
digheder, herunder ulemper. Her kunne juridisk metode veere anvendlig fordi der
foreligger flere domme, som omhandler netop det at veere naringsdrivende. Et
studie, der viser hvem der kan drage nytte af denne mulighed, og hvem der ikke
kan, det kan veeret et vigtigt bidrag til praksis inden for landinspekter radgivning.

Epilog

Generelt tegner studiet et billede af at ejerlejlighedssystemet fungerer udemaerket
- i hvert fald set ud fra projektets emnefelt, som omhandler opdeling af nybygge-
ri. De landinspekterer, der i projektet har stillet op til interview her generelt veeret
meget positive i deres indstilling til ejerlejlighedssystemet. Det kunne ogsa veere
interessant at undersege hvorfor ejerlejligehdssystemt fungerer s godt som det
tilsyneladende gor. Det synes vi, at vi kan tillade os at sige p& baggrund af vores
undersogelser.

Praksis viser at der eksisterer et pget fokus pé at udnytte byernes rum, som bety-
der at udformninger af bebyggelse bdde indebzerer intensiv udnyttelse af arealer
under og over jorden, og samtidig seettes der fokus pa multifunktionalitet. Den fak-
tiske anvendelse af ejerlejlighedsopdeling spiller en afgerende rolle i denne sam-
menhang, og det er lidt utroligt, ndr man teenker pa den udvikling, der er sket
siden 1966, at Ejerlejlighedsloven stadig fungerer.
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BILAG

Interview

A.1 Finn Nygaard 20-02-2018

Dette er en transskribering af et interview med Finn Nygaard. Finn Nygaard er Planchef hos Calum A/S, og har veeret
inde over planlaegningen af Plaza bygningen pa Vesterbro 102.

Interviewet handlede om at f& besvaret nogle af de sporgsmaél der var dukket op i forbindelse med undersogelsen af
Plaza ejerlejlighedsopdelingen. Dette var spergsmal sdsom; hvordan de kunne bygge under Norresundbybroen samt
hvem og hvordan de havde udarbejdet vedteegterne.

Andreas: A
Finn Nygaard: F

A: Vi undrede os over, hvorfor det var at i i starten valgte at opdele den gamle bygning i to ejerlejligheder, for sa at
rive den ned bagefter. Kan du svare pa hvordan det kan veere?

F: Det er fordi, for at et alment boligselskab kan sege kvote, sa skal de have en grund, eller en ejendom af en slags.
Og for at vi kunne komme videre med det projekt s var en del af det, jo at salge til boligselskabet; Norresundby
Boligselskab. Og derfor lavede vi sd den her 'tekniske ovelse’ i forste omgang. Og delte den eksisterende ejendom i to.
A: Det var af okonomiske arsager, at man valgte at gore det sa?

F: Jae, handelstekniske arsager. Altsa for, som sagt, at der kan sages kvote ved Aalborg Kommune, skal Norresundby
boligskab jo eje en eller anden storrelse ejendom. S& det er modellen pé det.

A: Hvorfor valgte man at kalde ejerforeningen for: Plaza med begraenset ansvar. Vi forsté ikke helt hvordan det kan
veere.
F: 'med begraenset ansvar’ det er den selskabsform som vi anvender, det er den type. A: Ja okay.

A: Sa teenkte jeg pd, jeg kan se at det er en advokat der har skrevet vedtegterne for jer. Ved i hvor ofte det er at i
bruger en advokat, og hvor ofte, eller om i overhovedet bruger landinspektorer, til at skrive vedtaegterne for jer.

F: Det har vi en aftale med advokatfirmaet om, at det er dem der foretager det arbejde. Men i princippet kunne
en landinspektor jo for si vidt godt gere det. Der kan veere nogle spidsfindigheder ved de her mere komplekse
ejendomme, som gor at man vil kunne vurdere at en advokat ville kunne héndtere det bedre.

A: Hvor meget er i inde over den her udarbejdelse af vedtaegterne selv?
F: Det er vi 100 pct., det gar vi ind og vurderer.

A: Vi kan se at i laver de her vedligeholdspuljer og eksklusive brugsretter. Er det en lasning i bruger ved de fleste af
jeres bygninger?
F:Ja nar der er tale om sd komplekse ejerforhold som der er her, s& kan det veere nodvendigt at gore det.
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A: T har sddanne et cykeldepot i jeres P-kaelder, som Nerresundby Boligselskab bruger til deres cykler. Jeg kan se at
der ikke er tinglyst en brugsret eller noget som helst. Hvordan gér det til?

F: Det er fordi den ogsé bliver anvendt til de private boliger og erhverv.

A:Ja okay. Hvordan sikrer Norresundby Boligselskab at de ma vaere med der?

F: At de kan anvende det. Det er ikke selvsteendig anvendelse, eller selvsteendig brugsret til den. Det er en felles
ejendom, det er en del af feellesejendommen, for alle brugerne i hus.

A: Aalborg kommune de er pataleberettiget, hvorfor er de det?

F: Det forlanger de.

A: Hvordan kan det veere at de forlanger det?

F: Det er meget normalt i grundejerforeningens vedtaegter at kommunen er pataleberettiget.

A: Er det i alle typer bygninger?

F: Ja det er det. Hvis der er lavet nogle serlig forhold i sddan nogle grundejerforenings vedteaegter, som kan have
almenretlig betydning, sa vil kommunen retlig kunne sige nej til det.

A:Ja okay.

A:Thar jo faktisk bygget jer til Norresundbybroen og ind under ogsa, hvor i har noget depotrum og P-keelder. For var
der jo bare P-pladser. Hvordan kan det veere at i fik til det, og i det hele taget at bygge inde under? Ja nu vil jeg jo sige
det var offentlig vej, men i har ejer jo sddan set arealet.

F: Vi ejer sddan set vejen. Lige den del af vejstreekningen er privat. Der har kommunen en ret til at drive og vedlige-
holde vejen over.

A:Ja, den ejede i jo pa forhand, sa der var maske ikke nogle storre komplikationer i at bygge ind under den.

F: Nej det var det ikke. Det var kommunal ejendom tidligere, men hvis der var et hulrum der, som der ikke var brug
for.. s& solgte de det videre til os. Sa blev det bare sikret ved deklaration, at de fortsat bedrifter og vedligeholdte vejen.
A: Okay, super. Det var saddan set det. Tak for din tid.
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A.2 Frank Kristensen LE34 Aalborg 21-02-2018

Frank Kristensen er Landinspekteor hos Landinspektorvirksomheden LE34 Aalborg. Han har desuden veeret invol-
veret som landinspektor pa casen "Larsen Waterfront", som er beskrevet i kapitel 3.1 pa side 21, hvorfor flere af
sporgsmalene udspringer af denne case.

Andreas: A
Morten: M
Frank: F

M: [...]hvorfor er der foretaget opdeling pa projektstadiet?

F:ja, det er spergsmaélet om man kan kalde det pa projektstadiet, altsd det er jo etape 1 af en opdeling, det er jo mere
end et projekt pa tidspunktet, det er jo reelt et byggeri, der er tilstedeveerende. S& det er mere end et projekt, man
sige resten det er selvfplgelig et projekt det der mangler at blive etableret.

M: Det er selvfolgelig rigtigt, jeg har hert lidt om et "skurvognsprincip"i forbindelse med ejerlejlighedsopdeling kan
man sige at det her maske er et eksempel...

F: Det er nok en arveart af det, det kan man godt sige, altsd hvor man er nedt til det, for at fa noget finansiering ind
eller noget ejerskab ind, fa nogle interessenter, jamen sa kan man veere nodsaget til at lave en opdeling pa et tidligt
tidspunkt i forlebet, og det har man sa gjort pa den her made her. Vi har set andre eksempler, nede p& Godsbanen
for eksempel, den gamle terminalbygning, hvor VUC og SOSU er i dag, der havde man ogsa et finansieringsmaessigt
problem, og der var der jo en gammel bygning p& daveerende tidspunkt hvor man skulle bruge keelderen og resten
skulle rives ned og sa bygges op, og der lavede vi egentlig en ejerlejlighedsopdeling allerede pa den gamle bygning,
sddan at keelderen repreesenterede de to ejerlejligheder der skulle bygges videre. Og det var reelt nok det var de
rigtige rum de fik, og dem udvidder man s& med et rigtige byggeri ovenpa.

A: Det er sjovt for Plaza, og det var CALUM og Seren Lange, der stod den gamle bygning og den opdelte man ogsa i
to, hvorefter de blev revet ned og s& byggede man det nye op.

F: Her der rev man... keelderen den blev faktisk, jeg mener faktisk at de rum blev bevaret.

A: Det undrede vi os ogséd over, men sa talte vi med Finn Nygaard fra CALUM, og han sagde ogsa at det var af
okonomiske drsager, at man gjorde det.

M: Der skulle en almen boligforening med ind over for at man kunne ansege om almene boliger.

F:Jo, fordi boligforeningen skal have ejerskab til de arealer som de nu bygger pé og seger statte pa. Og det har vi ogsa
gjort i Frederikshavn for eksempel i nogle situationer.

M: I Tingbogen ligger et dokument vedr. afvisning af tilleeg til anmeldelsen af ejerlejlighedsopdelingen, hvor Ting-
lysningsretten de afviser den - det er noget vedr. en byggeret (det drejer sig om Larsen Waterfront).

F: Det er jo fordi at de panthavere, der kommer ind i ejerlejligheden, de tager jo pant i ejendommen pa det tidspunkt
hvor de forste ejerlejligheder bliver solgt, sa tager de pant i det og noget af det pant vedrorer jo grundarealet og de
veerdier, der er p& grundarealet og herunder er der jo nogle byggeretter som egentlig er grundlaget for den pantsaet-
ninger dér, hvis du s& begynder at bygge videre og vil lave en videreopdeling sa har man jo udnyttet de byggeretter
som den kreditforening, set fra Tinglysningsrettens side mener, har pant eller har vaerdier ude i grundarealet, og
dem skal man sé sperge om det er ok at de veerdier gar ud i forbindelse med det her byggeri.

M: Kunne man have sikret det pa en anden made? Her teenker jeg igen skurvognsprincippet ind i det.

F: Nej... altsd du kunne have sikret dig... efterfolgende... det overraskede ogsa os lidt at der kom siddan en der, det
var ikke noget problem for alle vidste jo at man byggede videre. Det var ikke saddan at det var gjort i det skjulte, det
havde jo hele tiden veeret hensigten sa alle vidste det sa det var ikke noget problem med den der pategning. Men vi
har for gjort det, at nér vi sa har lavet sddan en etape 2 af en ejerlejlighedsopdeling... eller allerede nar vi har lavet
etape 1 sorger vi for at beskrive i anmeldelsen, hvad det er der skal ske efterfolgende fordi sa kan kreditforeningen
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ikke komme og sige hov hor der er nogen der har udnyttet vores byggeretter. Der er beskrevet, at den er disponeret
over allerede den rets byggeret.

M: Jeg har set et andet eksempel pa et tidspunkt, hvor at man har vidst bygningen den skulle udviddes med flere
etager, sa sorgede man for at tinglyse i en af ejerlejlighederne en ret til at den kunne videreopdeles efterfolgende sa
sikrede man at den ikke tilgik ejerforeningen og pa den méde kunne man komme videre. Det var sddan set der jeg
blev introduceret for begrebet "skurvognsprincippet".

F: Ja, man skal altid passe pd, hvis man begynder at lave en ejerlejlighedsopdeling p& noget som er meningen
skal bygges videre fordi der opstér jo nogle rettigheder og nogle forventninger for de forste ejerlejlighedsejere, der
kommer ind i sddan en ejendom.

M: Sé det handler om at fa beskrevet det rigtigt.

F:Ja, og sikre sig. Det kunne ogsd veere den investor som laver det her, og laver den forste ejerlejlighedsopdeling han
mister jo lidt af dispositionsretten over ejendommen hvis han ikke for beskrevet at det er ham der har byggeretterne,
og tinglyst det.

M: Den her uskadelighedsattest er det noget, der blev afvist i samme ombeering? Jeg ved ikke om du kan huske den.
F: Ork det er katme lang tid siden...

M: Jeg ved ikke om det er en uskadelighedsattest, der er blevet lavet i forbindelse med tilleegget til anmeldelsen?
F:Jo, det tror jeg det har veeret.

M: Men det er sdidan mere for at forsta forlobet ikke, fordi de afviste den jo forst og sé bliver jo sa beskrevet i dette
notat hvorfor at den skal tinglyses alligevel og sé& ved jeg s& ikke om de afviser det her ogsa. Og at der derfor skal en
pétegning fra ejerene til for at det kan kores igennem.

F: Jeg prover lige at se om jeg ikke kan huske... Ja de vil jo simpelthen have at panthaver gor rede for de var bekendt
med...

M: Sé det er det den ender med, der skal skrive under pé det:

F: Ja.

M: Det var ogsd noget af det jeg s& i anmeldelsen at fordelingstallene var sat efter det som projektet skulle ende ud
med, sddan at man ikke skulle igennem alt det her bagefter for at lette arbejdet og ikke skulle forstyrre panthaver
efterfolgende.

F: Ja, tage hojde for det. Ellers sd skal man ud og sperge panthaver hvis man endre fordelingstal, det er noget af det
der altid udleser en pategning pa pantet. Og det er jo egentlig for at undga de ting der at man...

M: Det er for at spare sig selv det arbejde ndr man kommer dertil efterfolgende.

F: Men der dukker altid noget nyt op og man kan sige at Tinglysningen de flytter sig altsé ogsa indimellem, de kan
godt have en praksis her og nu og den kan godt sendres stille og roligt over tid...

M: Ja, heldigvis, hvis det gér den rigtige vej... S& er vi lidt interesseret i hvordan det her det har kunne lade sig gore
fordi umiddelbart sddan som jeg forstar det ndr man opdeler i ejerlejligheder sé skal der veere nogle ejerlejligheds-
skel, fysisk adskillelse. Har det veeret svaert at fa det her i gennem?

F: Nej, det har det ikke. Jeg tror ikke engang Tinglysningen er bekendt med at den p-keelder... Hvordan er det nu den
rent ejerlejlighedsmaessigt er optraeder? Det kan jeg faktisk ikke huske...

M: Den optraeder ud fra skellet.

F: Ja ikke ogsa. Sa der er jo ikke en fysisk adskillelse, men der er en matrikuleer adskillelse, men der er ikke en fysisk
adskillelse.

M: Men hvor er hjemlen til at at gore det sa fordi umiddelbart mener jeg at der skal veere en fysisk adskillelse. Er det
fordi det ikke kan udstykkes, at du pa den baggrund sa kan gore det.

F: Ja man kan sige at vi opdeler alt hvad der er inden for ejendommen.

M: Ja, det skal man gore ikke?

F: Jo, problemet er egentlig nogle brandmeessige forhold kan man sige fordi du har en bygning der ligger hen over
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skel eller et bygningsveerk nede i kaelderen der ligger hen over skel og der plejer jo at skulle vaere en brandadskillelse,
og det har man klaret p4 en anden méde hernede. Det har egentligt veeret brandmaeessige forhold der har veeret ud-
fordringen. Og det man har gjort er at sige at den her parkeringskaelder hvis den samlet set kan udgere én brandcelle,
sé er du ok. Og det gor man ved at sige, at alle indgange der fore op til byggeriet ovenover de bliver brandsikret, sa
det er en brandcelle i sig selv. Men der er ingen brandadskillelse mellem den og den matrikel.

A: Men hvordan, det der med de usynlige veegge hvad kan man sige de imagineere veegge, hvordan...? F: Der er ikke
blevet stillet spergsmal ved det.

A: Sa gik den bare igennem.

F:Ja, men vi har gjort det flere gange, s leenge ejerlejlighedsejendommen holder sig til skellet alts& korer ud til skellet
s er det ok, men direkte en hjemmel, jeg vil sige at det er en praksis. Vi har gjort det flere steder, vi har en som er i
gang, de der ungdomsboliger nede i stormgade, der pa Nyhavnsgade, der er ogsé en p-kealder der kore hen over flere
matrikuleere ejendomme.

M: Ok, s det er ikke unormalt at man ser dette. I den forbindelse hvor tidligt er i kommet pa banen i forhold til
radgivning. For jeg teenker at nér sddan et areal det skal planlaeges sa er der vel en del arbejde i at f4 alle brikkerne til
at falde pa plads. Kommer i pa banen nu nér man har besluttet sig for hvordan det skal veere, eller er i med i radgiv-
ningsfasen over hvordan det kan udformes?

F: Det er lidt forskelligt, men det kommer lidt an pa entrepreneren hvordan det korer. Nu er det Enggaard, der korer
det her sa der her de ikke behov for den samme radgivning som en entreprenor, der ikke har den samme erfaring "in-
house". Men vi er stadigveek med pé et tidligt tidspunkt, men det er mere omkring de m2-meessige sporgsmal, altsa
hvor meget er volumen af de m2 vi patenker at bygge, og det har man interesse i for at vide noget omkring skonomi
osv. Det er jo antal etagemeter, der kan bygges, det er jo direkte sammenlignelig med hvad er der af skonomi i det
her projekt.

M: Sé det er for at finde ud af hvad er der muligt for det omrade her i forhold til planleegning...

F:ja, og har vi nu faet det hele med kan vi udnytte hver en byggeretlig kvm.

M: Og det er her Landinspektoren udmeerker sig? F: Ja

M: [...] i alt det her er der jo ogsa nogle vedtaegter og der er en deklaration for parkeringskeelderen osv. hvor meget er
iinde over dér?

F: Jeg vil tro at vi har veeret kraftigt med ind over vedteegten, nu er det ikke mig der har siddet med dem der fra Eng-
gaard. Jeg har haft med med ejerlejlighedsopdelingen at gore jeg tror det er Stefan der har siddet med den del, hvis
der har veere noget. Men vi er typisk inden over vedtaegterne og laver rddgivning omkring dem, hvis vi ikke selv laver
dem.

M: Okay, og alt sddan noget med pkonomiske og sekundzere fordelingstal. S& kan jeg se at der for nyligt er foretaget
nogle nye opmaélinger for omradet, det ved jeg ikke hvor meget du er inde over, men det er blevet genopmalt. Er det
normal praksis at man ger det i sddan et projekt?

F: Ja fordi projektet har endret sig undervejs og s& man er ud og lave nogle berigtigelser svarende til hvordan bygge-
riet sd rent faktisk kom til at se ud. Sddan en udstykning som den her er ofte lavet pa et meget tidligt tidspunkt, igen
for at fa nogle... Boligforeningen skal jo ha’ skede pa arealet for at kunne fa stotte til at opfare sadan et byggeri og
det skal de pa et tidligt tidspunkt og maske endda sa tidligt at man ikke helt endnu kender fodaftrykket af bygningen
endnu - det er en sokkelparcel - s& der har man sé set at det kom til at se anderledes ud og sd har man veeret ude
og lave den berigtigelse der: Parkeringskeelderen har ogsé endret sig kan jeg se og sa er man ud og male de faktiske
forhold op og fa justeret tingene.

M: Nér det her det er blevet malt op, sd kan se at de her skel de har andret sig en lille smule, er det noget der far
nogen indvirkning pa ejerlejlighed nr. 4 skal den @ndres efterfolgende?

F: Jeg tror faktisk ejerlejligheden den folger bygningen, s& man kan sige at der veeret noget mismask ift. det matriku-
leerer. Jeg ved vi har en berigtigelse af ejerlejlighedsopdelingen der ligger og venter, og har ventet faktisk pa den her.
Jeg kan ikke huske om den géar pa det her, det kunne godt veere det.

M: Ja for lige nu der er den registreret ikke altsé ud fra dem her (i.e. skellet)

F: Nej jeg vil tro den er registreret ud fra hvordan bygningen den der ud.

M: Nej, hvis du ser ejerlejlighedskortet sa folger de skellene ud fra Matriklen.

F: N4, men s kan det godt veere at forskellen man ser her det ikke fodaftryk af bygningen, det kan jeg ikke forestille
mig det er sa. Sa er det ikke en ren sokkelparcel.[...]jamen s& der jo noget med at de udenoms anleeg de er blevet
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anderledes en forventet til at starte med.

M: Men det var sddan set ogsé for at finde ud af om ejerlejlighed nr. 4 den @ndrer sig, hvis det er sddan at skellet det
ogsé eendre sig. Fordi det ser ud som om at den er blevet etableret (i.e. ud fra skellet og ikke bygningen)

F: Altsé ejerlejlighed nr. 4 den ma folge bygningen. Det gor den helt sikkert.

M: Men ikke inde i ejerlejlighedskortene

F:Jo den svare til bygningen altsé det er ret fysisk er bygget dernede.

M: Nej, i ejerlejligehdskortene der er det den her, ud fra matriklen (jordstykket) altsé det der udger parkeringskeelde-
ren og matriklen (jordstykket).

F:Ja det kan godt veere at den ejerlejlighed, der hedder parkeringskeelder (ejerl. nr. 4) den folger det matrikuleere. Na
det er den der hedder nr. 4.

M: Jadet er den

F: Det er klart, ja men den der er jo selvfplgelig regnet helt ud til skellet, og @endre skellet sig s& mi ejerlejlighed nr. 4
ogsé endre sig. Ellers sa far vi jo noget rod. Og uden at kunne huske detaljen sa ved jeg at der ligger en berigtigelse
af en ejerlejlighedsopdeling dernede, som har afventet den her sag den veeret to tre ar undervejs pa grund af noget
pdtegning og noget pant og noget.[...] og det kan sagtens veere at den justering af den ejerlejlighed det gér pa netop
at skellet det har eendret sig. Men det skal de i hvert fald

M: S har vi lige sddan lidt korte spergsmal, ungdomsboliger det gar ind under alm. boliger ikke?

F:Jo

M: Vi har nemlig undret lidt over det her med at det skal udger én ejerlejlighed ndr man dele det op. Og nede ved
godsbanen der har der veeret et eksempel pa to bygninger der star p& hver sin sokkelparcel hvor der sa har veeret en
gangbro henover hvor man ikke har kunne fa den kert gennem Tinglysningen i forste omgang fordi den udgjorde to
ejerlejligheder hvor den ene ejerlejlighed det er ungdomsboliger og den anden det er familieboliger. Og det var s&
det der gjorde udslaget. Men som vi har forstiet det s& er det den gangbro, der méske har veeret udslagsgivende for
om det kunne lade sig gore.

F: Nej jeg tror at i sddan en situation kunne man godt teenke sig, at der er den situation at man har to ejerlejligheder
fordi det maske er to afdelinger af boligforeningen, nu getter jeg bare, som kerer hver sin gkonomi og derfor og
derfor skal det skilles ud i hver sin ejerlejlighed. Jeg har ogsa set eksempler hvor man har blandet alm. familieboliger
og ejerlejligheder eller ungdomsboliger i én ejerlejlighed, sa det kan godt forekomme. Det kommer an pa hvordan
det ret okonomisk er skilt ad.

A: Men hvis det er samme ejerforening sé vil man godt g4 med til at der er to ejerlejligheder hvor den ene den er fam.
bolig og den anden den er ungdomsbolig.

F:Jaja det kan man sagtens.

M: Det er maske ogsa der hvor de har rykket deres praksis en lille smule i den forbindelse.

F: Nej, det synes jeg egentlig ikke. Jeg kan godt huske at der var en nede pa godsbanen vi havde nogle problemer med
fordi Tinglysningen de havde misforstéet det, situationen.

M: Okay, men hvis man tager det ud fra ordlyden sé star der jo én ejerlejlighed, men ser man pa hensigten sa er der
maske en anden.

F: Ja, men det har jo ikke veeret det der har veaeret meningen det er jo netop at den enkelte enhed ikke skulle kunne
opdeles.

M: ligepreecis, det er det der med at kunne se hensigten med lovgivningen.

F: Det er rigtigt ja, den sloges vi lidt med at fa hjem kan jeg huske. Det var nok den der pa godsbanen.

M: Det er nok et lidt banalt spergsmaél, men hvorfor ser man sa mange af de her projekter de har sadan en multifunk-
tionel opbygning hvor der er ungdomsboliger, ejerlejligheder og erhverv?

F:Jamen du teenker om hvor man fx her et enske om at have erhverv i stueetagen, eller hvad teenker du p&?

M: Jamen jeg teenker ungdomsboliger, der bliver naesten ikke bygget noget uden at der er ungdomsboliger med ind i
projektet.

F:Jo, det gor der nu nok, det er ikke sa slemt mere med mangden af ungdomsboliger, men det er rigtigt at der stadig
er ungdomsboliger teenkt ind i mange projekter rundt omkring. Men man jo sa en bygning hver stueetage den har
nogle andre verdier fx. Ja hernede er det jo noget restaurant og noget erhverv er det ikke det. Og det er man jo nedt
til at skille ad rent ejerlejlighedsmeessigt for at de ting kan spille sammen. Du kan ikke ha dem inden for den samme
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enhed.

M: sa det er simpelthen for at f& den bedst mulige ekonomi i projektet at man ger det?

F: ja, hvis man ikke havde ejerlejlighedskomplekset sa kunne man ikke gore det, fordi sd kunne det ikke skilles ud
okonomisk. De her arealer, der nu 14 i stueplanen og var interessante til nogle andre forméal end ungdomsboliger. S&
det er simpelthen forudsaetningen at man har det veerktoj der.

M: Og sé lige et meget simpelt spergsmal. Nar man kigger i Tingbogen ved en moderejendom, der er opdelt i ejerlej-
ligheder der star ikke noget om hvem der er ejer for moderejendommmen. Der star bare: opdelt i ejerlejligheder.

F: Der er saddanset heller ikke nogen. Ejeren kan man sige den enkelte ejerlejlighedsejer i forhold til fordelings-
tal.[...]Jogsé servitutter og pant bliver flyttet op i ejerlejligheder.

M: Kvote i forhold til ungdomsboliger hvordan bliver det beregnet. Er det noget som du ved noget om?
F: Jeg kan huske dengang vi startede op péa alle de her ungdomsboliger der fik Aalborg en hel masse i forhold til
resten af landet.[...] det heengte sammen med hvor mange kvm. man kunne bygge for en given pose penge, hvor
kunne man bygge de billigste kvm. det var dem der fik veerdierne sddan groft fortalt. Men, altsd det er noget man
soger om og det er noget som kommunerne administrerer, uden jeg ved i detaljer hvordan det foregéar.

M: Okay. Sa er vi stedt pa nogle eksempler vi har ejerforeninger med begraenset ansvar. Vi har lidt sveert ved at finde
ud af hvad den der ejerform begraenset ansvar indebeerer.

A: De hedder ejerforeningen Plaza med begraenset ansvar fx. S& sagde ham der Finn at det var bare den type.

F: Det siger mig ikke noget. Og hvori den begransning den ligger i forhold til en almindelig ejerforening.|...] og hvad
er det for nogle ansvarsomrdder som de kan fraskrive sig. Jeg har godt hert ordet, men har ikke stodt pa det i praksis.

M: Nar der oprettes ungdomsboliger i sddan et projekt her sd er kommunen tit pataleberettiget ved ejerforenings-
vedtaegten. Ved du hvorfor det er sddan?

F: Det kan nzesten kun vere fordi der er givet stotte til det at de som myndighed skal ind over.]...] Men alts& du kan jo
ingenting fordi der er givet stotte til det altsa sd skal man jo ind og sperge, Almenboligloven den regulere salg og keb
osv. af sddan nogle ejendomme der. Jeg tror ikke du vil kunne salge et hjorne af grunden, det kan du ikke bare salge.
Men direkte som pétaleberettiget til vedtaegter det ved jeg ikke.

M: Nej, det kan veere at vi skal have fat i kommunen om for at hore efter det. Det kan veere at Lene Dokkedal kunne
hjeelpe.

M:[...]. S& var der parkeringskeelderen i Stormgade den er ikke feerdig.

F: Den er undervejs vi gar faktisk og venter pa at den parkeringskalder den bliver overdraget sa vi kan fa opdelt den
sidste ejendom i ejerlejligheder. Der har nemlig veeret lidt problemer. Der jo en problematik hvis du har en parke-
ringskeelder, der ligger i flere ejendomme. Efter reglerne sé skal hver ejendom have sit eget sprinkleranlaeg og det er
dyrt det er noget med 500.000 kr. eller mere i en investering der. Men der har vi s kommet igennem med at tinglyse
en deklaration om de her parkeringskeeldre, som ligger pa flere ejendomme, de altid skal have samme ejer s& har
man kunne negjes med et sprinkleranleg. Og der er vi s ved at se om vi kan f& den situation pa plads dernede hvor
vi er i gang med at tinglyse skede pé den.

M: Sa det er i ved at finde ud af om det kan lade sig gore tinglyset?

F: Nej, vi er ved at tinglyse, det skal kunne lade sig gore fordi de skal flytte ind her til den forste, hvis de ikke far vand
pé den parkeringskeelder sa kan de ikke f& ibrugtagnings tilladelsen.

M: Er det jer der har fundet p& den lgsning?

F: Ja med den deklaration der, ja det er det fordi et andet sted netop stod med den problematik, hvor men regnede
med at det sagtens kunne lade sig gore, men der sagde vandforsyningen nej sa er i ngdt til at lave to sprinkleranleeg.
Og det var jo nermest bygget sd det gor man jo ikke bar lige. Men sa fandt vi pd den her med deklarationen.

M: Er det ogsa tilfeeldet i den her (i.e. parkering Larsen Waterfront)?

F: Det burde det veere faktisk. Der burde jo veere faktiske et her et der og et der. Men jeg ved ikke om den er lavet der,
om man har fanget den der.

M: Nej, jeg synes ikke lige at jeg er stodt pd den nemlig. Kan den veere i vedtaegten? Den her deklaration pé parke-
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ringskeelderen den er jo lyst pé alle ejendomme det kan godt veere der, men jeg synes bare at jeg har laest den igennem
flere gange og jeg synes ikke jeg er stedt pa det. Men det mé jeg lige hjem og ha kigget pa.

F: Hvis du kikker pa det projekt der ligger nede pa @strebro der er lavet en. Matrikel nr. 5po hedder den ene ejendom.
Hvor man ogsé har en parkeringskeelder, der lober hen over flere ejendomme og der er jo heller ingen fysisk adskil-
lelse. Man kan i hvert fald kere fra den ene over til den anden. Der er jo ikke sddan en brandlem som der ellers skal
vaere

A: Nu neevnte du postkassemodellen.
F: Ja, eller skurvognsprincippet som i kaldte det.

OBS! der er et par minutter mere med lgst snak hvor der bl.a. tales om de udfordringer der er forbundet med at
frigiven pant ved arealoverforsle ved Larsen Waterfront. Sagen har ventet i tre &r.
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A.3 Stefan Overby LE34 Aalborg 02-03-2018

Stefan Overby er Landinspektor hos Landinspektorvirksomheden LE34 Aalborg.

Andreas: A
Morten: M
Stefan: S

M: Jamen som sagt s& handler vores projekt om ejerlejlighedsopdeling vi vil gerne finde ud af hvordan landinspekto-
ren agere i processen ved lidt storre ejerlejlighedsopdeling hvor man har forskellige anvendelse og forskellige etaper
osv. hvordan bliver det planlagt og hver stor en rolle spiller landinspekteren i planleegningningen af det.

S:Jamen jeg tror jeg vil starte med at gd tilbage til det eksempel fra i gar nede ved Musikhuskvarteret ved @stre Havn
som er i fire etaper hvor vi ret tidligt sagde til udvikleren.|...] den sag er et godt eksempel hvor vi har haft indflydelse
péa hvordan skulle ejendomsdannelsen veaere vi har i hgj grad haft indflydelse pa det og anbefalet at det skulle udstyk-
kes i fire etaper fordi fordi de byggede det jo ikke pa samme tid og ville gerne have solgt det lobende, sa for mig at se
var det helt oplagt at det skulle udstykkes i sokkelparceller nér projektet var som det var. Det er jo meget teet kan man
sige sd og det der ligger uden for omradet det skal jo ejes af en overordnet grundejer pé sigt, men som i jo kunne hore
sd ikbh der kan man jo naermest ikke fér lov til at gere sddan, det blev jeg meget overrasket over at hore egentlig, det
synes jeg virkeligt er grotesk, at man pa den méade skal ligge hindringer.

M: [...] kreever det at kommunen er sa samarbejdsvillig i forhold til at det er det det star og falder pé?

S: Jo lige nojagtigt, med plangrundlagt kan de ga hen og sige at udstykningen skal veere sddan og sddan det kan de jo
pavirke gennem lokalplanprocessen. Men jeg synes jo ikke det giver mening, man har jo masse lignende projekter i
kbh hvor jeg synes det er oplagt at bruge sokkelparceller, hvis det sddan der bliver bygget. Det er jo ikke altid ned-
vendigvis sokkelparceller, men i hvert fald fa den udstykket enkeltvis i etaper det kan s& godt veere at der skal noget
udenomsareal med men sé fred veere med det. Det der nede (@stre Havn) det har jo strukket sig over tre fire ar. Det
der med som Christian og Jon neevnte man kan jo godt hvis man kender hele projektet pa forhédnd s kan man jo godt
have det som én stor ejendom med det er bare meget komplekst. Hvis man skal til at lave eendringer pé projektet er
man meget last.

M: Vi kan maske godt have lidt sveert ved at forstd, altsd nu siger du at det er helt oplagt at udstykke sokkelparceller
nér det er sa stort et projekt. Hvad er det helt preecis du for af fordele ved at udstykke frem for at kere det hele som
én stor ejendom?

A: Hvad er det der bliver kompleks hvis det ikke kore efter planen.

S: Jamen det er sikkerheden for at kunne gennemfore det, altsa det bliver mere skimmelt hvis man far det udstykket
fordi s& har du et hus og en grund og sé opdeler du det i ejerlejligheder og sa selger du det, og sa er projektudvikler i
princippet ude af det. Og sa far stiftet en ejerforening osv. maske fér tinglyst nogle deklarationer, men sa er udvikler
typisk ud af det sé er han feerdig med det og s& kan han ga i gang med nzeste. Hvis du bygger pé én stor grund, altsa
hvis du bygger en 1. etape og opdeler den i ejerlejligheder sa er der fx 30 ejerlejligheder dér. S& bygger du 2. etape et
andet sted pa ejendommen, som bestar af fx 30 lejligheder. I princippet sé skal ejerne af 1. etape godkende at man
udvider ejerlejlighedsejendommen med 30 ny ejerlejligheder og eendre fordelingstal og det skal panthaver ogsa, dem
der har féet pant i ejerlejligheder fra 1. etape det skal de ogsa acceptere at man udvider ejendommen med nogle flere
ejendomme. Og det vil sige at man pa forhand skal kende projektet, fordi man er nedt til at veere meget preecis bade
over for dem der har kobt og panthaver om hvad er det for nogle arealer der kommer til for at man ved hvad bliver
ens veerdi fremadrettet. Man kan godt gore det, men man skal kende projektet, hvad der kommer i etape 3 og 4 osv.
Man kan maéske skrive ind at der ma komme nogle sma justeringer som de skal acceptere.

M: Man kan maske ikke skrive alt for mange justeringer ind?

S: Jo i princippet kan du skrive 100 sider, men ulempen er helt klart at det ikke er seerligt fleksibelt, for meget tit i
projektudvikling, der laver man om pa sine planer og du bliver last her, du kan ikke lave det om uden at du skal have
det godkendt af de andre.

M: Men hvis du har lavet en udstykning, og det er sddan at bygningens udformning den bliver anderledes og man
skal eendre pa selve sokkleparcellen sa det vel stadig det samme problem.
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S:Ja det kan du sige, altsa greenserne for din ejendom skal du have styr pa tidligt, det er rigtigt, og sa ma du projekter
inden for det ja.

M: Sa pa hvilken méde er det mere fleksibelt?

S: Jamen det er det du skal fylde indefor, det er det projekt der skal veere med din ejerlejlighed, hvis det her det bliver
bygget fire ar efter det er sjeeldent at man har sddan et projekt feerdig. Du skal jo primeert kende arealerne, det er
primeert det der er udfordringen, synes jeg, og det haenger jo sammen med fordelingstallene dem skal du kende. Det
bliver meget komplekst at fa det hele lagt fast pa forhand.

A: Altsé det er det man er nedt til at gore ved sddan nogle store projekter her. Hvis det her det havde kbh si havde det
vaeret ngdvendigt at foretage en forhdnsrelaksation?

S: Ja, og det kunne slet ikke lade sig gore med det projekt hernede uden (lzes. @stre Havn/Musikhuskvarteret) for
det sidste hernede det ser helt anderledes ud end man troede dengang. [...] Den sidste etape derned ved tarnet hvor
DLG-silone den stod der har man jo fundet ud af at man ville lave en ekstra P-kzelder. Og det areal var faktisk tiltaenkt
at skulle overdrages grundejerforeningen, men vi havde skrevet ind i vedteegterne at udvikleren havde ret til at udvide
parcellerne uden at skulle sporge foreningerne. Og det var jo sddan set rart at vi havde husket at gore det for sa kunne
vi overfore areal hernedtil (Stefan tegner pa papiret) fordi de fandt ud af at der var behov for en ekstra P-keelder, sddan
en lille eksklusiv en med femten pladser, den koster en jetjager at bygge, men som man er nedt til at bygge ndr man
bygger sddan nogle dyre ejerlejligheder. Man kober ikke en ejerlejlighed pé toppen til 15 mio. pa toppen uden at man
kan parkere sin bil lige ved siden af - sddan er det bare.

M: Er der sédan et standard setup for hvad man skal skrive i vedtaegterne for grundejerforeningen for at veere forberet
pé sddan nogle uforudsete eendringer?

S: Det skal man nok forsege at formulere sddan rimeligt bredt. Jeg ved ikke om der er en standard. Det her projekt
har givet os en masse erfaringer i og lave sidan noget ogsa med vedtaegter. S dybt har jeg ikke veret inde i at lave
vedteegter, det er meget komplekst. Fordi der er parkeringslau og ejerforeninger osv. men det gor jo at det er lettere
at lave naeste gang.

A: Du sagde i gér at man ikke s mange sokkelparceller for 5 - 6 ar siden, hvordan kan det veere?

S: Det har nok meget at gore med den made man bygger, fx @stre Havn det er et eksempel hvor man bygger teet og
sd alt det der ligger uden for bygningen det er egentlig meningen at alle skal kunne feerdes der pa sigt, s& der er det
meningen at alle de udenomsarealer overdrages til en grundejerforeningen. Der nogle enkelte steder hvor der bliver
nogle private arealer, men hovedreglen bliver at det er grundejerforeningen der skal eje og drive det. Og i og med
at de skal drifte det, sa giver det ogsd god mening at de ejer det. S& det er i forhold til sddan nogle bynaere omrader,
men det er ogsé blevet moderne at man bygger teetlav, altsa at man laver forholdsvis smé grunde pa 150 - 200 kvm.
Der ikke helt er en sokkelparcel fordi der fx er en lille terrasse. S& noget af det taetlave der bygges er teet pa at veere
sokkelparceller, der maske lige terrassen resten det er, sa er der maske lige en enkelt P-plads. Tendensen er at man far
feerre private arealer og flere som grundejerforeningen skal vedligeholde. Jeg mindes en arkitekt, der tegnede sddan
noget for 15 &r siden, men det var folk ikke klar til i Aalborg i hvert fald. Men hvorfor det lige pludselig kommer nu
det er sveert at sige. Det har jeg ikke noget svar pa. Maske kan det ogsa have noget at gore med at kommunen bliver
mere opmerksom pé det i deres lokalplaner, at det kan veere smart, at folk de ikke vil have sd meget privat som de
skal vedligeholde, eller at kommune gerne planmeessigt vil pavirke at mere bliver feelles og det hele ikke bare bliver
parcelhuse som det altid har veret. Altsa prove at skabe noget nyt, som er anderledes end det man altid har gjort. At
gore mere feelles. Og der har vaeret mangel pé raekkehuse i Aalborg, der er mange is@r seniorer der eftersporgere, der
er mange bydele hvor der nesten ikke er nogen. Og om det sd er reekkehuse med 20 kvm. privat arealer eller om det
er 100 kvm havde, der bliver lavet begge dele. Det kommer lidt an pé projektet og den enkelte lokalplan. Det er noget
som er kommet stille og roligt.

M: Vi prover bare at tage lidt spergsmal fra skemaet fra i gar. I forbindelse med etablering af boligudlejlningsejen-
domme hvor boligerne ikke skal szelges, men udlejes, der har vi set nogle eksempler pa at man opdeler dem i ejer-
lejligheder inden de udlejes. Nu neevnte du noget i gdr om noget ejendomsavancenebeskatning kan du forteelle lidt
mere om det?

S: Vi var pd kursus i Aarhus, der var en medarbejder fra SKAT der neevnte det her med at, hvis jeg som privat kebte
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en udlejningsejendom og opdelte den i ejerlejligheder, sa kunne jeg hvis jeg ville seelge den 20 ar efter fa et fradrag.
Normalt skal man betale ejendomsavancen ved salget, men hvis jeg som privat og i evrigt ikke lever af at seelge ejen-
domme. Det var noget at det jeg ikke synes var sa preacist pa kurset, men som jeg efterfolgende ved at sporge nogle
revisorer har faet bekraeftet, at det skal man veere meget obs pd om man er det man kalder naeringsdrivende ift salg
af fast ejendom, hvis man er det, s& er man ikke under de regler hvor man skal betale ejendomsavance.

A: Og hvornar er man det, fordi sa snakkede vi om en pensionsselskaber osv. eller hvad var det du sagde i gar?

M: Altsa de sager vi har set det har veeret en pensionsfond (Leererens Pension) som udlejler nogle ejendomme som
de har opdelt tilbage i 2007 inden de er blevet udlejet.

S:Ja om de er naeringsdrivende i forhold til salg til fast ejendom, det tor jeg ikke at sige, der skal i sparge en revisor.
M: Men det var lidt sjovt at det var et af vores grundleeggende spergsmal, hvorfor gor man det, inden vi herte om
ejendomsavance til kurset i gar.

S: Jeg har féet et notat fra en revisor og jeg kan prove at sporg bygherre om jeg mé udlevere det. Altsa det er sddan
noget revisor snak som jeg ikke har forstand pa. Men det er jo speendende at dyrke det.

M: Ser du andre fordele i den case vi har set pa hvor du har en pensionsfond der her en udlejningsejendom, som de
har fiet opdelt i ejerlejligheder - er der andre fordele end ejendomsavance ved det?

S: Jamen jeg vil sd sige at lige preaecis det her notat det, altsé jeg kan ogsd prove at starte lidt leengere tilbage. Vi var
egentlig bestilt til at foretage BBR og ejerlejlighedsopdeling, og s& her hvor bygningen den er ved at sté feerdig, der
far vi at vide at de ikke vil have den opdelt alligevel fordi, jeg teenker at det er deres revisor der har sagt at der er nogle
forhold, som gor at det ikke kan betale sig fordi de vil beholde den til investering. Sa er det at jeg siger til ejeren at
jeg synes lige at i skal overveje at regne pa det fordi nu har jeg lige veeret pa kursus, ej kan ikke huske om jeg ligefrem
sagde det, men der kan méske veere noget med at i kan fa et fradrag pa 10.000 pr. ejerlejlighed pr. ar, det kommer an
pd hvordan det er noget med noget neeringsdrivende, men det er noget som revisoren har mere styr pa end jeg har,
sagde jeg til hende, men der kan vaere noget om det sé prov lige at fa revisoren til at kigge ekstra pa det. Og det gjorde
de sa og sa skrev revisoren det der notat som jeg har faet for en uge siden, hvor de stadigveek ikke anbefaler at de
bliver fuldt opdelt fordi der nogle andre ting, som taler imod det i forhold til skat og moms. Det er billigere for dem,
vurderede revisoren ikke at opdele dem. Men det er noget langhéret noget - skat og moms, det har jeg ikke ville seette
mig dybere ind i.

M: Ja for umiddelbart virker det som om, hvis en ejendom har veeret udlejet i 20 ar sa er det virkelig mange penge.

S: Men det er selvfolgelig ogsa veesentligt at sige at der méske, revisoren var ikke sikker pa om den her kunde reelt var
neaeringsdrivende eller ej, for hvis de er sé for de jo ikke noget ud af det i forhold til ejendomsavance.

M: Sé det er det star eller falder pa. Det er jo ikke sa dyrt at f& opdelt i ejerlejligheder, teenker jeg, i forhold til den
fortjeneste der ved det.

S: Nej slet ikke, altsa vores del af det er jo peanuts i forhold til de bruger mange mio.

A: Man kan jo forestille sig at det er nemt at seelge noget fra enkeltsvis nar man har opdelt det. S& vi under os lidt over
hvad fordele der ved det og hvorfor der sa ikke er flere der gor det, men det kan jo sd veere at det er dyrere at sidde
med noget der er opdelt.

S:Ja, der noget skat og moms, nogle argumenter der taler for ikke at gore det.

M: Men et eller andet sted teenker jeg ogsa at der maske er mange, som ikke er bekendt med det. Hvis den bemaerk-
ning du kommer med om det til kunden om at det skal undersoge det giver anledning til at revisoren overvejer det
og ikke bare afviser det.

S: Ork ja, bestemt. Ja der er helt sikkert mange... og efter jeg har veeret pa kursus er jeg ogsa begyndt at naevne det
hver gang, at de i hvert fald skal overveje det. Tag og f& lavet regnestykket med revisoren for det er noget der kan give
dem en fordel i hvert fald. Og der er ingen tvivl om at er man privatmand og har én udlejningsejendom s var han
ret sikker, ham fra skat, sa er man ikke neeringsdrivende, hvis man har én udlejningsejendom, sa vil man fa fordelene
ved det, men om der s er andre ting der traekker i modsat retning, det kan jeg ikke vurdere.

M: S4 er der selvfplgelig ogsa altid fordelene ved at man kan szelge sa snart der flytter en lejer ud, hvis den er opdelt.
S: Ja, netop. Det giver sa nogle andre udfordringer, sa skal man til at have en ejerforening reelt organiseret. S& snart
du har solgt bare én sa er du nedt til at have det organiseret i en ejerforeningen. Du behgves ikke at lyse en vedteegt,
du kan godt bare bruge normalvedtaegten. Men det skal man huske at teenke ind.

M: Hvis du som privatperson har en ejendom, hvor der er 10 ejerlejligheder i, du for den opdelt og lejer dem ud. Der
vil veere en ejerforening, men kun et medlem sa?
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S: Ja, du teenker at du selv ejer dem alle sammen, ja sa er der jo ikke nogen at holde generalforsamling med. I prin-
cippet bliver der en ejerforening nér ejendommen er opdelt i ejerlejligheder. Men det er bare simpelt ndr man ejer
det hele selv sa er der jo ikke, s bestemmen man jo selv suveraent. Men nar man salger en enkelt sé er det jo lige
pludselig en form for demokrati, men vedkommende er jo selvfplgelig i mindretal.

M: Nar vi snakker om ejerforeninger, ved du hvorfor nogle ejerforeninger de hedder "Ejerforening med begreenset
ansvar"? Vi er stodt pd det et par gange, men kan ikke finde ud af hvorfor.

S: Nej det ved jeg faktisk ikke.

A: Det er for det meste i forbindelse med CALUM nar de har udviklet et eller andet, de kalder deres ejerforeninger fx:
"Ejerforeningen Placa med begranset ansvar"og vi kan simpelthen ikke finde ud af hvorfor.

S: Nej det er jeg ikke klar over.

M: [...]S& har vi et spergsmal vedr. fordelingstal fordi nar vi kigger pa fordelingstal s& er det meget forskelligt hvordan
man lige konstruerer det her fordelingstal. Nogle gange sé er det ud fra det samlede areal og andre gange synes det
mere viklarligt at man bare har sat 10.000 eller et andet tal.

S: Det kan jeg godt lige prove at forklare. Hvis der ikke er pulterrum med, hvis det kun er areal med hej verdi sé er
det egentligt mest oplagt at sige, altsa hvis det samlede det er 548 hvis man laegger tallene sammen at sa ogsa forde-
lingstallene bliver i forhold til 548 (Naevner). Det er den mest rene brek, sa er der ingen grund til at fordelingstallet
skal ses i forhold til 100 eller 1.000 eller 10.000 nogle gange, det kommer an pa hvor mange lejligheder, der er, hvis
der er mange sa er nogle gange oppe pa nogle navnere, der hedder 10.000. Men den bruger vi nok mest hvis vi har
pulterrum med dem vaegter vi typisk ned pa 10 pct. og sa giver det jo ikke mening og bruge arealerne som fordelings-
tal leengere og sé er det at vi prover at bruge et rundt tal. Det er mest det der er argumentet.

M: Men i princippet havde det méske veeret ligemeget fordi det bare er en brok.

S:Ja, det er bare en brok.

M: Det her med pulterrum nu blev der talt lidt om det i gar, nogle gange bliver de opdelt andre gange indgar de bare i
feellesarealet. Kan du forteelle lidt mere om hvad fordelen er ved at opdele og hvad fordelen er ved at lade dem indga
i feellesareal.

S: Ja men det kan jeg godt preve. Hvis man opdeler s& horer det jo ejermeessigt til den enkelte ejerlejlighed, sa ejer
man sit pulterrum og kan i princippet gore med det hvad man vil. Og har skede pé det, men ulempen ved det er at
nér to ejere vil bytte rum, sa far man det ikke lige tinglyst og det er jo noget rod. Og det er ogsa bevlet at fa tinglyst
iseer hvis pulterrummet er for stort, mere end 2 pct. og der ikke kan seges uskadelighedsattest, og der skal foretages
en relaksering., s bliver det ogsa dyrt. Det er ulempen ved at opdele og pulterrummet ligger under den enkelte ejer-
lejlighed. Fordelen ved det er at man jo sé ejere pulterrummet og det er der jo nogle der gerne vil. Men tendensen er
mere og mere at det leegges ud som feellesrum, s er det ejerforeningen der kommer til at administrere at fx 1. tv har
et pulterrum der og 2. th. har et pulterrum et andet sted osv.

M: Og kommer det til at sta i vedteegter eller?

S: Det star nok typisk pa et stykke papir, det er ikke tinglyst, det er administrator, der holder styr pa det, hvem der har
hvad. Sa du har jo ikke helt samme hold i det nar det ikke er tinglyst.

M: Nej der er ikke den samme sikkerhed i det

S: Nej der er ikke samme sikkerhed i det. Det er lidt mere lost, men det er lettere lige at bytte rundt hvis to ejere
bliver enige om det. S& det du behaves ikke at have en landinspekter ind over, det er mere fleksibelt, men du har ikke
samme sikkerhed.

M: Er der lovkrav om at der skal veere et pulterrum til en ejerlejlighed?

S: Jo der er faktisk tit krav om at der skal veaere et pulterrum til en ejerlejlighed, det mener jeg faktisk.

M: Hvor fremgér det, at der skal veere et pulterrum?

S: Det er et godt spergsmadl, det tror jeg faktisk fremgar af bygningsreglementet, man kan ogsd lave det inde i lejlig-
heden, det m& man ogsa gerne. Det er nok bare typisk billigere at lave det andre steder. Men jeg mener faktisk ikke
at du ma bygge lejligheder uden at der er et eller andet slags... Men jeg er ikke 100 pct sikker hvordan, nér der bliver
lavet ungdomsboliger sé er der som regel ogsa altid et lille pulterrum, men om det er der jeg er stedt p& den det er jeg
faktisk lidt i tvivl om. Det er jo normalt heller ikke os der tager sig af den del det er jo arkitekterne, vi sorger jo bare
for at placere dem de rigtige steder i forhold til hvad kunden gnsker.
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M: [...]Nar vi snakker om arkitekter, s i gar der blev neevnt "skema ABC"i forbindelse med almene boliger. Kan du
forteelle lidt om de skemaer for dem har vi ikke hort om for. Der blev talt lidt om at det forst var ved skema B at
landinspekteren typisk blev involveret, men at det ville veere bedst at Isp kom ind over allerede ved skema A fordi der
opstar uoverensstemmelser mellem de reelle BBR arealer og hvad arkitekten havde tenkt sig af arealer.

S: Jeg sidder med et projekt fra i gar som jeg skal have kigget pé. Det er sd et projekt hvor vi har veeret med inde fra
start af. Men det er s blevet lavet om efter skema A er blevet udfyldt. Det skal jo helst ikke @ndre sig alt for meget
med de arealer, sdidan lobende gennem projektet, fordi de arealer man seger gennem skema A det er dem man far
stotte af. Jeg mener ikke hvis man kommer og siger efterfolgende, hov vi har lige 20 kvm mere end projekteret nar du
skal til skema B, at du sa for penge for de ekstra, det tror jeg faktisk ikke at man gar.

M: S& du ma gerne have noget mere areal, men du far bare ikke stotte for det?

S: Nej det tror jeg ikke, det bliver jeg faktisk lidt i tvivl om. Der er nogle areal greenser som jeg neevnte i gar med de
der 50 kvm med ungdomsboliger.

M: Men er det i forhold til stetter eller i forhold til hvad der er tilladt?

S: Det er i forhold til hvad der er tilladt i det hele taget, de mé ikke veaere starre. Men man kan sige at lige pa det punkt,
der der maske i virkeligheden ogsa lidt usikkerhed om hvad der sker hvis en bolig den er 51 kvm. Betyder det s at
man overhovedet ikke fér noget, om hele stotte grundlaget det ryger veek, eller om det bare er den ene kvm man ikke
far noget stotte for. Mig bekendt sé stér det ingen steder, men der star i reglerne at de maks. méa vaere 50 kvm og 110
kvm for familieboliger. Eller det er 115 kv, gennemsnittet det er pa 110 kvm.

A: Dunevnte et eksempel i gar, det var nok godsbanearealet, hvor alle de studieboliger de blev sjovt nok alle 50 kvm.
Runder man lidt op og ned eller?

S:TAalborg bruger vi de her gavlarealer som... der stér ikke i nogen bekendtgorelse leengere at man kan gore det, men
det er ud fra sddan en rimeligheds betragtning, at dem der bor ude ved gavlen hvorfor skal de stilles ringere end de
andre, hvis lejlighederne er ens indvendigt. Og sa er der ogsd en bekendtgorelse, der siger at hvis lejlighederne er ens
sd kan man kreeve, jeg tror det er med at fd det samme i husleje. I praksis der er det lettest at handtere, hvis det ogsa
er det BBR areal som stér registreret. Men som i kunne hare i gér sa er der en anden praksis andre steder i landet. Det
er ligesom en praksis der er blevet anderkendt i Aalborg og kommunen har godkendt det.

M: Omkring opdeling pé projektstadiet, der er vi lidt i tvivl for det virker som om at der har veeret en skeeringsdato
fra hvor det tidligere har kunnet lade sig gore at foretage opdeling pa projektstadiet og sa til i dag hvor det ikke kan
lade sig gore. Hvornar var den skeeringsdato? Og ved du hvorfor det pludseligt ikke kunne lade sig gare mere, altsa at
Tinglysningsretten eendrede praksis.

S: Nu bliver jeg i tvivl om det var dengang Tinglysningsretten blev... Jeg er i tvivl om den dato der, det kan jeg ikke lige
huske.

A:Jeg har hort at det var den dag tinglysning blev digitaliseret.

S: Det tror jeg ogsd, da Tingbogen blev digital. Enig, det er ogsad min opfattelse.

M: Men ved du hvorfor det skete?

S: Det passede nok ikke ind i systemet pa en eller anden méde. Og hvorfor gjorde det sa ikke det, altsd man har jo
egentligt kunne bruge det alligevel man har bare skulle kalde det noget andet. Man har jo kunne og kan stadigveek lyse
et skode med de seedvanelige oplysninger der er for en ejerlejlighedsopdeling som altid, altsa med rids, fordelingstal
og alle de ting, man kan stadigvaek tinglyse det sa bliver det bare med frist til endelig opdeling og derfor kan det
blive lavet om. Det svare jo lidt til projektopdeling i gamle dage. Men man binder hinanden lidt mere i og med at
man tinglyser skedet, s& har keber og szlger skrevet under pa at de vil gore det endeligt under visse betingelser, nar
byggeriet sa er faerdigt...

M: Sé det er egentligt det samme, men man sikre bare rettighederne p& en anden méde.

S: Ja tidligere der mener jeg at det blev lyst ind som servitut, men det gar sa ikke leengere det ryger ikke ind under
servitutrubrikken det kommer ind som delskeade, som det hedder i moderne tinglysnings sprog, og sa med frist til
endelig, ja til der kommer en ejerlejlighedsopdeling selvfglgelig og s& kan skedet blive endeligt. S& man opndr stor
set det samme som man gjorde tidligere.

M: Du naevnte i gar noget om at der var kommet en ny mulighed for at der ved almene boliger var mulighed for at
lave en opdeling allerede pa projektstadiet, hvad indebeerer det?
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S: Jamen det er egentligt det samme her med at de skal... Tidligere var reglen den at de skulle have skade pa grunden
for de matte opfore deres almene projekt for de matte opfore deres projekt. Det giver jo ogsd usedvanlig god mening
at man ejer en grund inden at man gér i gang med at bygge. Og det blev lgst ved i mange situationer... I Aalborg
har der veeret mange situationer, hvor kommunen kraevede at man byggede erhverv i stueetagen, og sa boliger op
efter. Og hvordan skulle man sd lige h&ndtere det hvis... Tidligere var kravet at den almene boligforening skulle eje
grunden. Det gav i hvert fald en udfordring med at s& skulle man skede det over til den almene forening og sé lave
en aftale med nogle om at de her erhvervs enheder sa skulle skedes den anden vej nar byggeriet var feerdigt og den
var opdelt i ejerlejligheder. Der er jo sket det at de almene foreninger i periode ejet noget erhverv, som jo ikke er helt
efter bogen, men det har jo ikke kunne undgés for s& har man ikke kunne bygge de erhvervsenheder, sd har man
kun kunne bygge almene boliger og ikke erhverv i stuen som kommunen gerne ville. S& det har man set igennem
fingerene med at de i en periode..., der skulle selvfolgelig foreligge en aftale om at de skulle tilbageskodes, det har
nok staet i en kebsaftale, eller i skadet, men typisk i en kebsaftale at det skulle s& skades tilbage nar det var opfert.
Men altsd nu er muligheder der jo for at den almene boligforening bare kober... enten at man opdeler som det er
gjort nede ved DLG térnet altsa nar keelderen er bygget sa laver man to ejerlejligheder, nr. 1 og nr. 2 og sa kan man
sddan set skode den ene over til den almene forening. Og sa bygger man feerdig ...

M: Det er en arveart af skurvognsprincippet?

S:Ja det er det ja det kan man godt sige. Og det mener jeg ogsd, det skal veere noget blivende. Det der med at bruge
en eller anden skurvogn, argh det dur ikke.

M: Det er ikke noget du bruger?

S: Nej det gor jeg ikke.

A: Er det ikke det de har gjort i Plaza med den eksisterende bygning?

M: Jo, det mé det veere. I de tilfeelder hvor man har brugt skurvognsmodellen og der ikke her varet nogen kaelder
men man gerne Vil seette projektet i gang, hvor man vil have en almenbolig forening med og man vil have en privat
til at heefte for det samlet. Hvad gor man i sddan nogle situationer.

S: Jamen jeg ved ikke om almene har veret inde over, det har jeg ikke i hvert fald. Men vi har ikke brugt denne
hundehus... eller skurvognsmodellen rigtigt i Aalborg, ikke her i firmaet i hvert fald. Men vi har gjort det med keeldere
nogle gange, men s der ligesom ogsa noget blivende og det synes vi giver god mening. [...]jeg naevnte en i gar, men
det var tre garager [...]det svare lidt til det(lees. skurvognsmodellen) men de er jo sa trods alt blivende. Det er et tema
for der er en almene boligforening, der ejer grunden og gerne vil selge, der bliver si ogsa tre lejligheder her, eller
tre garager i forste omgang. De vil gerne salge byggeretterne til at opfere en butik og opfore en café, sa der ligger
nogle kobsaftaler pa det, men dog med nogle betingelser, der ikke er opfyldt endnu, men man er ved at bygge de her
garager nu ude i Aalborg @st. Det er sa tanken at s& snart de er opfort og opdelti ejerlejligheder, s& kan kgber fa nogle
skeder ind og noget beldning, og det er tit den beldning... Ogsd i forhold til stempelafgift pa skoder, det er meget
billigere at stemple pa det tidspunkt hvor man har en garage pa det tidspunkt, frem for nar man har et byggeri til
mange mio. sa koster det mange penge at stemple, der er mange penge at spare. [...]i forhold til hvis de forst fik det
skedet-over nar byggeriet var feerdigt, og den reelle veerdi af bygningerne pa det tidspunkt, der er stempelafgiften 0.6
pct. af veerdien. Det bliver til en del hvis der er tale om ejendomme til flere mio. Og s& ogsa det at f& lanet ind pa et
tidligt tidspunkt, et billigt realkredit 1&n, jo tidligere man kan... Og at banken i gvrigt er med til at szette penge i det
der skur der.

M: Du siger at de er i gang med at bygge derned, men er det sikkert at kommunen den godkender at det ikke kan
udstykkes?

S: Vi har ikke faet det godkendt endnu, men...

A: Du sagde at i var i gang med at bede kommunen om at naegte udstykning. Beder i dem bare om at nagte eller
hvad?

S: Nej, vi skal selvfolgelig have en god argumentation det er klart ellers sd holder det jo ikke. Sa i det her tilfeelde...
Mindste-grundsterrezesen den er jo i hvert fald ikke overholdt, men vi ser flere steder hvor de tillader meget sma
grunde, sa det er jo nok ikke det eneste argument vi kan bruge her, men hvis man udstykker sddan nogle sa skal
der jo ogsa veere brandadskillelser. Brandadskillelser skal jo ogsa veere i orden ndr man udstykker parceller med
bebyggelse pa, og det bliver jo nok svert at opretholde, eller der bliver ikke lavet en brandadskillelse s& det er
lidt segt det kan vi godt blive enige om. Men der skal jo veere en myndighed, der siger at det ikke kan udstykkes.
Alternativt skulle man bygge den ene i to etager, men det er bare s bgvlet at komme der op. S& skal der veere en
trappe derop, men sddan kan man ogsa gore det. (lees. der kan dermed ikke foretages lodrette skel). Det bliver lidt
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sogt, men det der det er meget brugt de senere ar. Men ikke ret meget i Aalborg, vi plejer normalt at sige: "lav en
keelder"og det er der jo tit i disse projekter. Det er forste gang jeg er med til at lave den der hundhusagtige ting men
dog med en blivende bygning.

M: Ja det gor det lidt mere legalt.

S: Ja det synes jeg, det der med en vogn argh, jeg ved ikke om den reelt er brugt.

M: Jeg ved ikke med hjul men jeg har leest en artikel hvor de har brugt et skur, nede i Silkeborg.

S: Men sé er det jo ogsa en bygning kan man sige, hvis det er et skur.

M: Den var opdelt i tre ejerlejligheder, men det var et lille skur der var ikke meget plads.

S: Né okay sé der var tre rum.

A: Sé snakkede du om at P-pladser kunne opdeles hvis der blev opstillet et gitter, og s kunne man tinglyse tidsube-
grenset.

S: Det kan du ogsé gere uden gitter (lees. tinglyse en brugsret). Hvis du gerne vil have at den enkelte rettighedshaver
har en tinglyst ret til en P-plads, det har man i nogle tilfeelde. Andre gange har man et parkeringslau, der administrer
hvor den enkelte ma holde, si har de bare et skema over de enkelte p-pladser. Men der er mere sikkerhed i det hvis
du tinglyser. Men tilgengeeld, altsa vi har jo den her sag nede ved Musikhuskvarteret hvor der er ca. 100 pladser, der
ejer de det jo pé kryds og tveers. Der havde det jo selvfolgelige veeret nemmere hvis det havde veeret én stor ejendom,
s& havde det veeret lettere at administrere, men i og med det blev bygget i etaper og skulle selges labende s er det
igen, for mig at se, langt vigtigere at man har den sikkerhed i at kunne salge dem lgbende, uden at skulle teenke pa
at skulle fastlase fra starten af. S& dernede der er tinglyst P-pladser til alle, og det kan du gore tidsubegraenset.

A: Du snakkede om at der er en lov der diktere den der 30 ars brugsret, som der jo ellers er, men fordi det ikke kunne
udstykkes sd kunne man gore det tidsubegraenset.

S: Ja det er Udstykningslovens § 16 der star det her med at et areal man har brugsret til kan man kun tinglyse brugs-
ret for 30 &r ad gangen. Men der ligger faktisk en dom pd at man faktisk godt ma gere det med 30 ars opsigelse. Sa
skubber man hele tiden den der foran sig. Min opfattelse er at der er rigtig mange advokater, der misforstar det der
begreb. Der har vi virkelig mulighed for at ga ind og give noget rddgivning, fordi de har sveert ved at forstd, har jeg
erfaret i flere omgang, de har sveert ved at forsta det her.

M: Hvordan er forholdet egentligt sa, fordi sddan som jeg ser det s har advokater udarbejder vedteegter, og maske
med lidt rddgivning fra en landinspektor. Ser man mere og mere at Isp gar ind og tager ansvaret for udarbejdelsen af
vedtegter?

S: Det gor vi i hvert fald mere og mere, men jeg ved ikke hver udbredt det er for andre i branchen, det er jeg faktisk
ikke klar over.

A: Nu har vi snakket med Land og Skel og de er jo ikke sa store, Stovring afdelingen. Og han sagde at de havde kun
med ejerlejlighedskort at gore og attestering osv. og sé var det advokaterne, der sorgede for alt det andet. Men nu
overtog de ogsé sagen fra Seren Lange, som gik konkurs imens projektet var i gang.

S: Ja de overtog nogle projekter, de har nok lavet noget for CALUM, er det ikke rigtigt?

A:Jo lige netop, det var i den forbindelse at vi talte med dem. Steffen, tror jeg han hed.

A: Sa var der det her med de blinde vaegge i P-keelderen...

M: Det var det vi talte om hurtigt, over ved Larsen Waterfront hvor man havde lavet blinde ejerlejlighedsskel, det
undrede vi os lidt over.

S: Ja, det kan jeg ogsa godt forstd. Og hvis du havde spurgt mig for ti ar siden s& havde jeg nok ogsa sagt: det kan
ikke lade sig gore. Men ting udvikler sig, og pé et tidspunkt fik jeg at vide at man havde bygget sddan og sddan nede
i Arhus. Det var sddan det startede for mit vedkommen i hvert fald, at jeg blev opmaerksom pé det. Nede pa Ceres-
grunden, det er ogsa Enggaard, der har bygget det, der har man lavet en keempe P-keelder under store dele af omradet
og sa er der parceller oven pé P-kaelderen.

M: Som er opdelt i ejerlejligheder?

S: Ja det er opdelt i ejerelejligheder, nogle af dem er vil jeg antage. Men det der sa er udfordringen det er... det bliver
en meget pudsig P-keelder hvis alle de veegge de skal ga igennem helt ned til. Og det er det som man i traditionel
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forstand har kreevet, der skal veere en brandadskildelse i skel hele vejen ned. Men hvem siger at det altid skal lases ved
en lodret brandadskillelse, det kunne jo lige s& godt veere ved en vandret brandadskillelse. At man laver adskillelsen
mellem keelder og stuen sé tyk at den er sikker brandmeessigt. S er det jo klart at der skal veere nogle trapperum, der
forbinder de enkelte bygninger med P-keelderen og det skal veere lavet pd en made sa der ikke kan ske brandspredning
fra keelder og opefter og omvendt.

M: er det nodvendigt med en trappeopgang fra keelder til stuen?

S: Sadan vil man typisk lave det fordi det er praktisk at kunne komme fra bygning og ned i P-kelder, men nogle
gange er der trapperum med udgang til det fri. Men andre gange der er det praktisk at kunne komme direkte fra
bygning og ned i P-kalder. Og der laver man nogle brandceller der gor at branden ikke kan sprede sig sa det er et
alternativ til at have brandveeggene lodret at man har dem vandret og s& nogle steder, hvor der i princippet kan
forekomme brandspredening, der har man sorget for at lukke af mellem kaelder og stuen etage ved at lave branddere
til trapperum. [...Jmen det er noget Ingeniarerne er eksperter i, men sddan kan man lese det.

M: Men det vil sige at det her eksempel nede ved Larsen Waterfront der har du veeret inde over meget tidligt i
udviklingen af omradet?

S:Ja, det er mig der har udstykket det dernede.

M: Som jeg har forstdet det s& her den parkeringskaelder veeret planlagt tidligt i forlebet, inden eller maske pd samme
tid som med de andre bygninger sddan at man kunne fa det til at haenge sammen.

S: Den kom i virkeligheden nok lidt sent ind i billedet sddan som jeg husker det, hvor man havde universitetet
(Create bygningen) og Larsen Waterfront (to bygninger), og sa hov, vi laver lige en P-kelder her tveers ind igennem
det hele. S& matte man lose det, jeg tror den er 1 meter tyk den der, men der ogsa noget beerende i det, det er ikke
kun pga brandsikring.

M: Men det var kommunen der ejede arealet pa det tidspunkt hvor der kunne tinglyses den her deklaration om
P-keelderen nu nar de enkelte arealer blev solgt fra.

S: Ja, det var kommunen vi foretog udstykningen for. Den her blev ogsa opdelt i ejerlejligheder pa et tidligt stadie
- for at sige det lige ud sa er sagen faktisk ikke endeligt godkendt endnu, altsd helt feerdig. Det kan jo vaere en af
ulemperne ved at bruge den metode at tingene traekker i langdrag.

M: Ja vi har talt med Frank og han neevnte noget med pant i forbindelse med at der er malt efter byggeriet er feerdigt.
S: Ja det er lige preecis det der har drillet, altsé der er mange parter inde i billedet...

A: Hvad er det der ikke er helt godkendt endnu?

S: Det er fordi vi har lavet en supplerende udstykningssag dernede, hvor vi har eendret det. Vi har forst udstykket det
iforbindelse med salget og sa er der lavet nogle justeringer. Det er ikke unormalt at man laver en sag hvor man retter
op pé det, hvor man lige finde pd at det lige kan veere lidt anderledes, sd man laver en masse smajusteringer.

M: Jeg ved ikke om man vil kalde det sokkelparceller, for der er udenomsarealer med.

S: Ja det er rigtigt der er udenomsarealer omkring dem, det er vist to matrikler, men det er en samlet ejendom.

M: Der havde det méske veeret bedre at der var brugt lidt mere tid p&, inden man satte det i gang, at finde ud af hvor-
dan arealerne skulle vare, nu tenker jeg pa @stre Havn som vi talte om tidligere, hvor man lavede sokkelparceller
og hvor det var meget vigtigt at man kendte arealerne inden man begyndte pa udstykningerne. Méske er det her et
eksempel hvor det kan give lidt udfordringer.

S: Jo det kan man godt sige, det er et eksempel pa at ting kan treekke ud hvis man ikke far det lgst og det kan
komplicerer tingene, og det er lidt et eksempel pa at tingene udvikler sig, men det kan lgses det er bare nogle gange
lidt omstaendeligt.

A: Jeg har hort nogle andre landinspekterer, der mener at de ikke kan opdele i blinde vaegge mere uden at der er en
fysisk veeg nede i P-keelderen. Det kunne de ikke fa lov til leengere af Tinglysningen. De kunne ikke helt uddybe den
konkrete sag, fordi de ville ikke sende mig oplysninger om sagen. Men de kunne ikke, det havde de féet og vide af
Mona fra Tinglysningsretten.

S: Nej de kan ikke opdele i hvert fald hvis der slet ikke er nogle greenser.

A: Nej det var en P-keelder, som var lidt den som ved Larsen Waterfront, som de ikke mente kunne lade sig gore at
opdele mere.

S: Men det der sker hernede, det er godt nok nogle sjove figurere, men man opdeler jo ud til skellet. S& det er til
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skellet det gar.

A: [...]der er jo ikke nogen fysiske vaegge nede i P-keelderen og det er det vi undre os over at det kan lade sig gore at fa
igennem ved Tinglysingsretten fordi, som vi forstar det, skal de veere adskilt af en fysisk veeg.

S: Ja internt i ejerlejligheden ja, men det her det er jo sa ud til skel kan man sige, altsd det er skellet der gar ned
gennem... det er egentlig alt inden for skel dernede der udgor én ejerlejlighed, s& du har egentlig ikke to ejerlejlighe-
der. Vi har i hvert fald ikke haft problemer med at tinglyse den der. Og de gor det rask vek... de mé ogsa gore det i
Kobenhavn. Det kom vi ikke ind pa i gar, men der bliver ogsa lavet mange P-kzeldre i kbh under alverdens byggerier.
A: Hvad er hjemlen til at gore det er der en hjemmel, der siger at fordi skellet slutter der sd kan man godt opdele den
i ejerlejligheder den P-keelder der?

S: Jamen i forhold til at opdele den i ejerlejligheder, der kan jeg ikke se at der er noget problem. Du kan selvfolgelig
sige: er det et selvsteendigt rum det her, rummet er ikke afgreenset mod... Der kan du sige at den er pa kanten, det er
at udfordre lovgivningen og sige at hvor gér graeensen mod..., alts& over skel i hvert fald. Der gor vi sd det at vi tinglyser
en deklaration, som siger at alle de her ejerlejligheder pa tveers her de skal veere ejet af samme ejer fordi der er ikke
nogen fysisk graense.

M: Men det er kun det der som er opdelt i ejerlejligheder. (lzes. Larsen Waterfront er eneste ejendom, som er opdelt i
ejerlejligheder)

S: Ja det er rigtigt det er kun den her der er opdelt og AAU er heller ikke, men det er samme ejer.

M: S hvis det bliver solgt fra sa skulle der veere en deklaration...

S: en samhgrighedsdeklaration, at det skal ejes sammen, du kan ikke szelge det serskilt.

A: Sa Create (AAU) og parkeringskeelderen haenger sammen for evigt?

S: Jo de méa godt opdele den her i to (Create) ejerlejligheder, hvor den overste er én ejerlejlighed og den nederste er
en anden. Og de ma saelge den overste serskilt, men de ma ikke selge den nederste P-keelderen.

M: Men for lige at forsta det helt praecist, det her med skellene. Ligger det i hensigten med lovgivningen om det man
har teenkt med lovgivningen, som handler om brandfare. Og det tager man sa og siger...

S:Ja det deklarerer man sig ud af, man holder fast i at det er en enhed ejermassigt, men ejendomsretligt der gor man
det p& den her méade. S& pa den méde sikre man at brandforhold er respektereret og du laver ikke noget der ikke er i
hensigt med lovgivningen, for mig at se, selvom du kan sige som Andreas gor, at der ikke er noget rum.

M: Det er lidt lige som den du naevnte i gar nede ved godsbanen, hvor der var to ejerlejligheder med almene boliger
i hver som var i strid med ordlyden af lovgivningen, men ikke hensigten.

S:7Ja, det er rigtigt ifolge Ejerlejlighedsloven, der kan du kun lave én ejerlejlighed med almene boliger. [...Jnormalt ma
der ikke veere to almene ejerlejligheder pad samme ejendom.

M: Til at starte med der troede vi egentlig at den gangbro var lavet for at komme udenom det, men det kan vi sd hore
at det har ikke noget med det at gore. Det har maske noget med beregning af BBR arealer at gore.

S: Ja, det kan man sige. Men lige sd meget fordi det var sddan man ville have bygingen til at fungere, at man kunne ga
oppe i hejden, det var et arkitektonisk element for at gore det speendende.

A: Sa var der noget, det gik lige lidt hen over hovedet p& mig sa det er ikke halt klart det her, men det var noget med
nogle kvalitetskrav eller noget fredning, hvor det var at i sagde at det ene var veesenlig hurtigere end det andet, det
var vist noget med en erhvervsparagraf.

S: Ja det er rigtigt hvis man har... jeg kan bruge den her som eksempel som jeg vist ogsé naevnte i gar, Ryesgades
Skole, den blev kobt af Multibyg, som vi laver en del for. Det var en erhvervsejendom og den var fredet, og nar man
har den situation sa kan man bade bruge § 10 stk. 1 nr. 4, altsa den vi kalder erhvervsparagraffen, men man kan
ogsd bruge fedningsparagraffen, men det er bare vaesentligt nemmere at bruge erhvervsparagraffen fordi det var
rent erhverv. Men det var faktisk Soren Lange, der havde opdelt den, men vi kom pa banen da han gik konkurs. Vi
har sa videreopdelt den og videreopdeling er der normalt inden ben i. Kvalitetskravene skal selvfolgelig opfyldes nar
man skal lave det om til boliger og sa skal der foreligge en byggetilladelse, og sa kan man videreopdele.

A: Du sagde at hver bygning pa en ejendom kan bruge hver sin hjemmel til at foretage opdeling, sker det tit at den
regel tages i brug? Har du en case der viser det.
S: Det er ikke sa tit igen. Jamen der var den jeg naevnte i gér, den kan i f&, hvor der var et enfamiliehus som var 100 ar
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gammel og sa var der tre boliger eller en erhvervs bygning som blev lavet om, sa det er efter erhvervsparagraffen at
den her den er blevet om. Og sd blev § 10 stk. nr. 2 at der mé veere to boliger. Den bliver normalt brugt pa tofamilie-
villaere, men der ligger en dom der siger man ogsé kan bruge den pa enfamiliehuse, det er der ikke noget til hindre,
det giver jo ikke mening at opdele, hvis der ikke var noget andet.

[...]vilavede et center nede i Sanderborg som ogsa var komplekst med en primaer og en sekunder ejerforening, det
kan godt veere noget lidt langharet noget. Det bruger man faktisk ogsd nede pa DLG siloen, men den er ikke helt
feerdig endnu og der har vi ikke lavet vedtegterne. Men den i Sonderborg det er os der har lavet den, og der er en
sekundeer ejerforening for boligerne dernede. [...]Det heder "Borgen"i Senderborg, det er et stort butikscenter.
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A.4 Marie Klaustrup 03-04-2018

Marie Klaustrup er landinspektor og har arbejdet pé en ejerlejlighedsopdeling for bygninger der skulle benytte til
udlejning, Hekla Husene. Arbejder i dag hos Kebenhavns Kommunes Tekniske Forvaltning.

Andreas: A
Marie: M

A: [...]vi er ved at undersoge nogle udlejningsejendomme, hvor der indledningsvis er foretaget en opdeling i ejerlej-
ligheder og vi undre os over hvorfor man foretager denne opdeling né de blot skal anvendes som udlejningsejen-
domme.

M: Jamen ved du at de skal anvendes til udlejningsejendomme?

A: Det kan vi se, og vi ved at Leerernes Pension gor det.

M: Jo jo, men det udelukker at de kunne finde pa at selge dem pé et tidspunkt. Jeg tror at jeg kan give dig to grunde
til det: Jeg kunne forestille mig at en pensionskasse kunne veere interesseret i at deres ejendomme repraesenterede
s& hoj en veerdi som muligt. I den situation hvor jeg har lavet opdeling ved Hekla Husene, er der 130 ejerlejligheder.
Og 130 ejerlejligheder repraesentere alt andet lige en hojere veerdi end en ejendom med 130 beboelseslejligheder, der
udlejes. Det er den ene grund. Sd er der den anden grund som er meget vigtig, det er Lejelovens § 100. Kender du
den?

A: Nej

M: Har jeg ikke undervist jer i ejerlejligheder engang?

A: Nej, det var Esben.

M: Na okay, fordi dem jeg har undervist de har set slides med den lov. Men der stér faktisk i Lejelovens § 100 at: "I
ejendomme, der helt eller delvis anvendes til beboelse, skal udlejeren tilbyde lejerne ejendommen til overtagelse pd
andelsbasis, inden ejendommen overdrages til anden side.". S& kommer der leengere nede i stk. 3: "Reglerne om til-
budspligt finder ikke anvendelse pd ejendomme, der er opdelt i ejerlejligheder. Dette geelder dog ikke den ejerlejlighed,
som efter § 10, stk. 2, 3. pkt., i lov om ejerlejligheder indeholder boligerne og eventuelle lokaler til andet end beboelse
i den oprindelige ejendom.". Essensen her, den er, at hvis de nu vil selge den ejendom, og det er lejeboliger, sa skal
de forst tilbyde lejerne at overtage den pé andelsbasis, og sa far de garanteret ikke s& meget ud af det som hvis de
gar ud og selger den til hopjestebydende. Der tror jeg, at den vigtigste grund ligger. Altsa jeg husker jo godt at de har
lavet utrolig mange opdelinger, hvor ejendomsudvikleren har lavet dem og efterfolgende szlger dem til Laererenes
Pension. Og der er vi bestilt til at foretage opdeling i ejerlejligheder i forbindelse med at byggeriet blev opfert fordi
de skulle aflevere det som en ejendom opdelt i ejerlejligheder.

A: Vi har haft kontakt med Kristian Baatrup, og han mener at det er for at sikre mulighederne for frasalg efter 5 &r og
momsfritagelse.

M: Det er muligt, at der er sddan noget med i det, det skal jeg ikke kunne sige. Men under alle omstendigheder, s
har jeg veeret i nogle diskussioner med nogle ejere, som enskede det opdelt fordi de sa ikke kunne blive fanget i at
skulle tilbyde andelsboliger.

A: Men det var jo s& mere eller mindre svar pa det spergsmal. Hvor meget har du egentligt beskeeftiget dig med
ejerlejlighedsopdeling?

M: Jamen jeg har jo veeret landinspektor i 43 ar, og veeret i privat praksis i alle arene, sa et par ejerlejlighedssager er
det da blevet til.

A: Men sd har du jo ogsé veeret med dengang hvor man opdelte pa projektstadiet. Og vi har jo den forandring der
skete da Tingbogen blev digitaliseret, hvor man efterfolgende ikke kan opdele pa projektstadiet mere. Men alligevel
har vi set sma eksempler hvor man gor det, det hedder bare ikke opdeling pa projektstadiet rent formelt, ved du hvad
forskellen den er?

M: Det er en lidt anden konstruktion, men jeg kan ikke sige det 100 pct. Jeg sidder lige og teenker over hvem der har
lavet sddan noget, jeg har ogsa veret blandet ind i det for nogle ér siden. Jeg tror det var en Mads Mpller fra CK.
Landinspektorerne i Birkered. [...]det er en lidt anden konstruktion man laver, og det fungere efter min mening ikke
sd godt, men jeg vil helst ikke blandes ind i det for jeg kan ikke rigtig huske det.
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A: Sa har vi det her "skurvognsprincip", har du hert om det?

M: Ja da, men jeg vil ikke kalde det et skurvognsprincip, jeg vil kalde det successiv opdeling.

A: Vi har set lidt forskellige tilfeelde, og vi har talt med nogle praktiserende landinspektorer hvor det maske ikke er i
orden og andre tilfeelde hvor det er i orden, altsa det virker til at veere lidt en grazone.

M: Men hvorfor er det en grdzone? Det undre jeg mig lidt over at i skriver.

A: Det er fordi vi er stodt pa et eksempel, hvor der bogstaveligt talt star et skur pa en ejendom, som er opdelt i tre
ejerlejligheder, og det er der jo sé nogle, der mener at det er at gér for lagt i forhold til at sikre byggeretter.

M: Altsa er det ét skur, der er opdelt i tre ejerlejligheder?

A:Ja ét skur med tre ejerlejligheder. Har du opdelt pd den made?

M: Ja det har jeg da, og der er da en fantastisk god grund til det. I har jo fri adgang til Tingbogen, og Matr. nr. 557,
Amagerbrogs Kvarter. Den blev opdelt sddan at et keelderrum blev til en ejerlejlighed, og den var vel pa 4-5 kvm. Den
fik en byggeret pd allerhelvedes meget]|...] Ved at gore det pa den made sikre man at byggeriet det kan, hvad skal man
sige... det kan lobe, det kan finansieres, du sikre byggeretten, du har noget der kan tinglyses pa, du har noget du kan
putte alle fordelingstallene over pa. Sddan at du uden problemer kan videreopdele. Nér der sa skal opferes en ny
bygning og hvis man ikke havde styr pa fordelingtallene fra starten, s& var man jo nedt til at have alle ejerlejligheders
accept pa endringer af fordelingstal. Og alt det der, kan man gore ved at putte det over i keelderen, og havde den som
om det er det er et reelt rum, og med den endelige allersidste videreopdeling, der udgér den ejerlejlighed og indgér i
feellesarealet. Det er en utrolig smidig méde som gor at man kan fa et byggeri til at fungere og blive finansieret. Jeg har
ogsa haft de der sager, hvor man i tilknytning til et byggeri har opfort et skur, som stod op af muren af det byggeri, og
derefter opdelt i to ejerlejligheder sddan at man ogsa her kunne fa nogle penge hjem og fa byggeriet videreudviklet.
Du skal teenke p4, at det man som landinspektor skal, det er opdele efter de geeldende regler. Det kommer i princippet
ikke landinspekteoren ved om bygherren har faet byggetilladelse eller ej. Det er bygherrens forbandede pligt at sikre
sig at det er lovligt det han har, og er det ikke det, s& kan han fa fingerne i maskineriet. Du kan sige, hvis der er noget
som landinspektoren ikke burde have lavet, jamen s& har landinspektoren et problem, men det er jo det samme som
hvis du skal afgive erkleering om sterrelse af badeverelse og kekken i den gamle bygningsmasse, og landinspektoren
snyder pa vaegten, sd har landinspektoren et problem. Altsé jeg synes ikke det er en grdzone hvis landinspektoren er
ordentlig he he he... Men den der sag pa Amagerborgs Kvarter, den indeholder sddan et eksempel og det som sagt et
keelderrum, som i sidste ende udgik. Den ejerlejlighedsopdeling indeholder ogsé den situation, at der oprindeligt var
to boligblokke, og den tredje skulle veere kontorblok, og det var her at keelderen den i forste omgang indgik i som en
ejerlejlighed, fordi to andre boligblokke de var opfert. Der var lige pludselig noget skonomi der begyndte at knirke og
sé skulle der ske noget hurtigt og derfor gjorde man det. Sa vidt jeg husker sa er der i al fald to eller tre vedtaegter, det
er tre forskellige blokke og de er alle samme ogsd med i et eller andet storre show i det omrdde som de ligger i, sd jeg
teenker at i lige skulle se i Tingbogen hvad det er som er lyst der, for jeg tror der er et eksempel pé flere ejerforeninger
i samme grundejerforening.

A: Det vil vi prove at se pa.

M: Sokkelparceller sparger i ogséd om i mailen. Der kan jeg henvise til den gamle TV-by ude i Gladsakse Matr. nr. 5a,
Morkhoj. Inden DR de flyttede til @restaden, der 14 TV-byen i Gladsakse, og der er lavet en masse nyopferelse med
sokkelparceller og alt muligt sjov, og det er en blanding af ejerlejligheder, andelsboliger og udlejning. Jeg kunne lige
prove at finde noget frem pa det i morgen, fordi jeg ved lige hvor det er, for det er et keempe omréde, som har veeret
mit omrade. Der er i hvert fald en masse derude som er udstykket som sokkelparceller. Men det har jo ikke s& meget
med ejerlejligheder at gaore taenker jeg. A: Nej, men det handler meget om det der som de kalder "Aalborg modellen",
hvor BBR arealberegninger og statteboliger, hvor det er at ungdomsboliger fx ikke md overskride 50 kvm. fordi sd kan
man ikke spge de kvoter som man har brug for, der bruger man nogle tricks for at fa arealerne til at stemme overens
med skema A, B og C. Det er noget man gor meget i Aalborg og i den forbindelse benytter man ofte sokkelparceller.
Vi kunne godt teenke os at vide... Nej nej vent det har egentligt ikke noget sokkelparceller at gore! Men gor man ogsa
meget i stotteboliger i Kebenhavn?

M: Ja det gor man, eller det har man i al fald gjort. Det jo nogle forfeerdelige beregningsregler, der gelder for dem,
og det er lige preecis som du siger at man skal ned under nogle bestemte kvm. i al fald i gennemsnit, og det er noget
fanden har skabet. Jeg har veeret ude for at en projektleder har sagt at han altid plejede at kunne f& landinspekteren
til at skrive under pd at det stemte. Og det er noget forfeerdeligt juks. Fordi der er alle de her spergsmél om hvad er det
som skal med og hvad skal ikke med, nar man regner sadan nogle arealer. Sa skal man har ydermure med, og med

140



A.4. Marie Klaustrup 03-04-2018

en god isolering, s kan sddan en gavl jo veere op til en meter tyk, og det skal jo regnes med. Det er jo sommetider
sméting som er afgorende, Jeg synes det er for firekantet.

A: Og der handler det jo sd om som landinspektor at veere med allerede ved skema A, s man kan vere med til at
forme bygningen, sé det er at den er nemmere at have med at gore nér den engang skal opdeles. Det er i hvert fald
vores opfattelse.

M: Men jeg har mest veeret med ndr vi er blevet bedt om at lave BBR beregningerne, dels pa projektstadiet eller nar
det er bygget feerdigt, hvor der skal foretages endelig beregninger, og det er ofte der hvor det gér galt.

A: Sa din opfattelse er at man kommer for sent inde i projektet?

M: Ja for en ting er et projekt set ud fra nogle fine arkitekttegninger, og noget andet er sa hvordan det feerdige byggeri
kommer til at se ud. Det kan godt give nogle problemer.

A: Sé har jeg lige et afsluttende spergsmal: er der nogen steder hvor Tinglysningsretten burde hédndtere sager ander-
ledes, er der en bestemt praksis som du mener ikke er hensigtsmeessig, eller maske meget omsteendelig. Har du haft
nogle oplevelser hvor du teenker at nu er de lige lidt for strikse?

M: Jeg har haft nogle uskadelighedsattester, og der er de altid lidt besveerlige. Jeg har ogsé et eksempel hvor jeg har
keeret deres afgorelse til Landsretten, og sa fandt de ud af at det var nok rigtigt nok det de havde gjort. Men sa vil jeg
ogsd vende om og sige, det er ogsa sporgsmalet hvor meget krudt det er veerd at spilde pa det, for nu gar det jo over
til GST. Sa méske er det ikke der i skal spilde krudtet.

A: Nej men det handler mest om at vi ha et interview med Mona Andersen fra Tinglysningsretten den 10. Og derfor
sperger vi ind til det.

M: Jeg tror at det er ved uskadelighedsattester at der er storst problemer, den beregning, der skal laves og den made
de veerdisaetter pa. For ellers er det jo et langt stykke hen af vejen smidigt ndr man anvender opdeling i ejerlejlighe-
der, specielt ndr man har serget for at f alle erkleeringer med nér man anmelder.

A: Det er ogsa vores opfattelse at det er et meget alsidigt veerktej.

M: Ja det er det blevet, for det var lidt tunget i starten og det kan stadigvaek veere tungt der hvor du skal ud og have
papirfuldmagter som skal sendes til registrering, men efterhanden skriver de fleste jo under digitalt i underskrift-
mappen. Men det er mest hvis det er privatpersoner, men de kan jo ogsé underskrive digital, sa det er jo ikke noget
problem. S& umiddelbart synes jeg ikke... Alts& der var jo mange bernesygdomme, men jeg synes de er ved at veere
veek, altsd ogsd med den méade man finder tingene pa i Tingbogen, det var jo ogsa et problem pa et tidspunkt med
hvordan man fandt en ejerlejlighedsopdeling og de dokumenter, men det er jo ogsé blevet nemmere.

A:Jegvisynes i hvert fald det er blevet ok nemt, uden at have oplevet det for kan man sige.

M: Jeg kan ikke rigtig veere sa negativ over for dem, men hvis du havde spurgt for fem ar siden sa havde jeg nok kunne.
Jeg synes der er sket mange forbedringer.

der er lidt lost sank som er irrelevant, og medtages ikke her.

M: Jeg teenkte lige pa det der med keelderen, hvad gor i med dem? Opdeling af parkeringskeldere i skel hvad gor
i med dem? A: Det er fordi vi synes det er lidt spejst, fordi vores opfattelse er at [...]en ejerlejlighed er defineret
ud fra fysiske vaegge, hvorfor man ikke kan opdele parkeringspladser. Men vi stedte s& pa den her case som ikke
er en sokkelparcel, men det er teet pa. Der gar en parkeringskelder ind under den, men den fortsatter over skel
og ind under det neeste skel hvor den sa gar ind under det der hedder Create-bygningen ved Aalborg Havnefront.
Men den bygning der s& er ovenpd parkeringskelderen bliver opdelt i ejerlejligheder, og i og med at den opdeles
skal parkeringskelderen, der ligger i samme ejendom ogsa opdeles, og det er den sa blevet. Men det synes vi er
meerkeligt, fordi der er jo ingen fysiske vaegge i parkeringskeelderen hen over skel. Sa der er en ejerlejlighed der
slutter ved skellet, men parkeringskalderen fortseetter hen over skellet.

M: Er parkeringskelderen én eller flere ejerlejligheder?

A: Det er én ejerlejlighed, men den er... ejendommen ved siden af den er ikke opdelt i ejerlejligheder.

M: Hvilken ejendom herer den sa til. Horer den til en ejendom som er opdelt i ejerlejligheder. A: Lige netop

M: Det vil sige at den er en del af den bygning?

A: Lige netop

M: -og det er jo bygninger du opdeler i ejerlejligheder. Det er derfor du kan gere det, det er jo en del af bygningen.

A: Men hvorfor er det en del af bygningen?

M: Det ma den jo veere efter byggetilladelsen, jeg mener, den ma jo hore til et eller andet, der er jo givet en byggetil-
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ladelse pa den, pa den kelder.

A: Ja, det er ikke samme adkomsthaver der har... den er s opdelt i 4 ejerlejligheder 2 til ungdomsboliger og 1 til
noget erhverv og sé 1 til den her parkeringskeelder.

M: Har de ikke samme matr. nr. ejerlejlighederne, ogsé hele parkeringskalderen.

A: Hele parkeringskelderen pé& den ene ejendom... hele den opdelte del af parkeringskealderen har samme matr. nr.

M: Ja, uanset om den ligger under den ene eller den anden matr. nr.?

A: Nej for pa den anden side af skellet er det jo et andet matr. nr.

M: N& men der har den jo sa ogsa et andet ejerlejlighedsnummer sa?

A: Nej fordi pa den anden side er ejendommen ikke opdelt i ejerlejligheder

M: Er keelderen ikke opdelt pa den anden side? Jamen s har jeg misforstaet dig. Det vil sige at den ejerlejligheds-
maessigt skulle stoppe ved skellet, men kaelderen fortszetter bare.

A:Ja det gor den.

M: Men ejerlejlighedsmaessigt der stopper den ved skellet.

A: Netop, pa den anden side af skellet er den ikke opdelt

M: @hh... Det er noget rod.

A: Vi har i midlertidig sa fundet ud af hvordan det kan lade sig gore, fordi der er tinglyst nogle deklarationer pa
ejerlejligheden og ejendommen pé den anden side af skellet, der handler om at det til hver en tid skal veere samme
ejer af ejerlejlighed og den anden ejendom. Derudover har de sikret... Det handler vist om brandceller.

M: Lige preecis.

A: -og der har de sorget for at have vandrette brandceller, og det er det der har gjort det muligt.

M: Ja. Altsa jeg har haft en lignende, det var bare ikke s& meget, det var bare et par meter der ragede ind under en
anden bygning, og det blevlavet pd samme made hvor de skulle tilhgre den samme ejer. Jeg ved at man i Kebenhavns
Kommune, der har man tidligere administreret det sddan at det matrikuleere skel det ogsa var ejerlejlighedens skel
nede i keelderen. Men det naeste er jo det der star i Ejerlejlighedsloven, om at det skal veere sarskilt afgreensede rum.
Sd der er efter min mening et uafklaret problem i det der.

A:Ja, det var ogsa det vi teenkte.

M: Det er helt klart.

A: Og det har vi ogsa teenkt os at tale med Mona om, for lige at hore om hvad meningen er her. Du talte om et
minitilfeelde af samme emne, er det noget som du kan finde til os?

M: Det var noget i Glostrup, jeg skal lige prove om jeg kan finde den. Fordi det var noget af den samme problematik,
og jeg mener at det blev lost ved at de skulle tilhore hinanden, havde jeg neer sagt. Jeg prover at finde den, det er ikke
sikkert det bliver i morgen.

A: Du mé have en god aften og mange tak for din tid.

M: Det er i orden og i er altid velkomne til at vende tilbage hvis det skulle vere.
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A.5 MonaAndersen 10-04-2018

Mona Andersen er jurist og arbejder hos Tinglysningsretten i Hobro.

Morten: Morten
Mona: Mona
Andreas: Andreas

Morten: Vil du indledningsvist forteelle om din rolle og dit arbejde her?

Mona: jo det kan jeg godt. Jeg har efterhdnden veeret i tinglysningsretten i 6 ar og det har egentlig ligget lidt helt fra
da jeg startet, at jeg skulle sidde med det matrikuleere omrade, og dermed ogsa med opdeling i ejerlejligheder og
bygningsblade osv. S& det er egentligt noget jeg har siddet med i et stykke tid. Og hvorfor det endte sddan? Det er
fordi da jeg kom til tinglysningsretten, der kom jeg fra en kommune og havde sadan lidt med ejendomme og deres
tilblivelse at gore. Og der var ikke s& mange af de andre jurister her som ligsom havde en anden tilgang til hvordan
ejendomme opstar og sa videre. Sa det var sddan jeg landede med den. Jeg var 6-7 ar ved Randers kommune, hvor
jeg sad med udvikling af grunde, ekspropriationer, udlejninger og sddanne noget. Og inden da var jeg s uddannet
advokat. S3 det er ligesom mig og mest min chef der bliver kontaktet om ejerlejligheder, nar der er noget i forhold
til brugermeder, vi taler en del med landinspektorforeningen om det. De har i den grad ensket sig en decideret vej-
ledning i forhold til det her med projektopdeling af ejerlejlighedsejendomme. Fordi det var sddan at inden vi blev
centraliseret tilbage i 2007, der var det jo hver retskreds der ligesom havde en praksis pa hvordan de gjorde. Der var
selvfolgelig reglerne i loven de skulle holde sig til. Men nogle retskredse mente at man godt kunne oprette et ejerlej-
lighedsblad péa projektstadie. Det vil sige inden at en ejerlejlighed overhovedet var etableret. Som det var med alle
andre emner, sa skulle man finde en felles praksis her hos tinglysningsretten da man sa blev centraliseret i 2007.
Og der efter en juridisk analyse faldt det ud til at man ikke mente der var lovhjemmel til at lave ejerlejlighedsblade
allerede pé et tidspunkt hvor der faktisk ikke var en lejlighed. S& der faldt det bort, og s& har vi haft en del snak med
landinspektorforeningen om hvordan man sa egentlig gjorde det her salg. Vi har ogsa haft et mede hvor vi ligesom
skitserede det for dem og skrevet et referat og sendt det til dem, og skulle gerne vere blevet videreformidlet af den
omgang. Vi er ikke sd meget for skulle have en vejledning liggende derude om det.

Et eller andet sted, sa er det meget Landinspektorerne og advokaternes midje. Det er jo lidt kompliceret. Sa hvis vi
ligger en ABC ud omkring det, sa tager vi faktisk deres arbejde fra dem, i bund og grund. S4 vil vi i hvertfald kunne
veeret medvirkende &rsag til at der var mange flere sma advokatfirmakontorer, méske enkeltmands kontorer, der ville
kaste sig ud i det fordi nu star der jo her hvordan man skal gere. Der skal vi jo som domstole passe pa vores rolle, fordi
vi skal vejlede jer. Vi skal ikke rddgive. S4 hvis en vejledning vi skal lave, kommer til at have en sd anvisende karakter
at det bliver radgivning, sa er det vi skal sla lidt bak. Fordi ellers sa er det vi kommer til at tage nogle af de andre
professioners arbejde, og den know-how de tjener pa. Sa det er sddan vi har balanceret os pa ejerlejlighedsomradet,
efter centraliseringen og digitaliseringen.

Morten: Det er interessant, fordi vores udgangspunkt var egentlig at det havde noget med nogle tekniske omsteen-
digheder i forbindelse med den her digitalisering, at man ikke kunne opdele pé projektstaide, for der var nogle reelle
bygninger. Vi troede egentlig at lovgrundlaget var pa plads i forhold til det, fordi der star i ejerlejlighedscirkuleeret at
man godt kan foretage en ejerlejlighedsopdeling pa projektstadiet hvis man har en byggetilladelse fra kommunen.
Sé kan det veere dokumentation nok til at den gér igennem ved tinglysnignsretten.

Mona: Ja det er der sé forskellige synspunkter pa i forhold til analysen af om der rent faktisk er lovhjemmel til det.
Fordi s vidt jeg husker, i en cirkulere eller i en vejledning, hvor der menes at det kan man godt.

Morten: Det er det der cirkuleere fra 1977.

Mona: Ja, og det kan man sige; Et cirkuleere er ikke en retskilde, som saddan. Det kan veere en retskilde for hvordan
en direkte underordnet, det vil sige hvis man er i et ministerie og arbejder i en styrelse under det her ministerie,
sé er det cirkuleerer ligesom regulerer hvad din chef tjenestemaessigt syntes du skal gere. Men du kan ikke seette et
cirkuleere i stedet for en lovregel, eller forarbejder til en lovregel der ligesom forklarer hvad denne lovregel handler
om. Embedsvaerket kan ikke pa den made medmindre de har hjemmel, fortolke og udvidde den lovhjemmel, med
virkning for omverdenen. Det kan de gore i de tilfeelde hvor der i loven er indsat i bemyndigelse til at man udsteder
end bekendtgerelse. Det gor man tit, det kan man se i tinglysningsbekendgorelser og andre steder, hvor man ek-
sempelvis siger at justitsministeriet bemyndiges til at udfere regler herom. S& udfolder man ligesom den regel man
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arbejder ud fra. Den kan veere at der er brug for en detaljeringsgrad her, og sa far man hjemmel til det. Men hvis en
regel som ejerlejlighedslovens § 1, siger at man kan opdele szerskilt afgreensede husrum, sé kan du ikke i et cirkulaere
gé ind og sige "Jammen et husrum, betyder ikke et husrum, bare du har en tegning og en byggetilladelse”, det vil du
maske kunne gore hvis du havde en hjemmel til at lave en bekendtgorelse, der ligesom regulerede hvornar tingene
var opfyldt. Men du kan ikke bare sige at en eller anden embedsmand kan skrive et cirkulere, og s er det geeldende
udadtil. Det kan et cirkuleere ikke. Og det er s den retlige trinfalge, som vi som jurister er skolede med. Morten: Det
svarede i hvertfald pa et par af vores sporgsmal.

Mona: Det er jo en vurdering og en opfattelse. Der er jo nogle enkelte retskredse som har gjort det, sa der har jo veeret
jurister derude som var af den opfattelse at de kunne man godt. Om de sa har haft fokus pé cirkuleeret, eller hvad
de har haft veegt pa, det er jeg ikke helt klar over. Men sddan er det jo tit med jura. Det er sjeeldent man kan seette
to fede streger under. Der vil ofte veere forskellige opfattelser. S er det jo forst nar man far provet det i det hojere
retsindstandser at man ligesom far fastlagt hvad det er man kan veere sikker pé der er geeldende.

Morten: Kan du uddybe tinglysningens vigtigste ansvar og fokus i forbindelse med ejerlejlighedsopdeling?

Mona: Det vigtigste ansvar det er jo egentlig reguleret i bekendtgerelsen. Vi har nogle paragraffer i bekendtgerelsen
der siger hvad der skal veere opfyldt for at vi ma lave en opdeling. Og det er jo blandt andet det Landinspektoren
skal erkleere. Det er ogsd den betingelse om at der ikke skal kunne udstykkes, at det er overholdt. I bekendtgerelsens
bestemmesler er der sat regler for hvad vi skal pase. Og de er selvfalgelig udarbejdet med udgangspunkt i ejerlejlig-
hedlsovens regler for hvornar der kan opdeles.

Morten: Sa det er at pdse om de her erkleringer de er der. Men ikke om det opfylder kravene?

Mona: I den forstand, der er arbejdsfordelingen mellem os og landinspektoren jo sddan set at det ligesom er dem
der ved om tingene er opfyldt. Blandt andet de der kvalitetskrav til selve boligerne, hvis det er beboelseslejligheder.
Det har vi jo ingen forudseetninger for. Men vi kan jo tjekke at han erklerer, at han har paset det. S det er i det
store udgangspunkt sddan systemet er sat op. S har vi nogle sarrelger i andre lovgivninger, som for eksempel
omkring almene boliger, som sé er adopteret ind i ejerlejlighedsloven, hvor man tidligere havde et forbud mod at
de ejerlejligheder der blev opfort med stotte til almene boliger ikke maétte videreopdeles og skulle opdeles som én
samlet ejerlejlighed. Og det paser vi sa sarskilt. Det er noget vi kan se, hvor den her ejerlejlighed, der er opfert med
stotte. Og hvis man sé forseger at komme og videreopdele den, eller hvis vi far en oprindelig opdeling ind, hvor
vi kan se at der er flere hold boliger her, og at det er en almen boligorganisation der ejer ejendommen, men at de
boliger bliver oprettet i forskellige ejerlejligheder, sd beder vi om yderligere redegorelser for hvordan det nu kan
veere, nér de efter loven skulle opdeles som en. For det kunne veere at det var en kombination af en boligforening og
en privat der opforer noget sammen. Men sddanne nogle ting kan vi pése, og sa paser vi det seerskilt. Men sddan det
mere fysiske, og vurderingen af om det kan udstykkes eller ej, der forlader vi os til landinspektoren. Det er ligesom
hans speciale.

Morten: Vi er stodt pa en opdelingssag, hvor en parkeringskelder, udger et areal af en ejerlejlighed.

Mona: Altsé hele parkeringskeelderen?

Morten: Ja. Det her er parkeringskeelderen, og her er matrikelkortet i baggrunden. Sa vi har en matrikel XXXX her og
en XXXX her.

Mona: Men én samlet ejendom?

Morten: Nej, de udger én samlet ejendom. Det her er en ejendom for sig, og den her hvor der star 'nyt matrikelnum-
mer’ er en ejendom for sig. XXXX og XXXX er blevet opdelt i ejerlejligheder. Der ligger nogle bygninger her, hvor
Parkeringskelderen er blevet opdelt. Med det her areal som bliver udgjort af selve skellet.

Mona: Sa den har ikke nogen ejerlejlighed der ligger inden for en anden ejendom?

Morten: Nej, det har den ikke. Det der undrer os i den her sag. Det er at det er en del af parkeringskeelderen. Der er
ikke nogle fysiske vaegge i skel. I ejerlejlighedsskellet.

Mona: Sa den opfylder ikke kravet om at vaere et lokale?

Morten: Nej, ikke et seerkilt afgreenset rum.

Mona: Det burde efter min mening heller ikke kunne ske. Det er noget af det vi forlader os pa hos landinspektoren.
Vi har p& den méde ikke nogen mulighed for at checke det. Hvis du har et seerkilt afgraenset rum, s kan du fa den
seerraden over det, som en ejerlejlighed bliver, fordi det bliver en ejerlejlighed for sig selv.
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Morten: S& hvis du praesenteret for sdidanne en sag, som s& sadan her ud, sa ville du ikke godkende den hvis der
ingen vaeg var?

Mona: Nej hvis der var noget der indikerede det, sd ville jeg ikke gore det.

Morten: Fordi nar vi taler med praktikere, sa er de jo fuldt klar over at hvis du for eksempel har et antal parkerings-
pladser i ejerlejligheden, kan du ikke opdele den. Der skal veere nogle vaegge. Men argumentationen for opdelingen,
ligger til dels i at den ligger i selve skellet for ejendommen.

Mona: Jeg syntes faktisk ikke jeg er blevet praesenteret for en sag, hvor jeg har skullet tage stilling til det. Fordi det er
jo rigtigt, i bund og grund kan de ikke give mere end det, som den ydre greense som ejendomme satter. Men er jo s&
ogsé lidt specielt nér rum i bygningen gér pa tveers af skel.

Morten: Bygningen udgor jo kun en del af det.

Mona: Men er det ikke ogsa nogle bygningsmaessige forskrifter i forhold til det her, nar du gér fra en ejendom til en
anden, og du ikke har noget fysisk skel?

Morten: Nogle brandforhold?

Mona: Jae, seerligt

Morten: Jo, det er der nemlig. Og det er sddan ogsa det, som de praktikere vi har talt med om det her, de ligger vaegt
pa. At det der er hensigten ved at kraeve at det skal veere et serskilt afgreenset rum. Sa hvis man kan sikre pa en made
at hele denne parkeringskelder, udger én brandcelle s& der ikke kan ske brandspredning. Sa kan man argumentere
for det p& den baggrund.

Mona: Altsé for mig, handler formélet med den formulering nok mere om det der med at man kan lukke og sige "det
der, det er mit”. Det handler ikke s& meget, pa den made om brandsikkerhed. Men jeg teenker bare at den mulighed
vil man jo have, hvis brandforskrifterne siger at der skal faktisk vaere branddere. Det skal vaere muligt at lukke af,
sd det folger ejendomsgraensen. Sa kan man maske argumentere for at man har mulighed for at sige at det her skal
veere et afgreenset rum.

Morten: Som vi har forstaet det, s accepterer brandmyndigheder det her, fordi det udger en brandcelle. Hvor du sa
laver et vandret skel hvor der ikke kan ske brandspredning.

Mona: S de siger at det er mindre relevant at branden spreder sig til resten af parkeringskelderen, hvis bare den
ikke spreder sig til resten af bygningen. Jeg ma sige at jeg ikke har skulle tage stilling til det for. For det kraever jo et
eller andet sted at anmeldelsen indikerer det over for os, s vi stiller spargsmalstegn ved det. S ville det kraeve at
vores juridiske vurderings derefter er at det her ikke er en ejerlejlighed. Og derefter ville vi nok kraeve at anmelder
keerer til landsretten for at fa det afgjort.

Morten: Det er ikke et spargsmal der blevet rejst her pa noget tidspunkt?

Mona: Nej, vi har ikke taget stilling til det, sa vidt jeg ved. Og jeg ma sige hvis vi gar det pé et tidspunkt, s& ville det
veere vores praksis der ville veere geeldende, men jo ikke hvis landsretten lavede resultatet om. S& hvis det handler
om at man skal ud og lave en athandling og sige til store projektmager; "Hvis bare i gor sddan her, sé er i sikre pa
holde jer inden for”, sddan kan man ikke afklare lige preecis det spergsmal lige nu.

Andreas: Der er ogsé blevet tinglyst en deklaration om at det til enhver tid skal veere samme ejer der ejer den
ejerlejlighed der udger parkeringskeelderen, samt den ejendom der udger resten af parkeringskaelderen.

Morten: Det er et krav for at den her konstruktion kan lade sig gore. At der er en samhgrighedsdeklaration. Og det er,
som jeg kan forstd, ikke noget som i kontrollerer? Det kan det jo ikke veere selvfolgelig.

Mona: Nej, det er noget de klarer i projektet sidelobende med. At tinglyse servitutter, med salgsforbud. Men jeg kan
jo godt forsta hvorfor de gor det. Det giver god mening. fordi hvis ikke at sddan en p-keelder i sddanne et bygning
bliver opdelt, sa er det jo feelles areal. Og hvis er meningen der skal vere en ejer der kan profitere pa det, sa duer
det ikke at det er feelles areal som ejerforeningen kan rade over. Sa jeg kan godt forstd baggrunden, men er ikke helt
overbevist om at de nuveerende regler egentlig helt tager hojde for den situation. Vi har slet ikke taget stilling til det.
Sa derfor vil det blive praksis der skal udvikles pé det.

Morten: I forhold til tinglysningsretten og brandmyndighederne. Er der nogen form for sammenspil? Arbejder i
sammen pa nogen made?

Mona: Nej, det ligger lidt i systemet. Det er landinspektoren der skal indestd for at de bygningskrav ejerlejlighedslo-
ven stiller krav om, er opfyldt. Det er pa hans side af bordet. Det er indarbejdet i de erkleeringer han skal afgive.
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Morten: Sa lige for at fa afklaret noget. Hvis vi har en bygning her, og en bygning her, og det er en samlet ejendom. Sa
har vi et tilfeelde hvor der er en ejerlejlighed der har lokale i begge bygninger, men stadig udger en ejerlejlighed...
Mona: ja hvis det er en samlet fast ejendom.

Morten: Er der nogen greense for.. hvis der lagde ti forskellige bygninger her, er der nogle greenser for hvor mange
bygninger den ene ejerlejlighed kan spredes ud pa?

Mona: Nej ikke mig bekendt. Ikke teoretisk. Det ville blive noget veerre rod pa ejerlejlighedskortene, fordi detalje-
ringsgraden bliver vanskeligere jo mere der zoomes ud. Men det kan jo selvfplgelig blive en kort-pakke. En lille map-
pe med kort for den enkelte ejerlejlighed. Vi ser jeevnligt ejerlejligheder der har rum placeret i forskellige bygninger
rundt omkring. Og det kan vi ikke rigtigt se at vi har nogen hjemmel til at modsige.

Morten: Vi undrede os over det forste gang.

Morten: Vi ville sporge ind til praksis omkring projektstadiet, men det har du sa fornemt indledningsvist forklaret
hvordan det forholder sig. Kan du forteelle en lille smule mere om hvorfor, man fra jeres side vurderer at...

Mona: Det er jo lige preecis den hjemmel der er i ejerlejlighedsloven der citerer hvornar noget kan opdeles og vere
en ejerlejlighed. Og det er nar det er szerskilte husrum. Og det er det jo altsa ikke hvis det ikke er opfort. Sa det er
en umiddelbar vurdering at man ikke, bare fordi man har en tegning og nu har taenkt sig at have 15 ejerlejligheder,
kan opdele pa det. Men vi syntes der er andre fine fremgangsméder man kan bruge for at sikre sine rettigheder.
Ogsa i forhold til hvis du skal szlge lidt etapevist. Oftest vil det s& veere hvis du nu har en ejendom med plads til
30 ejerlejligheder, og du har teenkt dig at bygge dem ti og ti og ti, og du med din bank har aftalt at nar du har solgt
de fem, s kan du gd i gang med den forste etape. Der kan du altsé& sagtens, ogsd selvom opdelingen ikke er sket
endnu, lyse skede ind som sikrer keberne i forhold til de kommende ejerlejligheder. Dem lyser man ind med frist
til opdeling i ejerlejligheder, og de er udformet ligesom et delskade. Som hvis du keber en del af naboens ejendom
til arealoverforsel. S& beskriver du ogsé bare det areal du keber. Og sé lyser vi med frist til matrikuleerberigtigelse.
Og i hele den tid star den oprindelige ejer, 'ejeren’, stadig med sit adkomstdokument. Og man fér sé sit adkomstdo-
kument pé en del af det ind og std sammen med det pd ejendommen. Og det kan man faktisk gore for kommende
ejerlejligheder. Hvis man i skedet beskriver det der overdrages her, det er den kommende ejerlejlighed 'sadan og
sddan’ og forhold til en vedlagt ejerlejlighedsofrtegnelse som giver mening der skal meldes ind. Der er visse krav
til hvor detaljeret det skal veere. Man skal kunne naevne det fremtidige fordelingstal og hvad for et nummer man
mener det skal have samt et tinglysningsris og s& videre. Sddan at nar selve oprettelsen/anmeldelsen og fortegnelsen
kommer, sa kan vi parre de enkelte delskeder som s& ma veere lyst med frist med den pégeeldende ejerlejlighed, sa
nér vi opretter dem kan vi tage dem med ud. Og det samme geelder hvis den pageeldende kober skal have tinglyst et
pantebrev for sit kb, sé lyser man det med samme frist som skedet til opdeling i ejerlejlighed. S& det folger egentlig
det almindelige matrikuleere delkob saddan rimeligt fint.

Morten: Det var sddan set ogsé det vi sogte svar pd. For vi vidste der var alternative mader at gore det pa.

Mona: Der kan man sige at nar der er tale om etapevis udbygning, der er det jo vigtigt fordi nér han har opfert de ti
forste ejerlejligheder og solgt dem, s& har han ikke noget adkomstdokument pa ejendommen leengere. Fordi ved op-
delingen bliver parcellen der opdeles til hovedejendommen, og har ikke lzengere noget adkomstdokument. hvis han
nu har solgt fem, sd kommer der skoder med pa de fem, og hans eget skode pa den originale parcel bliver kopieret
ud pé de fem sidste, fordi de er ikke solgt endnu. Men efterhanden som han selger dem, sa gar hans adkomst ud til
fordel for dem der keber dem. Og hvis de alle ti til sidst er solgt, s& er han slet ikke inde i adkomst pa noget leengere.
Sa er det de ti ejerlejlighedsejere der ejer ejendommen sammen, og har feellesarealer og byggerettigheder osv. Der
er det vigtigt at man inden man begynder at selge, far sikret byggeretten péa ejendommen til vedkommende, sddan
at alle kobere og alle panthavere ved at ndr de fér tinglyst skeder i pantebreve ind pd ejendommen, sa far man ikke
del i de byggeretter der matte veere der heller ikke som en del af feellesskabet i forbindelse med fordelingstallene,
fordi der er rigtig mange der opfatter en ejerlejligheds fordelingstal som bare et spergsmal om udgiftfordeling. Men
ejerlejlighedslovens § 2 siger jo at det faktisk og er den negle hvorved man ejer ejendommens felles bestanddele. Vi
fortolker loven til at omfatte det. S& er man forst kommet ud og ikke har sikret sin ret, s& skal man faktisk til og have
lyst skodet ind igen til de ti naeste fordi hvis man har solgt alle ti og man har opdelt, sé er der ikke mere tilbage pa
ejendommen. den bliver opdelt i sin helhed og hvis de har en tiendedels fordelingstal der hedder en tiendedel hver,
sd er det de ti ejerlejlighedsejere der ejer hele ejendommen. De ejer deres ejerlejlighed og de ejer en tiendedel af alt
feellesarealer og sa er den oprindelige projektmager ude af billedet. S& hvis han skal ind igen s& skal han til og have
tinglyst et skade hvor de ti ejerlejlighedsejere salger retten til at opfore de naeste ti ejerlejligheder og det ville nok
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veere smartest at sikre sig mod det inden.

Morten: S lad os nu sige der en situation hvor det ikke er sket. Man har ikke sikret sin byggeret ved at lave en
servitut.. er der andre steder hvor man kan sikre det?

Mona: Det fleste har tingene pé plads i forhold til den umiddelbare kober. Altsé den forste kober af en lejlighed.
Der stdr det i kebskontrakten at de keober en lejlighed ud af den forste etape hvor der i alt er tre etaper. Det er
den her projektmager der skal det. S4 i det indbyrdes forhold i mellem dem er der ikke noget problem. Problemet
er legitimitetsmeessigt i tingbogen, her er han reget ud. S& vi er nedt til at f4 ham ind igen, og det kreever altsa
ligitimitetsmeessigt de ejerlejlighedsejeres underskrifter. Han skal selvfolgelig sikre sig det i kobsaftalerne med dem,
at de er klar over det tingene forholder sig sddan. Men det plejer heller ikke at veere problemet. Problemet plejer at
veere at det ikke er lyst ind, s& vi ikke kan ligge det til grund.

Morten: Ved at kebsaftalen ikke er lyst?

Mona: nej ved at der ikke er sikret en servitut om at det er hans byggerettighed for resten. Og sa skal han faktisk ogsa
helst sorge for at beholde en ejerlejlighed selvinden han gér videre.

Morten: Hvor byggeretten kan ligge ikke?

Mona: Ja, ligesom kan ligge sammen med.

Morten: Vi er nemlig stodt pa en sag hvor en landinspekter har forsegt at benytte en uskadelighedsattest i forbindel-
se med en faseopdeling. Hvor der skulle laves et tilleeg til en anmeldelse da byggeriet stod feerdigt. Vedkommende
var en smule uforstaende overfor hvorfor den ikke kunne gé igennem pa baggrund af situationen. For bygningen var
ogsé feerdig s& vedkommende mente ikke der var en byggeret pa det tidspunkt hvor tilleegget skulle anmeldes.
Mona: [Begynder at tegne pa et stykke papir] Hvis man nu forestiller sig at det er tre forskellige bygninger, men det
er én ejendom opdelt i etaper. Hvis man sa har faet bygget den her, og faet solg de andre. Og melder ind at det er
en fjerdedel, sa far de opdelt og sa er det det indtil man syntes efterspergslen er stor nok til at man vil gé& i gang
med neeste etape. Hvis de s ndr at pantsaette osv. s har de panterhave re i ejerlejlighederne, pant i feellesarealerne
efter fordelingstallene. Sa hvis de er fuldt solgte allerede i forste etape, og de alle sammen ogsé er pantsatte sa
har panthaverne ogsé pant i hele ejendommen ideelt. Hvis man s& begynder at ville opdele her (anden etape), s
fierner man en veerdi fra ejendommen. Det er fint hvis de kan forteelle os at det ikke er en seerlig veesentlig veerdi.
Sé& kan det godt veere at de kan fa en uskadelighedsattest. Det handler om verdien og dens betydelighed. Men
oftest ved sddanne nogle projekter korer de fordi det netop har en hvis veerdi at bygge der. Den vaerdi kan han ikke
sige han har reserveret, hvis ikke han har servitutten. S& har panthaverne indirekte pant i feellesarealet i forhold
til fordelingstallet. Derfor er det de panthavere der skal sparges. Sa derfor er det rigtig rigtig vigtig at sikre sig den
servitut. Hvis den kommer ind for man begynder at tinglyse adkomster til ejerlejlighederne, s& kommer den ogséa
ind for man begynder at lyse pant. S har panthaverne respekteret den servitut.

Morten: Hvad nu hvis at det er en lyst vedtegt. Hvor der i vedteegten er en afsnit der hedder 'opdeling’ hvor
opdelingsforlabet er beskrevet.

Mona: Det fungerer pd samme made som hvis du har lyst en servitut. Det der godt kan veere udfordringen i den, det
er at de nogle gange er s vagt beskrevet. Det kan vaere der bare star resten af byggeretten. For at vi kan szette det i
stedet for et pantehaver sammentykke, og sige de har vaeret fuldt ud klar over hvilke veerdier der ikke er omfattet af
pantet. Det skal veere beskrevet at de skal acceptere at der opfores 20 nye lejligheder, med sa og s& meget areal og
at fordelingstallet eendres successivt sé det 2ender med at blive sddan og sddan. Der skal ligesom vere noget data pa
med hvad det egentlig er at de skal acceptere.

Morten: Sa det du siger er, at hvis man vil veere helt sikker sa fa tinglyst en deklaration hvor du sikrer byggeretten..?
Mona: Ja, og hvor du beskriver hvad det er der skal forega og hvad de skal respektere.

Morten: I de tilfaelde hvor vi har set at man har forsegt at benytte en uskadelighedsattest, der kom den ikke igennem.
Der skulle vaere pategning fra panthavere. Men er det ikke det samme som at foretage en relaksation? Hvad er for-
skellen pa en uskadelighedsattest med pategning fra panthavere og en relaksation?

Mona: Vi bruger ikke pétegning pa uskadelighedsattester fra panthavere. Det er faktisk noget der er reguleret i de
bestemmesler der handler om uskadelighedsattester pa jord fra Geodatastyrelsen. Der har du den lille og en store
uskadelighedsattest. Det har man ikke pa ejerlejligheder pd den méde. Sd udgangspunktet er helt sikkert, at hvis ikke
vi kan give uskadelighedsattest, sa skal der relaksationspategnelse efter paragraf 23 stk. 1 i tinglysningsloven. Vi har i
enkelte tilfeelde accepteret at man sender uskadelighedsattesten ind og sa sender et pantehaver-samtykke med som
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bilag. Men det er faktisk i et meget begreenset omrade hvor man kan bruge det. Der hvor vi har brugt det, hvor det
giver mening er hvis du har en ejerlejlighedsejendom der stadigveek er ens ejet og ens beheftet, altsa fuldsteendig
samme pant i alle ejerlejligheder. Fordi sé ville det jo stadig veere det pant som har ret til byggeretten, men det vil
ogsa veaere det pant som ville kunne komme med ud pé de nye ejerlejligheder nédr man opretter dem. Sa der vil ikke
pé den méde vaere sa stor risiko. Og det er en konkret vurdering vi tager fra gang til gang. Vi har ikke nogen generel
praksis om at man bare kan vedlegge en godkendelse eller et samtykke fra pantehaver ved siden af. S& skal det pa-
tegnes inde pa pantebrevet.

Morten: Det er ret interessant at vi fandt et sag hvor det forholder sig sadan. Det var et af vores spergsmél om man
altid kunne foretage det.

Mona: I mange af de projekttilfeelde, kan man jo godt falde over at de stadig er ens ejet og ens beheeftet og at de sa vil,
hvis betingelserne ellers ser sddan ud og at de konkrete forhold er til det, at man s& maske kan lgse det pd den méde.

Morten: Andring af fordelingstal, kraever det altid relaksation eller er der nogle undtagelser?

Mona: Hvis du i forvejen i en servitut i vedtegten har beskrevet at du er nedt til at acceptere at dit fordelingstal
reduceres efterhdnden som vi etapevist udbygger ejendommen, vil der veere en undtagelse.

Morten: Sa du kan godt skrive i en deklaration at fordelingstallen zendres som byggeriet skrider frem?

Mona: lige preecis, du kan beskrive hvad der skal ske i etapeudvidelsen og skrive i etape to kommer der sd de her
ejerlejligheder ekstre og det betyder at fordelingstallene bliver endret til det her. Og endeligt i etape tre bliver de
fastsat til det her. Og hvis det star forud for det pant der er lyst ind sa behaver du ikke have en relaksationspategning.
Morten: Det er meget interessant, fordi lige preecis i den sag som vi har undersogt, der har man ved forste opdeling,
sat fordelingstallene pa baggrund af arkitekttegninger. Altsa det feerdige byggeri. Arealerne har selvfolgelig ikke veeret
feerdige pa det tidspunkt. Men fordelingstallet var som endeligt. Og det troede vi egentligt var for at undga at skulle
lave en relaksation ndr man kom videre i forlebet og skulle zendre de her fordelingstal.

Mona: Det kan det ogsa have veeret. Det kan veere fordi man ikke har veeret opmeerksomme pa den anden mulighed,
eller ogsa fordi man bare gerne ville veere sikre pa det og gjorde det sddan. Fordi du har jo risikoen ved den anden
mulighed, at vi vurderer at der ikke er tilstraekkeligt med tydelige oplysninger til at vi syntes de har respekteret lige
preecis det fordelingstal. S& har du et problem.

Morten: Hvor meget ma de variere? Nogle steder star det at de skal veere forberedte pa at fordelingstallene kan sendres
en lille smule nér byggeriet star feerdigt.

Mona: Det er en konkret vurdering. Hvis nu for eksempel i den servitut, eller i den vedteegt hvor det stér at man skal
acceptere at fordelingstallene eendres sddan og sddan, hvis der dér er taget forbehold for at det er i det her omfang, at
der maske er en margin, sa tillader vi selvfplgelig ogsa det i et eller andet omfang. Men det er en konkret vurdering af
om man holder sig inden for det man ma forvente ud fra den formulering der er i vedtaegten/servitutten. Der er vi nok
lige tilbojelige til at fortolke indskreenkende. Man skal passe pd ikke at syntes at projektet ikke kan feerdiggeres bare
fordi vi ikke udsteder en uskadelighedsattest. Sa falder man jo bare tilbage pa det oprindelige udgangspunkt. Hvis
man @&ndrer pa noget der er pantsat skal man lige hare panthaverne. Det er jo det altovervejende udgangspunkt.
Det er jo heller ikke nedvendigt at have panthaversamtykke i de tilfaelde, for de ejerlejligheder hvis fordelingstal
bliver foreget. Det er altid kun hvis du reducerer fordelingstallet, fordi sa reducerer hermed ogsa ejerandelen til
feellesarealet. Det er det vi sidestiller lidt med arealoverforsel, hvor man reducerer pantet i et eller andet omfang.

Morten: Vi er stedt pd noget der hedder skurvognsprincippet..

Mona: hundehus maske ogsa.

Morten: Toilet husmodellen, kert barn har mange navne. Vi kunne godt teenke os at sperge dig om, hvordan du
ser pa den praksis som eksisterer. Fordi alt athaengigt af hvem vi taler med, sé virker det lidt som om det er lidt en
grazone i nogle tilfeelde. Accepterer man alt. Kan man tage en vogn med hjul pé, kerer ind pé en ejendom. Méaske
banke nogle sem ind i veeggen til en tilstedende ejendom og sé sige nu opdeler vi her?

Mona: Det kan jeg ikke helt svare pa. I bund og grund syntes jeg jo at i forste indstands det jo op til landinspektoren
at vurdere om noget er tilstreekkeligt nok et husrum til at det kan udgere en ejerlejlighed. Det er da klart at hvis
det er med i det materiale vi fér tilsendt at det her det en 'campingsvogn, s ville vi nok stille spergsmaéltegn ved
det. Men det er bare ikke sdidan materialet bliver praesenteret for os. Der far vi en tabel vedlagt nogle kort. Tabellen
har nogle erkleeringer tilknyttet om at de og de ting er opfyldt. De skal afgive en tabel der viser hvad nummer har
ejerlejlighederne, hvilke adresse, hvor stor er den og fordelingstal hvis de er fastsat. Der kan ogsa std noget om

148



A.5. Mona Andersen 10-04-2018

anvendelsen.

Morten: Sé det er ikke som s&dan gér ind og vurderer serskilt pa. Der stoler i pd landinspekteren?

Mona: Ja, han erkleerer jo ligesom at betingelserne er opfyldt. Det vil typisk heller ikke veere noget der fremgér af
materialet.

Morten: Vi har et eksempel med noget karrebyggeri, hvor der har veret en byggeret. Man vil gerne bygge noget
kontor etagebyggeri ved siden af, og sa var der noget keelder p& méaske 4 kvadratmeter. Og den opdeler man, den far
maske 4 kvadratmeter, eller hvad det nu kan blive til. Det bliver et byggeri pa ti etager.

Mona: Den far byggeretten til de 400 ekstre kvadratmeter?

Morten: Ja lige preecis. Det er der hvor man far finansiering ind og sé& videre. Det lille stykke keelder indgar sa i
feellesarealet efterfolgende. Det er ikke noget som séddan blivende byggeri. Det er ikke en del af det endelige byggeri,
som sadan. Det er noget man setter ind substitueret for selve den ejerlejlighed der kommer efterfolgende. Er det i
orden at foretage sddan en indledende manevre inden man reelt far bygget noget der er en del af bygningen.

Mona: Bliver det ikke pé sigt en del af ejendommen?

Morten: Korrekt. Der var en lille keelder pa 4 kvadratmeter. Den ligger pa ejendommen og bliver selvfolgelig ogsé en
del af bygningen.

Mona: Du starter med at opdele hele ejendommen, og s ender du med en lille ejerlejlighed pé 4 kvadratmeter? Men
ogsé reelt nogle ejerlejligheder i resten af ejendommen ikke? Er det tilfeeldet, sa har jeg ikke noget problem med at
man ligesom reserverer sig en lille bitte ejerlejlighed p&d ejendommen som man kan parkere de her byggerettigheder
pa. Hvis man kommer ned under 1 kvadratmeter, eller den er pd 1 kvadratmeter sé ville vi begynde at undre os lidt.
Vi ser jo de her etapevise byggeprojekter, hvor de sé laver en ekstra lille lejlighed hvor man méske har et depotrum
pa 10 kvadratmeter og sa star der et keempe fordelingstal der, fordi det er derudfra man maéske sa vil reservere sig
byggeretten og bygge videre. Det kan jeg ikke se noget problem i. Vi har ikke nogen hjemmel til at g& ind og sige 'der
kan ikke veere nogen lejlighed, som er et depotrum pa 10 kvadratmeter’, det kan vi ikke. Vi har heller ikke nogen
hjemmel til at gé ind og stille spergsmalstegn ved det, for det fordelingstal man har valgt. Men hvis du bare har en
ejendom, en grund, og du opferer et lille bitte skur der...

Morten: og opdeler det i tre?

Mona: Ja, jeg kan ikke helt se i hvilke forbindelse man skulle gore det. Jeg kan se problemet hvis det er en af de der
ejendomme hvor der allerede er noget opfert, som egentlig ikke kan opdeles fordi de er opfort for 1966 og man
ligesom forseger at komme uden om ved at sige at det er en videreopdeling i stedet for. Men hvis ikke der er noget i
forvejen, og du opforer noget, sé er det jo opfort efter. Jeg skal nok vide mere om de konkrete forhold.

Morten: Et andet eksempel hvor der har veeret en gammel bygning pé en ejendom, opdelt i to ejerlejligheder. Den
bestod af noget privat erhverv og sé er den opdelt fordi man gerne vil have noget stotte til noget almen boligforening
ind over. Dem opdeler man og river ned bagefter hvorved det reelle byggeri bliver opfort efterfolgende. Det har man
gjort som en teknisk mangvre for at f& begge parter med ind i projektet.

Mona: Det har jeg aldrig stedt pa.

Morten: Det er sddan noget vi ser hele tiden, at det er det det bliver brugt til. S kan man fa noget blandet finansi-
ering ind over. Seerligt i Aalborg handler det jo om ungdomsboliger og almeneboliger som man gerne vil have ind,
kombineret med noget erhverv.

Mona: Det der ser vi jo ikke. Det vi ser er opdeling i to ejerlejligheder. Vi er ikke bekendt med at men efterfolgende
river tingene ned. S far vi méske en @ndringsanmeldelse hvor man efterfolgende videreopdeler de to ejerlejlighe-
der. Men vi ved jo ikke at man i bund og grund river tingene helt ned og starter forfra. Jeg syntes man skal teenke sig
om hvis man har tinglyst pantebreve i de ejerlejligheder, og sd man begynder at rive dem ned. Det skyldnersvig eller
noget der ligner det i forhold til pantehaver, nar man har givet pant i en ejendom og man sé river den ned. Forudsat
at man har samtykke fra dem, og det kan selvfolgelig veere man har det.

Morten: Det kunne vi godt forstille os at de har.

Mona: Man alt det er vi ikke sat i verden til at pase.

Morten: Vi interesserer os meget for den udvikling der er sket inden for ejendomsdannelse, vi ser jo ejerlejlighedslo-
ven anno 1966, og sa hvordan det bliver brugt i dag. Hvordan det afviger i forhold til hensigten og hvordan man har
fundet ud af at og bruge det i processen for at f& det gennemfort som man gerne vil. Hvordan heenger det sammen
med hensigten ved loven og hvordan ser i pa det der sma tricks som man laver for at fa det til at g& op?
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Mona: Jeg vil sige der er en del af det som ikke fremgar af sagerne der kommer til os, altsé det som foregar fysisk ude
pd den anden side af murerne som vi ikke kan opdage i materialet. Sa jeg vil godt tro at tingene i realiteten foregar pa
en lidt anden méde end de papirer vi far fremsendt. Der har vi ikke s& mange muligheder for at kontrollere det. Og
sd kan man sige at ejerlejlighedsloven er en lidt &ldre herre. Den har ikke undergéet sa store forandringer. Man har
justeret lidt pa § 10 alt efter hvad man har syntes. Jeg kiggede pé den senest i forbindelse med de almene boligorga-
nisationer, hvor man har fjernet de forbud mod videreopdling, fordi de vidstnok var i vejen for lidt ting.

Morten: Er det den sidste, den rapport der lige er kommet?

Mona: Nej det er en sndring der blev gennemfort i maj sidste ar. Sa der sidder et ejerlejlighedsudvalg der arbejder
nu.

Morten: De har aflagt rapport, sa der er blandt andet det her med paragraf 2, feelles arealerne der alle sammen tilgar
til de enkelte ejere. De anbefaler at det bliver lavet om til at det er ejerforeningen det tilgar til. Sdledes kan man ved-
tage noget pd en generalforsamling hvis der skal afgives noget feellesareal.

Mona: Hvis feellesarealerne ved lov bliver tillagt ejerforeningen som selvsteendig juridisk enhed, s& kan det godt veere
man far det losrevet for den enkelte ejers pant. Det skal jeg ikke kunne sige.

Andreas: Sa vil der veere en adkomsthaver pa hovedejendommen i bladet ikke?

Mona: Jo sd ville ejerforeningen stad som adkomsthaver. Det handler om det der med at kunne vedtage ved general-
forsamlingen, det har man hele tiden kunne uanset. Man er bundet af generalforsamlingens beslutninger, selvom
det er den enkelte ejer der har haft andel. S& hvis bare det nedvendige flertal har veeret der til at stemme ja til at man
seelger 200 kvadratmeter, sa skal dem som har stemt imod acceptere det.

Morten: Men kraever det ikke samtykke fra panthaver i sddanne tilfeelde?

Mona: Jo jo jo, sé kraever det ente en uskadelighedsattest alt efter veerdien af det solgte.

Morten: Jeg tror det er det de vil komme uden om.

Mona: Ja det er panthaver delen de vil skeere fra.

Morten: Ja lige praecis.

Morten: I forbindelse med skurvognsprincippet og sa videre har vi bemeerket at det ogsa bliver brugt til at f& stemplet
skoder pa et tidligt tidspunkt, sddan at stempelafgiften bliver veesentligt lavere. Hvordan ser du pa det? Hvis du har
en faseopdeling hvor du opdeler tidligt pa projektstadiet. Der er 5 kvadratmeter pa opdelingstidspunktet, men nar
byggeriet star feerdigt vil der vaeret 500 kvadratmeter. Men stempelafgiften bliver jo betalt ved lysning af det forste
sked, s nér det endelige areal star feerdigt s& har man sparret stempelafgiften pé de 495 kvadratmeter.

Mona: Nu er jeg jo ikke afgifts myndighed, s& jeg skal ikke have en holdning til det. Jeg skal selvfolgelig folge
tinglysningslovens §3 hvis de er klare. Og sa skal jeg sende det til SKAT hvis ikke jeg mener det betaler det de skal.
Men jeg skal ogséd sende den til SKAt, hvis vi syntes det ligger lidt i grdzonen, og ved vi om det herer ind under
den ene eller anden bestemmelse. S& det har vi ikke den store holdning til. Men det man kan sige er, at vi ser ogsa
projekter hvor man fér sin adkomst ind pé et tidligt tidspunkt. Det er det jeg citerede med at man kan fa sit skede
lyst ind pa den kommende ejerlejlighed. Det ser vi i nogle tilfeelde. Seerligt indenfor den almene boligsektor, fordi
det egentligt er meningen at den her private investor, han skal bygge samtidig med. Han bygger egentlig sin egen
ejerlejlighed. Han har selv entrepriseomkostninger pé det, og derfor keber han ogséd kun ind pa byggerettigheden pa
den kommende ejerlejlighed. Og der er det selvfalgeligt klart at det han keber er veerdien af den byggerettighed han
keber. Han kaber ikke den kommende bygning som han selv opferer. I sddanne tilfeelde er der ikke noget problem i
min verden. Morten: Vi undrede os ogsé bare over at det fandt sted. Det er jo nogle skattekroner som statskassen gar
glip af.

Mona: ja, og hvis du skal have en udmelding om hvordan man ser pa det, sd skal du sperge SKAT.

Morten: Nu har vi set pa nogle sager fra Aalborg, nogle sager fra Kebenhavn, Aarhus og sa videre. Vi oplever lidt at der
er ret stor forskel pa den praksis landinspektarerne benytter sig af. Ogsé i samarbejdet med kommunerne, hvad kan
lade sig gore og hvad kan ikke lade sig gore. Har nogle kommentarer til det i forhold til nér i far sager ind? Bemeerker
iatnu farien sagind fra Kebenhavn og nu kommer der en fra Aalborg?

Mona: Nej det er ikke det store. Vi kan meerke der er forskel pa de professionelle aktorer, hvor specialiserede de er
inden for det her. Der er jo nogle store advokatfirmaer, s& nér deres opdelinger kommer kan vi se at der har veret
styr pé det fra dag et af. Forst fik de lyst servitutten, sa fik de sikret det ene, andet og tredje og nu kommer nzeste
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etapeopdeling. Det er nogle af dem der har haft ekspertisen i forvejen som vi ville treede over teeerne hvis vi lavede
en vejledning om hvordan man skal gore. Det er mere det vi ligger meerke til, at der er lidt forskel pa de professionelle
akterer og deres tilretteleeggelse. Om det gér den ene eller anden vej rundt omkring samt reekkefolge osv.

Morten: Ved bygninger pa lejet grund, ved vi de har sit eget blad i tingbogen. Hvis vi har en situation hvor vi har
en bygning pa lejet grund, og der er en bygning pa forvejen. Sa laver vi den her bygning pa lejet grund, som en
tilbygning. Kan den opdeles i ejerlejligheder uden af du skal opdele den eksisterende bygning.

Mona: Ret kort, tinglysningsretten praksis lige nu: ja. Men det kreever at du opretter et bygningsblad for den. For
bygningsblade har vi den praksis at vi fortolker tinglysningslovens § 19 at den ikke er omfattet af de matrikulaere
regler. Den udvidder sig ikke nar du bygger til. Det vil sige n&r du opretter et bygningsblad for en bygning, sé er
den fikseret som den bygning du oprettede den for, og laver du en tilbygning skal den have et tilbygningsblad. De
bygningsblade kan du godt opdele hver for sig, hvis du fysisk kan argumentere for det. Det skal give mening. Du skal
kunne lave serkilte rum, stadigveek. Hvis det reelt bare er en tilbygning hvor der ikke er veeg imellem, eller noget
som helt, s kan man diskuttere om man kan det.

Morten: Vi kunne ikke rigtigt finde noget pa det.

Mona: nej det er i praksis udviklet, altsd hvordan man forholder sig til § 19. Det er uhensigtsmaessigt i nogle
henseender, og i andre henseender er det uhensigtsmeessigt hvis der skete automatisk udvidelse. Vi har bare veeret
nedt til at tage en juridisk holdning til paragraf 19 som den stér.

Andreas: Grunden, som bygningen pa lejet grund er opfort pa, vil ikke blive til en hovedejendom?

Mona: Nej, det der sker er at vi kommer ind og skal have en helt serlig ejendomstype der hedder 'bygning pa lejet
grund, opdelt i ejerlejligheder’. Dvs. en ejerlejlighed i bygning pa lejet grund.

Morten: Er det pa listen i tinglysningen nar man...?

Mona: ja det skulle det gerne vaere. Men du skal vide at det er der, og sd skal du sege konkret efter det. Vi har ikke
sd mange af dem, og de er komplicerede nar det kommer. Men vi kan hdndtere dem til det niveau. S& er der nogle
ejerlejligheder i bygningsblade pa lejet grund, hvor man er flere ejere af ejerlejligheder hvor man gerne vil komme
og have et anpartsblad, fordi man maske har lavet en opdeling af den fysiske ejerlejlighed at 'du ma bruge den del,
og du ma bruge den del’. Hvis i er bekendt med anpartblads-tanken. Det kan vi ikke ga et niveau leengere ned. Vi har
et ejendomsblad og sé kan vi tilknytte nogle underblade. Og der har vi skudt opdeling af bygninger pa lejet grund ind
pa niveau med en hovedejendom, for at kunne lave de underblade. Men vi kan simpelthen ikke lave flere niveauer
end et niveau. S& der ma vi sige til dem, at det mé det sté pa ejerlejlighedsbladet sammen med deres ideelle andel,
som det egentlig altid har gjort.

Andreas: Hvis der var abent mellem den eksisterende bygning og bygningen pa lejet grund, sa ville det aldrig kunne
lade sig gore?

Mona: Det skal jeg ikke kunne sige, det er landinspekterens vurdering om man opfylder reglerne i paragraf § 2 om
seerskilte husrum.

Andreas: Og maske brandmyndighedernes tilladelse.

Mona: Ja, og det kan da godt veere vi ville interessere os for det alt efter hvordan de tegner ser ud nar de kommer ind.
Men ellers forlader vi os pé at landinspekteren har styr p& hvornar noget mé veere en lejlighed.

Morten: Vi har veeret igennem det vaesentlige, nu har vi kun nogle sma spergsmal. Sker det at en lokalplan bliver lyst
pé en hovedejendom, ogsa automatisk er lyst pd samtlige ejerlejligheder pa hovedejendommen. Eller skal den altid
veere lyst pa hver enkelt ejerlejlighed?

Mona: Det er lidt et halv foraeldet spergsmal, i bund og grund lyses lokalplaner ikke ind leengere. De registreres
i Plandanmark. Det er meningen de skal slettes i tingbogen. Vores udgangspunkt er hvis der er en servitut der
vedrorer fellesarealerne og dermed alle ejerlejligheder, sa er princippet at de skal lyses pa hovedejendommen og
alle ejerlejlighederne. Det er klart hvis du har en ejendom hvor en lokalplan er tinglyst i forvejen og du opdeler den
i ejerlejligheder, sa kopierer vi den. Vi kopierer rettigheder ligesom nér vi opretter nye ejendomme for udstykning,
sd kopierer vi adkomsten, altséd ejeren med ud og de servitutter der matte ligge i forvejen osv. normalvis i de
matrikuleere sager, efter en servituterkleering fra landinspekteren. Sa hvis der er en lokalplan péa en ejendom der ikke
er blevet aflyst af kommunen, og den bliver opdelt sa bliver den kopieret ud alle ejerlejligheder.
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Morten: Vi er stodt pé nogle gange at vi har nogle ejerforeninger med 'begraenset ansvar’, som der er lyst. Har du
nogen som helt ide om hvad det indebzerer?

Mona: Det er ikke noget vi er praesenteret for, syntes jeg. Om jeg kan have en holdning til det pa stdende fod, syntes
jeg er lidt sveert. I min verden tenker jeg at det ikke helt kan lade sig gore at lave sddan en. Det er jeg sikker pa at
Peter Blok har en holdning til.

Morten: Vi har godt forsegt, men vi syntes ikke vi er stodt pd det. Det er ogsa kun i en enkelt sag vi er stodt pé det.
Det er en selvskabs type, som man kan oprette. Men vi kan ikke helt finde ud af hvad der helt praecist ligger i det.
Mona: Normalt nar du stiter en forening sa bliver er det jo en selvsteendig juridisk enhed, som hafter med dens
egen formue. Der er ejerforeninger lidt specielle fordi der hefter du som medlem eksternt. P4 den her side af
skeenken er det ikke noget vi normalvist har noget med at gore. Det ma vere inde i kapitel 4 afsnit 3 (Peter Blok 3.
Udgave) 'Forhold til ejerforeningens kreditorer’. I forhold til tredjemanden og kontrakter der handler ejerforeningen
pa ejerlejlighedernes vegne, hvis man bestiller reparationsarbejde eller optager 1an i feelleskabet. Der kan ogsa
blive et spergsmal om erstatningsansvar. I for s& nogle kontrakts- og retsbrud, geld i folge og sddan noget, der
heefter ejerlejlighederneejerne overfor tredjemand personligt solidarisk og direkte. Det vil sige han kan ga efter dem
enkeltvist. Det betyder jo altsd at man ikke kan deekke sig ind bag ejerforeningen og at man heller ikke har begraenset
heeftelse. Han skriver faktisk 'hvad angér geeldsansvaret sa siddestilles ejerforeningen med et almindeligt Hvad siger
hun her: 1:09:22, det vil sige at man heefter altsa personligt og for det fulde belob’. Hvis man nu har en ejerforening
med fire ejerlejligheder og en af ejerne er pensioneret virksomhedsejer, mange millioneer, solgt til engleenderne
og kreditor ved det, s& kan kreditor veelge at, selvom det er et krav pa 500.000 til hele ejerforeningen, bare at ga til
pensionisten og sige jeg vil ikke have bevl med at skrabe pengene ind. Jeg ved du er god for dem, sd nu tager jeg dem
hos dig og s&d ma du selv om fordelingens indbyrdes. Og derfor kan jeg ikke forstd hvis man mener at man pé en eller
anden méade kan lave ejerforeninger med begraenset ansvar.

Morten: S& selvom man har féet tinglyst sddan en vedtaegt, sa er det ikke noget der holde?

Mona: Nej det er ikke sikkert at det er lovligt. Han henviser til beteenkningen hvori der star 'det tilfojes i ovrigt at
der efter dansk ret i vidt omfang er mulighed for i feellesskab at treeffe aftaler med at begraense deltagernes ansvar
for kontraktlige forpligtelser, og man mé finde det rettest at overlade spergsmalet om i hvilket omfang dette kan
ske her til retsudviklingen og retsanvendelsen.” Det vil sige da man lovgav det holdt man mugligheden aben for
anerkendelse af vedtaegtsbestemmes ler om forskellige former for ansvarsbegraensning. Men der er det understreget
at de ikke kan pa rdbes som argument for gyldigheden af vedtegtsbestemmelserne om ansvarsbegreensning. Han
skriver at det mé anses for at veere udelukkes at afskeere lejlighedsejernes personlige ansvar. Og begreense til en i
ejerforeningen indskudt kapital. S& det kan hverken organiseres som et aktie- eller anpartsselskab...

Morten: Kunne det veere noget med at en del af det er stotteboliger eller har fiet noget statte fra kommunen at de
ikke kan indga...

Mona: Nej fordi i de ejerforeninger der er det boligforeningen der ejer ejerlejligheden. Jeg vil tro at man ligesom i
indbyrdes forhold mellem ejerne i ejerforeningen maske godt kan have en eller anden bestemmelse om hvordan de
fordeler det. Som maske afviger lidt fra fordelingstallene. Det er sdédan set rent aftaleretligt frit. I forhold til heeftelsen
overfor tredjemand der tvivler jeg.

Morten: Jeg fordi umiddelbart ville det ikke have veeret nedvendigt at skrive med begraenset ansvar sd i forhold til
det. Det kan man jo godt i vedtaegten lave nogle fordelingstal som...

Mona: ja, han skriver selv at motiverne, da man lavede lovgivningen, der skrev man sadan her s man ikke helt
lukkede af for det. Og s& kan det vaere at man bare prover.

Morten: S& kan man preve den mulighed af ogsa.

Mona: Ja. Jeg syntes naesten i skulle laese det kapitel 4 afsnit 3. Han skriver "det er tvivisomt hvorledes man skal
forholde sig til en tinglyst vedteegtsbestemmelse hvorefter ejerlejlighdsejerne overfor tredjemand ikke heefter solidarisk,
men kune med en anpart efter fordelingstal.” Jeg vil sige at sddan en bestemmelse ville s gore at hvis man havde
et kontraktsretligt krav eller et erstatningsretligt krav mod ejerforeningen pa 100.000 at sa vil du, hvis sddan en
bestemmelse skulle gi igennem, kunne sige til kreditor "du kan kun komme til mig for en fjerdedel af de 100.000,
for jeg har kun en fjerdel fordelingstal.” Og det er lige praecis det solidarisk heeftelse er det modsatte af. Her kan
man komme for hele belobet, og der er det i den forstand ikke sjovt at veere den mest solide pkonomisk sterke
ejerlejlighedsejer. Sa pa den méade er man lidt afheengige af hinanden i sdédan en ejerlejlighedsselskab.
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Morten: Vi har et eksempel hvor der er fire sokkelparceller [Der bliver henvist til figur 3.19 pé side 32].

Andreas: Det drejer sig om den her bygning, den her bygning, den her bygning og den her bygning (bygningerne pa
matr. nr. 5rc, 5qae, 5qz og 5qy). Hele den her matrikel (5qg), den er ejet af grundejerforeningen. Hver af de her matri-
kel numre (5rc, 5qa, 59z og 5qy) er en selvstaendig samlet fast ejendom. Sa der er fire anmeldelser til den opdeling.
Ejerlejlighederne hedder fra 1-27, 28-39, 40-60 og 61-78. De har én samlet ejerforening.

Mona: Ja det har de rent officielt, men det har de ikke ifolge ejerlejlighedsloven.

Andreas: Det er ogsa det vi undrer os over. Vi undrer os over hvorfor de har opdelt den, som om det er én stor ejerlej-
lighedskompleks.

Morten: Ja bare nummerfordelingen indikerer at man har gjort det som én opdeling.

Mona: Det kan man ikke, nar de er hver sin ejendom.

Morten: Jo de kan godt have samlet dem, sa de bliver driftet som én ejendom.

Mona: Det kan de jo sddan set ikke hvis grundejerforeningen skal eje grunden. Hvis det skulle veere en ejendom sa de
kunne opdele dem samlet, s skulle de have ligget pa den samme ejendom. Nu er det pa fire forskellige ejendomme
og derfor kan de ikke blive opdelt samlet. At de sa har lavet et trick i forhold til nummereringen i forhold til ejerlej-
lighedsnumrene der gor at det fremstér som om det er opdelt samlet, det er en anden sag. S& har de vedtaget det jeg
vil kalde en over-ejerforening, eller en feelles ejerforeningsvedtaegt, som det eneste. Men hvis man skal leese ejerlej-
lighedslovens ord sa eksisterer der 'de facto’ en ejerforening omkring den enkelte ejendom men den har de sé ikke
reguleret ved vedtaegt. S& mé& man jo sige at sa folger man jo faktisk normalvedtaegten. Men det er jo lidt et, det skal
jeg ikke have en holdning til, men man kan sperge sig selv om det er hensigtsmeessigt at de pageldende medlemmer
ikke ved det. At de tror at det er en stor ejerforening. Det kan veere at det ikke giver anledning til problemer. Nu er det
jo nok ogsé forholdsvis ny-bygget.

Morten: Det er udlejningsejendomme-boliger.

Mona: ja indtil videre. Men det kan jo veere om 20 ar nar den der ejendom som ligger mod vest og er meget mere
vindblaest en de andre (5rc) har behov for vaesentlig storre vedligeholdelsesudgifter end de andre, og de méske er
blevet solgt og ikke leengere udlejet, sa kan det godt veere der er nogle der interesserer sig for hvordan det egentlig
kan veere at vi er sammen med dem? Nar vi ikke er den samme ejendom. Sa vil det jo i princippet kunne ga op for
dem at de kun er bundet i forhold til dem og forhold til den overliggende vedteegt.

Morten: Jeg har ikke helt forstaet det endnu. Vi havde et eksempel hvor vi har de to matrikel numre der er driftet som
en ejendom [Der refereres her til Larsen Waterfront casen, figur 3.5 pa side 22]. Sa har vi en matrikel der gar imellem
dem her, de kan godt driftes som en samlet fast ejendom.

Mona: Men der siger du det magiske ord 'driftes som’, men det er de ikke. Hvis de er i hver sin ejendom og de er
opdelt begge to, sé er de hver sin ejerforening. At de sa bare har den ejerforening i hvile og kun bruger den overlig-
gende ejerforening, det er en anden sag. Du opdeler en ejendom i sin helhed, og det er den ejendom der udger en
ejerforening.

Morten: Men i det tilfeelde her [Der refereres igen til Emilidalsvej, Skdde Bakker casen.] De fire matrikler.

Mona: De driftes sammen. De er ikke en ejerforening sammen.

Morten: Men vil du ikke kunne foretage en samlet ejerlejlighedsopdeling pa de her fire.

Mona: nej.

Morten: Hvordan kan det s lade sig gore i den her case [Larsen Waterfront]?

Mona: Det har de vel heller ikke gjort hvis ikke de er en samlet ejendom.

Morten: Det er en samlet fast ejendom. Undskyld sa det mig der ikke formulerer mig ordentlig mht. det her med at
drifte.

Mona: De her er ikke en samlet fast ejendom hvis de er fire sokkeludstykninger [Emiliedalsvej, Skade Bakker].
Morten: Men kunne man ikke registrere dem som en samlet fast ejendom?

Mona: Du teenker hvis man far matrikel numrene lagt ind under hinanden som en samlet fast ejendom?

Morten: ja

Mona: Hvis de kan lade sig gore hos Geodatastyrelsen, sa jo. Hvis der stod de fire matrikel numre pé& en samlet fast
ejendom sa ja. Det afgorende er ejendommen og ikke matriklen.

Morten: Det er fordi nar jeg siger driftet, s mener jeg en samlet fast ejendom. Men det er jo selvfolgelig helt forkert
at sige det sadan.

Mona: Sddan er det tit med begreber. De har stdr ogsa p&d samme blad i tingbogen [Larsen Waterfront], de er en ejen-
dom, og har samme SFE nummer. Sa er det ligegyldigt at de er flere matrikel numre.
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Morten: Sa nar det kan lade sig gore [Larsen Waterfront], sd burde det ogsa kunne lade sig gore her [Emiliedalsve;j,
Skdde Bakker], s& hvorfor ikke bare gore det og s& kere det som en ejerlejlighedsopdeling i stedet for sddan en slags
fiktiv opdeling.

Mona: Jo men det kan jo egentlig veere at man forestiller sig at de pa sigt skulle opdeles. Vi ser jo i ny og nee storre
ejerlejlighedsejendomme med blokke og sd videre, hvor man egentlig i ejerforeningen syntes at nu skal man udskille
det her til at veere sin egen ejendom og ejerforening. Jeg skal hilse og sige at det er kompliceret. For man ejer jo det
her. Det her som dem her skal have med, ejer jo en andel af, sa det skal de have solgt og omvendt. Fordi dem her der
skal ngjedes med det her, de ejer jo ogsa en andel af det her ovre. Sa hvis det er det man kan have mistanke om, s&
kan man maske lave det p& den her méde. S& har man ligesom de enkelte ejendommes ejerforening hvilende, og sa
bare kore det som en felles ejendom.

Andreas: S& man kunne godt forestille sig at en af grundende til at gore det er en bagtanke om videresalg.

Mona: Jeg ved det ikke. Men det kan da veere en overvejelse man har haft tanker om. Hvis nu en af dem der har veeret
inde i sddanne er projekt tidligere, kan det veere man har det i baghovedet hvor sveert det egentlig er at skille dem af.
Morten: Men det som vi gerne vil have ud af dig, det har vi egentlig faet. Og det var det her med om normalvedtaegten
gaelder pé hver enkelt af de ejendomme.

Mona: Jo og det gor de jo s, fordi de ikke har vedtaget en anden vedtaegt for ejendommene. De har jo kun vedta-
get den som geelder for dem alle sammen. Og der kan man jo sige det kan man ogsd. Man kan godt lave en 'over-
ejerforening’ ligesom man ogsé kan veere pligtig til at veere medlem i en grundejerforening selvom man har en ejer-
forening. Men det eendrer ikke ved at det er hver ejendom der er opdelt og dermed er det hver ejendom der har en
ejerforening. Den primeere ejerforening.

Andreas: Sa man kan sige at der for disse ejendomme geelder bade en normalvedtaegt, en vedtaegt for ejerforeningen
og en vedteagt for grundejerforeningen.

Mona: Ja og havde de nu ogsa vedtaget en vedtaegt bare for den her, sé ville det ikke have veeret en normalvedtaegt.
Sé ville det have veeret deres egen vedtaegt, og deres overforenings-vedtaegt samt grundejerforeningen.

Morten: Sa det ville sige at hvis der opstod nogle tvivlspergsmal om et eller andet, sd har normalvedtaegten forste
prioritet i forhold til de andre.

Mona: Den er i hvertfald geeldende nar man ikke har vedtaget andet. Morten: Jeg tror egentlig vi har veeret inde pa
det sidste her.

Mona: Noget af det der er problematisk, det var hvis de fastsatte fordelingstallene for de her fire, sammlede. Altsa
sédan at det forst gav 100% nar de alle fire var samlet. Det ville helst ikke kunne lade sig gore.

Andreas: Det gor de heller ikke.

Mona: Det ville veere noget af det vi ville pase hvis det er. Fordi vi skal pase at det er de ejerlejlighedsejere i den
ejendom der ejer det hele sammen 100%

Morten: Jeg tror vi har veeret igennem det meste. Men vi kunne méaske godt teenke os at hore om der er noget i
forhold til ejerlejlighedsopdeling, som du tenker vi ikke har spurgt om. Er der et eller andet interessant, fordi vi
prover jo bare at dykke ned i et emne der pad mange mader er helt nyt for os.

Mona: Hvis i teenker i forhold til de store ejerlejlighedsejendomme, sa teenker jeg mest i forhold til det der projekt
udbygning, og det syntes jeg vi har veeret en del rundt om. Vi ser tit landinspektorerne pa ejendomme som af
en eller anden grund er opdelt i to ejerlejligheder. Det er ikke underligt de er opdelt i to ejerlejligheder, det kan
de sagtens veere, det kan jo veere tvillingehuse eller bare ejendomme som er zldre end 1966, og som kun har 2
bebeobelseslejligheder. Men en del af dem er sddan et keedehus/dobbelthus og der oplever vi faktisk at der er nogle
landinspektorer der godt kan overse at ndr de sd vil udstykke, fordi nu har de fundet ud af at de skal veere hver sin
selvsteendige ejendom, jeg ved ikke om reglerne har endret sig for udstykning, for dengang de blev opdelt var man
jo nedt til ligesom at erkleere at der ikke kunne ske udstykning, men der ser vi sa nu at de er begyndt at udstykke
dem, og der er det ikke altid at de gor os opmerksomme pa at de rent faktisk skiller ejelejlighedsejendomen ad. Vi
far den bare ind som udstykning af areal, og sa senere forst opdager at der ligger faktisk den ene ejelejlighed pé og
det er meningen at man vil til og ophave det hele. Det giver lidt udfordringer.

Morten: Det er lidt sjusk teenker man umiddelbart.

Mona: Man kan jo handle pa hver sin del. Det er samme problematik som den her, det er at ham her der skal den vej,
han ejer den ideelle andel herovre ogsa (Peger pé en skitse). S& de er nedt til at handle med hinanden for at vi kan
kare det her skel decideret ned. Det er klart at hvis alt det her er pa plads, s& kan vi godt felge udstykningsskrivelsen
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fra GST, og sa er det klart. Men vi kan ikke oprette en ejendom med en ejerlejlighed. Det er ogsa det der er meningen
med det.

Morten: Det er sjovt, det er den anden vej rundt. Det vi for det meste er blevet praesenteret for det er at sikre sig nar
man laver dobbelthuse er at det kan opdeles i ejerlejligheder.

Mona: Man skal jo i bund og grund ogsé erkleere at det ikke kan udstykkes. Sa syntes jeg jo lidt det er et problem at
man kan komme efterfolgende og sige 'det kan det godt’. Jeg skal ikke kunne gore mig klog p& om udstykningsregler-
ne har @ndret sig. Meeen.

Morten: Det handler nok om grundsterrelsen og kommunens krav.

Mona: Ja, hvis der har veeret et mindstekrav for som nu har sendret sig. Morten: Vi oplever sddan lidt nar vi snakker
med praktikere, at det her med sokkelparceller og veesentligt mindre grunde bliver brugt mere og mere.

Mona: Men det er ogsé et sporgsmal om der har veeret nogle strategier inden for kommunerne om by-fortetning.
Andreas: Man kan ogsé gore det mht. brandmyndighederne, hvor de kan sige at den ikke kan udstykkes, fordi de
ikke kan tillade det.

Mona: Det kan godt veaere at der eksempelvis er sarlige krav til feelles gavl.

Morten: Der kan veaere krav om brandadskillelse.

Mona: Det kan det godt veere. Vi ser ogsé i nogle sommerhusomréder at de ikke kan opdeles i ejerlejligheder fordi de
ikke kan udstykke grundet kyst beskyttelseslinje. Der kan man som udgangspunkt ikke oprette nye parceller. Sa der
kan veere nogle forskellige begrundelser for det.

Andreas: Jeg har lige et enkelt spargsmal. Du naevnte ordet 'successiv opdeling’ er det det samme som skurvognsprin-
cippet?

Mona: Nej Successiv opdeling er mere opdeling i etaper, lobende opdelinger i mindre bidder. Seerligt der hvor der er
et finansieringsbehov samtidig fordi man skal nogle af dem lgbende for at at fa finansiering til at g& videre.

Morten: Sa det er sddan lidt et synonym med faseopdelinger og etapeopdeling?

Mona: Ja, det er egentlig fordi man ikke kan gore det hele pa en gang.
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Kim G. Pedersen er uddannet landinspektor og tidligere chef for afdeling for boligstotte i Aalborg Kommune.

Andreas: A
Morten: M
Kim: K

M: Vil du forteelle lidt om dit virke som chef for afdelingen for boligstette i Aalborg Kommune?

K: Jo, i de senere ar der har vi koncentreret os om det statte byggeri. Byfornyelse, det stoppede vi med for nogle ar
siden - eller det gjorde vi ikke i forvaltningen, tveertimod, men det gjorde vores byrdd. Det er ellers noget, som vi har
brugt rigtig mange kreefter pa, men det regner jeg ikke med det er det vi skal snakke om i dag, eller hvad?

M: Hvorfor stoppede det?

K: Ja det var fordi byradet politisk set ikke ville give flere penge til det, simpelthen. Altsa i Aalborg her der jo veeret
en massiv indsats pa byfornyelse iseer med det man kalder den klassiske byfornyelse, hvor ejendomme uden eget
bad og toilet moderniseres, og s& har vi arbejdet rigtig meget med gardrummenen. Det kan man se, hvis man gar
en tur i byen, altsa der er revet mange baghuse og garager ned, men vi var nu néet ret langt, der var ikke mange af
de ejendomme tilbage hvor der ikke er de faciliteter, som man kan forvente i dag. S& byraddet sagde at nu var man
kommet sa langt at dem der var tilbage det var dem (ejendomme) der var ejet af ejendomsopkebere, som havde
mange ejendomme, og ja, rent ud sagt levede af at fa dem sat i stand ved byfornyelse og derefter seelge dem igen, sa
nu matte folk selv betale og derfor lukkede man den mulighed, og det var jo for sd vidt ogsa okay. Men der er jo en
anden side af byfornyelse ogsé, som hedder omradefornyelse, der beskaeftiger sig mere med de omrader, som ligge
uden for husene, og det stoppede desveerre ogsa. Det er faktisk et rigtig rigtig godt redskab til byomdannelse, hvor
man kan fa de offentlige arealer med og f& en masse penge til det. Det er jo gerne sadan at man far noget stotte fra
staten og sé skal man selv putte noget i, og de penge vi sa puttede i det var faktisk penge, som i forvejen var dedikeret
til veje, vejudviddelse og pladser og sddan noget der, og sa ved at putte dem med ind kunne vi sa gange det med 2 og
sé fa meget mere ud af det.

M: Kan du komme med et konkret eksempel?

K:Javikan ta den, der ligge teet pé, @strebro i Aalborg. I gamle dage der var @sterbro herfra (lees. Create bygingen) og
mod ost, det var virkelige et omrade med lav status, der var ikke nogen, som ville bo der, alt det nye var selvfolgelig
ikke bygget endnu, og lejlighederne var billige og det var noget gammelt lort det meste af det. Der fik vi penge til
at omdanne og modernisere, eller ikke modernisere, men forskenne hele omrédet pa @strebro, og det hjalp rigtig
meget med at fa loftet kvaliteten pa husene, samtidige med at vi s& lavede gdrdrummene pa begge sider af @strebro.
S4 er der ogsé det at by-myndighedsmidler de indeholder jo ogs& mulighed for at lave sociale indsatser, sa det fik jo
hele pakke rundt, og det har vi jo altid ment, at nar vi kunne kombinere det fysiske med det sociale, sd kunne vi fa
meget mere fa pengene, altsa sa virker det bedre, og det var ogsé et socialt nedslidt omrade. Og nu kan man sé se
hvordan det gér nu, med alle de nye lejligheder. (laes. det gér rigtig godt med @strebro).

M: S& man kan maske ligefrem sige, at det har veeret hele grundlaget for at der er nogen, som har syntes, at det har
veeret interessant at investere i omradet?

K:Ja, det er det jo. Men der er jo heller ingen tvivl om at ndr man har en karré med hus, i ved fra gamle dage der har
gardrummet veaeret delt op med et gardrum til hver sin ejendom, og der har maske veeret nogle garager, og det har
veeret noget veerre noget. Der har vi brugt rigtig mange penge til at fa ryddet alle de hegn veek for at lave et felles
gardanlaeg, og det har sa gjort at ejendommen og lejligheden er steget i veerdi. S& man har veeret med til at lave
nogle vaerdiskabelser ogsa for private, som i sig selv har varet positiv for kvarteret. Men det har veeret dyrt, garager er
hammerdyre og rive ned for der skal man jo betale erstatning for hvad den kunne have indbragt i leje de neeste tyve
ar. sa det er mange penge, selv om de var ved at falde sammen.

M: Ja, og efterfolgende, der stiger deres ejendomme i veerdi, og de bliver betalt for at garagen rives ned, sa det er da
en god forretning for dem.

K: Det er det ja, det er der ingen tvivl om. Nogle politikkere har s sagt at: det ma de selv ligge og rode med, vi skal
ikke putte penge i private lommer. Men péa den anden side, der kunne vi jo se, at der skete jo ingenting, der var ingen
interesse for det. Det kan godt veeret at der er nogle, som har scoret nogle penge, men vi har ogsa fiet nogle meget
bedre bykvarterer ud af det.

M: Ja man ma sige at det har fungeret efter hensigten.
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K:Ja det har det. Men det var om byfornyelse. (Izes. ovenstdende samtale har handlet om byfornyelse, nu gar vi videre
med et andet emne.)

M: Ja. Vi har talt med Esben omkring noget som han kalder "Aalborg-modellen", er det noget som siger dig noget?
K: Ja, det er den kombination af erhverv og boliger, almene boliger og private boliger i den samme ejendom. det
var mest dengang vi byggede uden for bykernen, og det gjorde vi i mange ar i Aalborgs omegn, og i omegnsbyerne.
S4 det vil sige, at det var rene boligomréder, s& der var ingen problemer, man kunne lave boliger, der skulle ikke
veere andet. Var der butikker sé 14 de ved siden af, der var nogle andre, der byggede det. Men jo mere vi er rykket
ind i byerne, eller i Stor-Aalborg, og der ogsa bygges boliger herinde, jo mere er vi stodt pa det problem, at vi jo
ikke er interesseret i at have boliger i stueetagen i en by, og det har jo givet nogle udfordringer, fordi hvad ger vi s&,
hvem skal bygge stueetagen. S& den rene model det har jo sd veeret og sige jamen vi skal skaffe en investor, der sa
bygger en stueetage og sé kan han det, og nar han sé er feerdig med det sa kommer der et boligselskab og bygger
ovenpa - og det er kun i teorien hvor det foregar pa den made he he he... (griner lidt af det). S det har veret en
udfordring at finde ud af det, men flere gange der er det lykkedes at finde en investor, og det man sé& gor det er
at man laver et kompagniskab (dvs. et partnerskab mellem to eller flere forretningsfolk med henblik pé et felles
forretningsanliggende, fx drift af feelles virksomhed (ordnet.dk)) mellem de to bygherre, sé der er to bygherre pa
byggeriet, én der bygger stueetagen og én der bygger resten. Sa er der selvfplgelig nogle problemer med gkonomien
for nér man laver noget nede ved jorden, en sokkel og man laver nogle sgjler og sddan noget, hvor meget horer
til det ene og hvor meget hore til det andet, og hvad med taget pa huset, skal ham nede i stueetagen ikke veere
med til at betale det, men s& har man lavet nogle forholdstalsberegninger der, og sd deler man gkonomien op i
to bunker og s& har man to bygherre. Boligselskabet skal jo udbyde sit byggeri, de ma ikke veelge sin entreprener
selv, de skal ud i konkurrence og det skal den private jo ikke, men s& har man jo lavet aftaler om at de udbyder
det sammen, og sa kerer de det sa adskilt pd papiret, men i praksis er det de samme folk der gér pé& byggepladsen.
Sé& det har fungeret udmeerket. Men sd er vi jo sd stedt pa problemerne med ejerlejlighedsopdeling, fordi det som
boligselskabet det ejer, det skal vaere og bliver til én ejerlejlighed, alle boliger bliver til én ejerlejlighed, og erhverv
det bliver sa den anden ejerlejlighed, eller flere, men det er sadan set ligemeget. Men der har vi haft nogle problemer
med at Tinglysningsretten ikke har villet godkende ejerlejlighedsopdellingen, nér der ingen ting var, fordi det skal jo
gores fra starten af, og sa har man sd fundet den model, der hedder opdeling af ejerlejligheder pé projektstadiet, sa
den er vi faktisk kommet igennem med.

A: Den model med opdeling pa projektstadiet, dur den stadig i dag?

K:Ja, det mener jeg at den gor. Altsd det er ikke entydigt, og sé er vi derude hvor min viden slipper lidt op, men altsa
sammen med advokater har vi snakket om at gore det pa den méde, og hvis jeg skal veere helt cerlig sa athaenger det
nogle gange lidt af hvem der er tinglysningsdommer.

M: Ja, for har talt med lidt forskellige praktikere, og vi har ogsé talt med dem ved Tinglysningsretten i Hobro. Og det
viser sig, at det med at opdele pa projektstadiet det blev udfaset dengang det hele blev samlet i Hobro. De besluttede
at opdeling pa projektstadiet ikke mere skulle veere en mulighed, selv om det fremgar af cirkuleerer om ejerlejligheds-
opdeing fra 1977. Det var ikke tilstreekkelig med lovhjemmel at muligheden fremgar af dette cirkuleerer. Men det blev
sd neevnt, at der var nogle andre muligheder, bl.a. ved at benytte sig af skurvognsprincippet.

K: [...]Jaltsé vores praksis det bygger ogsa pa en vis form for fleksibilitet, og det vil sige at vi overlader det lidt til byg-
herren selv at finde ud af det sammen med en advokat og finde en konstruktion. Om den sé ikke lige folger den
lovgivning som vi sddanset er sat i verden for at pdse, altsd den almene lovgivning, det gor ikke s& meget fordi vi
har diskuteret det her, og forsegt at f& det igennem ved ministeriet i 100 ar, og de flytter jo vores omrade fra det ene
ministerium til det andet hver gang der kommer en ny regering, sa det har ikke veeret nemt.

M: Sé der har méske veeret tale om et lille brist i lovgivningen der, selv om hensigten den har veeret ok.

K: Ja det har der, altsa som vi plejer at sige sa kan lovgivningen inden for det almene omréde ikke folge med virke-
ligheden, altsa der er jo ting som der endre sig meget og det halter stadigveek langt bagefter. Men sadan foregar det
altsa i dag, vi har jo byggerier hvor vi har almene boliger, private ejerlejligheder og et garageanleeg som er feelles og
jeg ved ikke hvad. Jeg sidder lige og kommer i tanke om at lige her ovre pa @sterbro, der har Alabu Bolig lavet noget,
som er meget indviklet, alts& det kunne godt veere at i skulle prove at snakke med Klaus Ringgaard, han er direktor
for Alabu Bolig. Ham har jeg stadig meget med at gore, sa jeg er helt sikker pd at han gerne vil bruge en halv time,
hvis det er.
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A: Hvor ligger byggeriet?

K: Det er her ovre pé& @sterbrol....], der er s& mange byggerier, men det er noget han lavede sammen med Jesper Sko-
vsgaards (lees. ejendomsudvikler i Aalborg).

M: Hvad var det som var indviklet ved den sag?

K: Det var fordi private boliger og den almene afdeling, de 18 inde over hinanden, og s& havde de ogsd en parkerings-
keelder, som ogsé skulle udmatrikuleres, og det var lidt indviklet at f& det gjort.

M: Sa det hele er opdelt i ejerlejligheder?

K:Ja det er det.

M: Ok, men den kunne godt veere interessant at se pa, du ved vel ikke hvilken landinspektor der var pa den sag?

K: Det har nok veeret LE34.

M: Vi er meget interesseret i at finde ud afhvordan samarbejdet fungerer mellem kommune, landinspektor, arkitekter
og bygherre. Hvordan startes et projekt op, og hvordan bliver det styret gennem processen. Noget at det vi har faet
lidt at vide om det handler om de problemer, som nogle gange opstar nér de endelige arealer skal gore op (lees. ved
almene boliger), i forhold til om en ungdomsbolig den er 50 kvm, hvor det viser sig at arkitekterne ikke altid har haft
styr pa BBR arealerne. Na landinspekteren kommer ind i processen, pa et senere tidspunkt, og finder ud af, at der
ikke er styr pa BBR arealerne, og konstaterer at byggeriet skulle have veeret udformet anderledes. Er det noget du kan
forteelle lidt om, har du nogle erfaringer med det?

K: Det er ungdomsboliger, der giver de starste problemer i forhold til arealer, der er ogsa maks. areal pa familie
boliger, men det ligger pd 115 kvm. sé& det er sjeeldent at det er et problem dér. Men ungdomsboliger er tit et problem
for de ma veere 50.00 kvin. og ikke en pind mere! (lees. Kim leegger stor veegt pa at understrege at det er 50.00 kvm. og
ikke en my mere.)

M: Hvis jeg lige mé stoppe dig her! Du siger at de ikke méa vaere mere end 50.00 kvm. er det i forhold til om stetten
stopper ved 50 kvm. Altsé hvis boligen er 51 kvm. sa for du kun stette for de 50.00 kvm?

K: Nej, den ma ikke engang veere det. Det er det der er problemet. Det er jo igen et eksempel pa den rigide lovgivning.
Sa man kan ikke bygge en pé 51.00 kvim. og sige sa far du kun statte for de 50.00 kvim., sé for de slet ingen stotte, og s&
skal den pilles ud af byggeriet og jeg ved ikke hvad, og derfor er landinspekterens kreativitet ogsé pd prove der, og vi
har lavet med op og nedrunding af decimaler pa en lidt alternativ made. Det der stér lige her ovre, Larsen Waterfront,
der var et helvedes hyr med at fa det moslet ned pa halvtreds komma et eller andet, s& det kunne blive rundet ned til
halvtreds komma nul.

M: Har du nogle eksempler p& hvad denne kreativitet indebeerer, hvilke muligheder benytter man sig af f& at fa det
til at passe?

K: Jamen jeg ved ikke hvordan de mosler det pa plads vel, i veerste fald der ma de sette en eller plade op sd rummet
det bliver lidt mindre.

M: Ved bygninger hvor der er erhverv i stuen og ungdomsboliger pé de gvrige etager, der ligger oven over. Du bereg-
ner BBR ud fra hele bygningen, hvor feellesarealer de fordeles ud pa ungdomsboligerne. Er det rigtigt forstaet, at nar
du beregner BBR, sé er det pa bygningsniveau, forstdet pad den méade at feellesarealer, som er i en anden ejerlejlighed
de indgér ogsé i forbindelse med ungdomsboligerne.

K: Altsa du teenker pd adgangsarealer, men det er jo BBR bestemmelserne, der afgor hvad der regnes med der.

M: Men det var det som vi var lidt i tvivl om, hvad der helt preecist regnes med der, n&r man talte om stattearealer.
Ellers sa kunne man jo forestille sig, hvis man piller ejerlejligheden i stuen ud, og alt hvad der er af feellesarealer som
ogsé skulle indga i ejerlejligheden med ungdomsboliger, sa ville der veere et mindre areal, som dermed kunne give
nogle flere kvm. til ungdomsboliger.

K:Jamen altsd, hvis de pd nogen som helst made har adgang til det, sa skal de medregnes. Altsa vi har haft nogle gro-
teske ting, og iseer nar man laver plejeboliger, altsa aldreboliger hvor der s& ogsé er plejefunktioner. Det deler man
ogsé op i to ejerlejligheder, og den ejerlejlighed der s& hedder "pleje delen", "servicearealet”, den kan enten ejes af
boligselskabet eller af kommunen, det er underordnet, men den er ikke en del af boligarealet. S& har man haft nogle
situationer hvor toiletterne til personalet de ligger som satellitter, s& hvert toilet for sig bliver udskilt i en ejerlejlighed,
fordi det skal deles op. Og der kan man i gvrigt ikke se... altsa gangarealet det bliver delt mellem de to, og du kan ikke
se, ndr du gér fra det kommunale serviceareal og ind pa boligarealet, der er ingen synlige skel. Og der er i ovrigt ogsa
nogle bestemmelser om at du ikke behgver brandsikring mellem dem fordi de smelter jo sammen.
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M: Ved du hvilke bestemmelser det er?

K: Ja, hvor er det nu det stir henne... Det kan jeg ingen gang huske, om det er BBR... Eller om det er i Ejerlejlig-
hedslovgivningen... Det kan jeg ikke huske. Nej det mé veere Byggeloven, fordi vi giver nogle gange en erkleering
pé opdeling som landinspektoren har lavet mellem serviceareal og bolig at den er sket i henhold til Bestemmelser
om Aldreboliger, sd skriver kommunen under pé det, og dermed kan han undgé at lave adskillelse, s& det mé vere
byggelovgivningen der gor det.

M: For lige at komme tilbage til Aalborg-modellen, s& kunne vi godt teenke os at vide hvordan det fungerer. Som
vi har forstaet det, sa er der et rammebelgb i forhold til at kunne opna statte. Kan du forteelle lidt om hvordan det
fungerer? K: Ja det kan jeg godt. Altsd finansieringen af almen boliger det foregar ved at de forste 2 pct. de kommer
fra dem der skal flytte ind til sin tid, dem skal de betale i indskud. Og 10 pct. de kommer fra kommunen, som er
et sdkaldt kommunalt grundkapital indskud, og det er et rente og afdragsfrit 14n, det skal forst betales tilbage efter
maks. 50 ar. Og resten, det er s& 88 pct. det laner de sa i en kreditforening det er maden de finansierer det pa, og
sé er der lige den krolle pd det at den betaling som afdelingen skal give til kreditforeningen den er fastsat i loven til
3,2 pct. af anskaffelsessummen og har egentlig ikke noget med loven at gore, og det er det belgb de skal betale til
kreditforeningen hvert halve ar. Det er sa ikke nok til at deekke det kreditforeningen skal have, resten betaler staten
sd ilebende stotte. Det er den offentlige stotte der er ved det, altsa dels den labende stotte fra staten og sa engangs-
tilskuddet, som det jo reelt er, fra kommunen. Og sé er der det sdkaldte maksimumsbeleob, som i gamle dage hed
rammebelgb. Det er et der fastseettes hvert ar af staten for hvor mange kroner man ma bruge pr. kvm til de forskellige
boligtyper, og der er forskel pa det, og der er ogsé forskel efter hvor i landet man er. Kebenhavn har selvfolgelig det
hojeste fordi det er dyrere at bygge i Kebenhavn, og Aalborg er i en kategori 5, som er den laveste, og det er der sa
mange, der ikke kan forstd at vi skal lige dernede at rode nar nu Horsens de har et hojere rammebelob, men sadan er
det, det er det staten fastseetter.

M: Har rammebelgbet direkte indflydelse p& hvor interessant det er at investere i Aalborg, eller hvilke konsekvenser
far det at Aalborg tildeles et lavt rammebelob? K: Jamen, det her jo ikke... altsa der bliver jo bygget alligevel. Alt hvad
kommunen beslutter sig for det bliver opfort, der er jo bygherre nok der vil bygge selv om man altid synes at man har
for f& penge, og der er altsd ogsé entreprenorer nok til at byde pd byggerierne, men sé er det selvfglgelig sporgsmalet
om man kan f& en hgj nok kvalitet, og der er der i hvert fald ikke noget, der tyder pd at vi far en lavere kvalitet her end
fx Kgbenhavn. Det der er den store forskel pa Aalborg, Arhus og Kebenhavn det er grundpriserne, som er markant
hojere de to steder der (laes. Kobenhavn og Arhus). S4 reelt nar man traekker dem ud s er der flere penge at bygge
for her i Aalborg. Men det belob det kan ikke overskrides, og der er s noget med at hvis man laver nogle energi
foranstaltninger for vedvarende energi sé kan det forhajes, og hvis det er etagebyggeri s kan man ogsa fa lidt mere,
men altsd med de tilleeg sa er det slut prut finale, der er ikke flere penge til rddighed overhovedet. Der sker jo sa det i
mange byggerier, at det overskrides alligevel for man gér jo altid til toppen inden man starter, nogle godkender forst
ved det man kalder skema A, det er inden man er géet i gang med noget som helst sa godkender man det, og de far
tilsagn og sa gar de ud og projekterer og udbyder byggeriet, og far priser hjem og de er sa for hoje, sa forhandler man
og sé er der besparelsesrunder osv. Men sa har man et eller andet belgb, hvor man siger nu kan vi opfere byggeriet til
det her belab, og sa bygger de. Og sé viser det sig jo, at det kunne de ikke alligevel, men det de s& overskrider med, det
kommer bygherren til selv at betale, altsé boligselskabet. Og det er jo ikke sa rart for dem, for de penge de har at gore
godt med, det er penge der er indbetalt af lejerne i andre afdelinger, ogsd dem der bor i ungdoms indbetaler penge,
sé de kommer til at betale for det, hvis det overskrider priserne fra udbuddet. S det er den ramme som de har.

M: Det vi har hert er at der fx har veeret et rammebelab pa 12.000 kr. pr. kvm.

K: Ja, altsa det totale rammebelpb i dag for en familie bolig det ligger pa 20.000 kr. pr. kvm. Men det er s& med det
hele, det er med kob af af grund og alt muligt, alle de omkostninger der er. S& skal man lige huske at, boligselskaber
de betaler moms, sa det er inklusiv moms ogsa.

M: Og vi har hert at kommunen de skyder 20 pct. ind i projektet, som seettes til at udgere grundprisen.

K: Nej, det er ikke.. Nej. altsa de 2 pct. det er beboerne, og sd - lige i gjeblikket - er det 10 pct. fra kommunen. Sa det
er det, der ligger i det. Den her skal jeg sa sige, den er midlertidig nedsat (lees. engangs-tilskuddet fra kommunen)
det er jo staten/folketinget, der bestemmer det, og her til foraret, der skal der forhandles gkonomiaftale mellem KL
og regeringen og der vil den her procentsats blive @ndret, men princippet det er jo det samme, de har jo varslet at
den bliver sat op til 23 pct., og det gor jo at kommunerne de far feerre penge at bygge for, men altsa det er jo den har
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fordeling der er af omkostningerne. Og det har egentlig ikke noget at gore med hvad grundpriserne de er. Grunden
den kan de jo kebe af kommunen og de kan ogsé kebe den af en privat.

M: Men sddan som vi har forstaet det, s er det kommunen, som sztter grundprisen efter procentsatsen, som udger
engangs-tilskuddet.

K:Ja, og hvis du siger det alt for hojt sd far du teesk af ministeriet, fordi det ma man ikke. Og det ved jeg godt at man
har gjort i praksis, fordi sa seelges grunden og kommunen far pengene til noget andet...

M: Men det er noget med, som vi har forstaet det, at gore det attraktivt for en investor at komme med i projektet,
hvor kommunen smider penge i til grunden og sé skal bygherre blot serge for byggeriet. Og sa er det delt op pa den
madde, og sa ligger der en aftale og s& gar vi i gang.

K:Ja, men i det der dengang hed Aars Kommunen, der var en masse ballade omkring det. S& det m& man ikke, man
ma ikke seette den til det (lees. grundprisen/engangstilskuddet til procentsatsen). Det er fordi nar en kommune seelger
grunde sd skal de som hovedregel udbydes, men de ma godt selge til et boligselskab uden at udbyde, men de skal
saelge til markedsprisen, og markedsprisen er ikke ngdvendigvis det procental, der star der (lees. engangstilskuddet).
M: Men det skal vi nok lade veere med at sige hojt sd...

K: Nej men altsd alle ved det, altsd Aalborg Kommune har jo ikke gjort det. Som hovedregel der har vi jo haft et budget
til hvor mange penge vi vil bruge pd at opfoere almene boliger, pa den ene side og pa den anden side et indteegtskrav
for salg af grunde, og det vil sige at nar man i budgetter har et indteaegtskrav sd kan man ikke bare bruge dem, de skal
ind i kassen.

M: Vi har faet en forklaring om at det er startet (lees. Aalborg Modellen) i kelevandet pé finanskrisen for at saette skub
i byggeriet i Aalborg, og dermed fér lidt af seren for bl.a. udviklingen af havneomradet i Aalborg.

K: Ja, absolut. Siden finanskrisens start, der har vi jo haft et enormt byggeprogram, langt hejere end det nogensinde
har veeret for. Vi havde i gennemsnit ligget pa 150-200 boliger om aret i mange ar, og lige pludselig der eksploderede
det ved at man vedtog 5.000 ungdomsboliger pa én gang, altsa det var aldrig nogensinde set for. S& det er rigtig nok
det var lige ved finanskrisen der, og der kan vi tilskrive eeren til vores tidligere borgmester Henning G. Jensen for
det var ham der sagde at nu skulle der fandeme sattes gang i byggeriet, for alt privat byggeri var jo gaet i sta. S&
han fik simpelthen vredet byraddet om, og sagde nu giver vi altsd nogle penge til det her, fordi pa den ene siden sa
far vi en masse ungdomsboliger, Aalborg havde jo ikke ret mange, sd der manglede mange ungdomsboliger. Sa der
blev bygget ungdomsboliger og boliger til andre, samtidig med at der blev skaffet nogle arbejdspladser igen til alle
de firmaer, der ikke havde noget at lave. Sa det hjalp rigtig meget pé det. Men det m4 jeg sige, det stottede byggeri,
og herunder faktisk ogsa byfornyelsen, den har altid veeret brugt ogsa af ministeriet eller folketinget til at regulere
konjunkturzendringerne inden for byggeriet. I gamle dage der bestemte staten hvor mange boliger, der matte opfores
idet hele taget, i dag der bestemmer kommunerne selv, de ma bygge 100, 1.000 eller 10.000 hvis de havde lyst til det.
Det kunne de ikke i gamle dage der delte de en portion ud til hver. S& der brugte de det rigtig meget til at regulere
med, hvis der var krise sa heeldte de nogle flere boliger p4 markedet s& man fik noget mere at lave.

M: Og det gor man sd ved at heeve tilskuddet, kan man sige, eller hvad?

K: Ja, man kan sige at det Aalborg Kommune gjorde det var at sige, nu afseetter vi en masse penge til grundkapital
indskud (det kommunale engangs-tilskud), og sa gik vi ind den gang og sagde rent planlaegningsmaessig, hvor vil det
veere fornuftigt at bygge, og sé bed vi sa dem ud (lees. byggegrundende) til boligselskaberne, som sa kunne komme
og vaere bygherre pa dem, og det vil de jo gerne, altsa de vil altid gerne bygge. Og det var bl.a. finanskrisens skyld at
der ligger s& mange ungdomsboliger pa de placeringer hvor de ligger i dag, altsa vi har jo haft besog af rigtig mange
mennesker udefra, nar de sé ser... nar vi vi gar en tur med dem pa havnen og viser dem alle ungdomsboligerne, sa
siger de, hvordan kan de ligge pa byens dyreste grunde, men de er rent faktisk ikke byens dyreste grunde. Det kan
godt veeret de er i dag, men det har de ikke veeret dengang. Altsa vi har jo veeret ude for at boligselskaberne har sagt
at vi vil godt give s& og sa meget, hvor vi sa har sagt, nej nej rolig nu vi ligger over markedsprisen. Altsa det er helt
unikt, og sperger du mig personligt, s& synes jeg at det er skide godt i stedet for at man havde féet ejerlejligheder
til sddan nogle gamle hoveder som mig, der ikke bringer noget liv til byen, det er meget bedre som det er her, med
ungdomsboliger og universitet og sddan noget der.

M: I forhold til de kvoter der deles ud af staten. Aalborg Kommune sager de hvert &r en kvote af staten?
K: Nej, ikke mere. Det stoppede nok allerede i 90 erne engang.
A: Sdnu er det udelukkende kommunens egne penge.
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K: Ja. Der er kun én begransning, det er at hvis vi har mere end to pct. ledige boliger inden for det almene, sd ma
man ikke give tilsagn til nye boliger, men det er vi slet ikke oppe pa.

M: Sa der er ingen stotte fra staten overhovedet, det er udelukkende kommuner, der stér for at stotte almene boliger?
K:Ja, altsd i opforelsesfasen, men den lobende ydelsesstotte den kommer fra staten, som jeg sagde for det der tilskud
som de fér (lees. belpbet over 3.2 pct. til realkredit som neavnt tidligere i interview), men den model har veeret til
diskussion, og den er i de her ar til rigtig meget diskussion, fordi finansministeriet kan ikke rigtig lide den, fordi de
siger at pa den ene side der er det kommunerne, der bestemmer hvor mange boliger, der kommer, og regningen
betales sa herude af staten, eller noget af regningen, og det kan de jo ikke lide (lzes. den lobende ydelsesstotte).

M: S4 der er ikke noget veerktoj til at justere det med?

K: Nej det er der ikke, men det er s& det man méske er ved at lave nu ved at man varsler at den bliver haevet til 23 pct.
(lees. det kommunale engangs-tilskud), og det leegger jo en deemper p4, fordi vi skal jo have de penge i budgette, og
det er jo mange penge. I de her ar der bruger vi noget med 60-70 mio. om aret.

A: S hvis den eendres til 23 pct. s& ma i ikke selv bestemme at i vil betale 10 pct.

K: Nej, der skal det vaere 23 pct.

M: Men for bygherre vil det jo veere en god investering sa, hvis kommunen skyder 23 pct. i frem for 10 pct.

K: Altsa bygherre det er boligselskabet, og de kan egentlig veere ligeglade med hvordan den her fordeling den ser ud,
og de tjener i ovrigt heller ikke noget pa det.

M: Men hvis det nu er blandet, hvis ungdomsboliger kun udger fx 20 pct af byggeriet. S& er kommunen vel med til at
stotte hele byggeriet som ogsa kommer de gvrige ejere til gode.

K: Nej, altsa hvis du har et byggeri, en bygning, der indeholder fx erhverv og private boliger sé skal der veere vandteette
skodder, skonomisk set, om den del, som udger de almen boliger. Der mé ikke bruges én krone pa de andre, sa de
nyder ikke godt af det.

A: Hvad med feellesarealerne?

K: De bliver sa fordelt efter nogle forholdstal, hvis der er nogle feellesarealer, og det er der selvfolgelig, der er nogle
udearealer og sddan nogle ting der. Ogsa pa driften, ndr man har lavet sin ejerforening, s& skal kommunen faktisk
pése hvordan vedtzaegterne ser ud for ejerforeningen, sddan at den almene afdeling ikke forpligter sig til at atholde
udgifter, som kun vedrerer dem hernede eller dem heroppe. De ma selvfolgelig gerne veere med til at athold de feelles
udgifter.

M: S& kommunen er tit pataleberettiget pa vedtegterne?

K: Det er de ja, de skal lige give et flueben. Fordi hvis dem heroppe nu finder ud af at nu vil de have skiftet vinduer,
s& skal kommunen sorge for at de almene boliger ikke kommer til at betale for noget som helst af det.

M: Ja og der virker ejerlejlighedsopdeling egentlig ret godt.

K: Det gor den ja.

A: Saialle ejendomme hvor der findes almene boliger er kommunen pataleberettiget ?

K:Ja det er rigtigt.

A:Jeg har lige et sporgsmal til de der eldreboliger du snakkede om, hvor der var en flydende overgang mellem ejer-
lejlighederne og at man ligesom, havde faet aftalt sig frem til det med brandmyndighederne, at det kunne lade sig
gore, hvor finder man dokumentationen for det?

K: Jamen, jeg tror at det er byggeloven, det er jeg neesten sikker pa.

A: Men du ma jo have nogle dokumenter med aftaler omkring det, altsa at brandmyndighederne godkender forhol-
dene som de er.

K: Jamen det gor de sé i byggesagen, altsa byggetilladelsen. Men jeg kan godt lige finde ud af hvor, der er hjemmel til
det og sé sende det til jer.

A:Ja de mé du gerne. M: Ja, for vi er lidt interesseret i det her sammenspil der er, altsa nar der skal godkendes noget,
hvor ejerlejligheder indgar. Fordi nogle ting gar igennem ved Tinglysningsretten, og nogle ting kraever brandmyndig-
hedens godkendelse.

A: Det er tit at vi ser, at en ejerlejlighedsopdeling reelt ikke kan lade sig gore jf. Ejerlejlighedsloven nar det handler om
sarskilte husrum. Det er det nogle gange ikke, og der horer vi fra landinspektererne at s finder de en vej gennem
brandmyndighedens godkendelser og det synes vi er meget interessant.

K: Ja, hvis du har et plejehjem sé ligger der nogle boliger, og fx er der et kokken som er et serviceareal. S&, der ligger
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altsd alle boligerne som udgor én ejerlejlighed samt kekkenet som udger en anden ejerlejlighed. Og der kan man
ikke se om man gar fra det ene til det andet, der er hverken veegge eller noget som helst.

A: Og det synes vi er meget interessant, fordi at s handler ejerlejlighedsopdeling jo lige s& meget om brandmyn-
dighedernes godkendelse, som det gar om Tinglysningsrettens godkendelse. M: Et eksempel er ogsa hvor vi sidder
nu hvor der er en parkeringskeaelder under bygningen (laes. Create-bygningen). Samme parkeringskelderen er under
Larsen Waterfront opdelt i ejerlejligheder, et areal af parkeringskeelderen udgoer en ejerlejlighed, men den udger ikke
et afgreenset rum, den folger blot ejendommens skel. Og det synes vi er lidt interessant og vi kunne godt teenke os at
dykke lidt mere ind i myndighedsomradet... hvem holder oje med det i en ejendomsdannelsesproces.

K:Ja, men det noterer jeg lige, det finder jeg ud af.

M: Nar vi snakker om et omrade som det her (lees. Larsen Waterfront, Create-bygningen samt parkeringskelderen),
hvor der er tre forskellige ejere, der er et boligselskab ved Larsen Waterfront, et andet selskab ejer Create-bygningen
som ogsa ejer parkeringskaelderen nedenunder, og de ejer ogséa en ejendom ved nedkerslen til parkeringskaelderen.
Hvordan pokker planleegger man sddan noget, til at starte med, hvem begynder, for der er s& mange interessenter
med inde over?

K: Hvis man tager det hus der over med alle ungdomsboligerne (lees. Larsen Waterfront), sa er alle ungdomsboligerne
én ejerlejlighed, og Himmerland Boligforening de har deres kontorer deri, det er ogsa én ejerlejlighed, fordi det er en
erhvervsejerlejlighed, og sé er der den restaurant, der ligger ud til gaden det er s en tredje ejerlejlighed. Nu bliver jeg
lidt usikker med den keelder der, fordi jeg ved at Himmerlands ansatte de parkerer i Musikkens Hus” parkeringskeel-
der.

A: Det er den samme, den hedder Parkeringskeelder ved Musikkens Hus.

K: Né okay. Na jeg nu teenker tilbage sa kan jeg godt huske at det var noget at det mest prekeerere, dengang at det hele
det blev planlagt, det var at fa lavet den parkeringskeelder. Det var jo entreprengren A. Enggaard der lavede den, og
det var i hvert fald hans i starten, men det er det nok ikke mere. Vores stadsingenior havde store problemer med den
der, men det kan jeg sgu ikke huske hvordan det er, det ma jeg erligt indremme.

M: Men det jeg teenker mest det pa... der her jo nok veeret et onske om at lave en parkeringskalder teenker jeg, hvor
der har veeret nogle krav fra kommunen om at de skal veere offentlige tilgeengelige og der skal veere et vist antal. Men
hvordan administreres det, [...]for kommunen har vel veeret med inde over hele tiden i forhold til at sikre sig rettig-
heder til jorden over parkeringskeelderen. For jeg teenker jo at parkeringskelderen den kommer forst, og sd har man
vel tinglyst en eller anden form for rettighed over jorden til at sikre sig at der méa bygges eller at jorden kan szlges
fra, altséd det sammenspil, der ma eksistere mellem forskellige interessenter nér en ejendom géar ind under en anden
ejendom.

K: Lige netop det areal der, det var jo kommunens areal [...Jog sa var det Enggaard, der pd en eller anden mdade bed
ind pé det, altsd han kebte ikke jorden, jeg kan sgu ikke huske om han var entreprener for os...

M: I dokumenterne, der fremgar det af skodet at den selges, til nuveerende ejer, af kommunen, men den rigtige seel-
ger er Enggaard, der er blot ikke lyst noget skede pa handlen mellem kommunen og Enggaard. Det gér jeg ud fra er
fordi, der er s godt et samarbejde mellem kommunen og Enggaard, s& det har ikke veeret ngdvendigt. Men det har
vel veeret nodvendigt for kommunen til at starte med ,nar man har sddan et omrade der skal planleegges, hele tiden
at sikre sig de rettigheder til de omrader hvor man ved at der skal ligge nogle bygninger.

K: Ja, altsé vi laver jo hele planleegning p& havnefronten fra broen og hen til Nordkraft, dengang. Og der bestemte vi
jo hvor der ma bygges, og der bestemte vi ogsé at der ikke matte veere overfladeparkering, alt parkering skulle veere
under jorden. Og vi har jo nogle P-normer sa der skal jo bygges X-antal P-pladser hver gang der bygges et vist antal
boliger. Sa det var et krav at de skulle puttes derned.

M: En anden sjov observation er at de to bygninger som udger Larsen Waterfornt de ligger pa to forskellige jords-
tykker, hvordan kan det veere at de ikke ligger pa det samme jordstykke. hvorfor har kommune det jord som ligger
imellem de to bygninger? I vedteegten for ejerforeningen star der endvidere at der skal oprettes en grundejerforening
for omradet, med det er der ikke, hvordan kan det veeret?

K: Det kan jeg desveerre ikke svare pa. Da jeg gik herop der hilste jeg lige pa Anne Juel, hun arbejder pd kommunen,
hun underviser ogsa og har lavet en PhD. Hun var projektleder pa hele havnefronten, hun kan huske det der.

der er lidt irrelevant snak pa nogle minutter.
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M: Sokkelparceller, som man ofte ser i Aalborg, hvordan fungere det egentligt nar et omréade det skal planleegges.
Jeg teenker... normalt har man jo en vis bebyggelsesprocent for en matrikel, og sddan en sokkelparcel kan vel hurtigt
overstige det tilladte antal kvm. Hvordan handteres det?

K:Jamen det gor man ved at lave en lokalplan, hvor man fastsatter en bebyggelsesprocent eller oftest der fastlaegges
der slet ikke nogen bebyggelsesprocent i lokalplanen, man siger at der ma laves et vist antal etager, og sd ligger vi
nogle byggefelter ud og siger at det er s& der der ma bygges. Det giver nogle gange nogle voldsomme problemer nar
man opererer bade med byggefelt og bebyggelsesprocent, inden for et storre omrade nar der ikke bygges pa én gang.
Jeg ved at ovre i Norresundby i det der hedder DAC-grunden, derude ved den gamle cement fabrik, der hvor CALUM
byggede ude. Det var et eller andet med at det kunne gé grueligt galt, hvis den forste der byggede, og der ikke var
nogle kvm tilbage til de sidste der skulle bygge, det var naesten umuligt at finde ud af hvordan pokker man skulle
styre det. M: Men det gor man sé igennem en lokalplan.

K:Ja hvis man tenker sig om sd kan man godt gore det.

M: Ifplge landinspektorer er det en meget smidig méde at udvikle et omrade pd, nar det skal selges lobende, frem
for at kerer det som én stor ejerlejlighedsopdeling, fordi der skal sikres en masse rettigheder.

K: Ja, og sa regulerer man det areal der er mellem sokkelparcellerne igennem en ejerforening eller en grundejer-
forening, der sé star for vedligeholdelsen. Altsa vi er gdet mere og mere veek fra at skrive bebyggelsesprocenter i
lokalplaner, men skriver i stedet antal etager, med en etagehojde og en maks. hojde, fordi man skal ogsa tenke sig
lidt om fordi hvis man skriver alt for bledt s& kan nogle bygherre jo veere ualmindelige kreative, sa det maske bliver
hojere end man egentlig havde regnet med. Men altsd en bebyggelsesprocent er ikke den bedste mdde at gore det p4,
om du har en bebyggelsesprocent 48 eller 52, hvis det er samme hgjde pa byggeriet.

M: Sa det vil sige at det man har nar man skal beregne volumen af et byggeri, sd har du et areal og et antal etager, som
du ved du kan bygge pé, og ud fra det s& kan du beregne det.

K: Ogsé er der jo ogsa det at man skal teenke sig om nér man laver lokalplaner og kommuneplanleegning, det er at der
jo er noget skattelovgivning, hvor man bliver beskattet af den byggemulighed man har, og det er noget kompliceret
noget, og det kan give nogle voldsomme effekter for folk at de lige pludselig ejer en grund og sa er den lige pludselig
mere verd, og det vil sige at den bliver beskattet harde, fordi du i teorien har lov til at bygge 200 kvm. mere. Sa siger
ejeren, "jamen det har jeg aldrig forstillet mig at jeg ville", -nej men det skal du betale skat af alligevel. Det har givet
anledning til mange diskussioner.

M: Kan du forteelle lidt om ABC skemaet. Som vi har forstaet det sa er det ikke ligegyldigt hvornar landinspektgren
kommer pé banen i forhold til beregning af BBR arealer.

K: Skema ABC er det der bruges at dokumentere for hvilket byggeri det er man laver, over for ministeriet. Det er pa
mange mange sider og indeholder en masse skonomioplysninger, men ogsa storrelser pa lejligheder og arealer, og
det benyttes til at styre okonomien under opferelsen, men ogsa bagefter for den lgbende stotte, som betales af sta-
ten, fordi kreditforeningen har adgang til systemet der. S& A,B og C det er i princippet samme skema, nar du stater
sé starter du med et stykke blank papir, og sa sidder man og finder ud af hvor mange boliger har man faet lov til at
bygge af kommunen, og hvad regner jeg med det bliver til. S& det er sddan et overslag, man laver et skitseprojekt og
s& udfylder man s& godt man kan og med den gkonomi man nu kender, det vil sige, som de alle gor, sd tager man
et maks. rammebelgb og sa bliver det divideret ud pa det hele. Og det bliver sa brugt til en forhandsgodkendelse i
byradet, hvor de sd siger at nu giver vi jer et bindende tilsagn til at i ma gé i gang med det her. Og det er der at det sa
er vigtigt at landinspektoren kommer ind, for det kan godt veere at man har sagt, "vi skal lave 50 boliger og de bliver
ca 72 kvm. og 105 kvm."eller sddan noget der, og sa giver det et eller andet tal i den anden ende, men sa er det at man
skal til at lave projektet og sa skal landinspektoren jo veere med ind over og sorge for, hvad er de eksakte arealer, fordi
det er der den sd klikker.

M: Taler vi stadig skema A?

K: Nej nu har de faet godkendt skema A, man kan jo ikke beregne arealerne for man har faet tegnet noget, det gor
man sa der, og s& kommer landinspektoren med ind og er med til at beregne hvor store arealerne er.

A:1skema B?

K: I skema B, ja. Fordi skema B det er séa det man udfylder nér man ved lige nejagtigt hvad man vil bygge, man har
faet alle priser ind, man ved lige nejagtigt hvad det koster. S& i princippet der er alt pa plads der, det koster X milioner
komma nul nul. Det er der man klapper og siger, det belob der star hernede til hojre det er det du far. Hvis du bygger
mindre sa far du mindre, og bygger du mere sé skal du selv betale.
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A: S& nér man udfylder skema B, sa er man stadig ikke begyndt pa byggeriet?

K: Nej, det udfylder man og sa f&r man en Byggetilladelse og s er alt klar, og lokalplanen er godkendst, eller det er den
sé allerede for, og sd kan man ga i gang med at bygge.

M: Det vi havde forstdet ud fra de landinspektorer vi har talt med, sa er det sadan at landinspekteren tit kommer
for sent pd banen, hvor de siger at de hellere vil vaere med i skema A frem for skema B, fordi de arealer der oftest er
beregnet af arkitekter til skema A de oftest ikke passer med virkeligheden ndr ladinspektoren skal beregne til skema
B.

K: Ja, og der er nemlig ikke ret store krav til, hvad der skal ligge af materiale til skema A, i Stotte-cirkuleret, der star
faktisk en anbefaling om at boligselskaberne ikke skal bruge for mange ressourcer, ikke at lave for meget ved skema
A, fordi man i teorien ikke ved om byradet vil sige ja eller nej til det. I praksis der laver man egentligt ikke et skema A
for man har faet at vide om byradet nok skal godkende det her. Men de skal ikke brug for mange penge, sa det vil sige
at det materiale man har ved skema A, det er last materiale, nogle gange, andre gange er det mere gennemarbejdet.
Men det er ogsa interessant og hore jeres tilbagemelding fra landinspektorene om at de gerne vil ind noget tidlidli-
gere. Men virkeligheden er jo at de ved ikke hvad det er for et projekt der skal bygges (lees. ved skema A). M: Som vi
har forstéet det, sa opstar der ofte problemer i praksis, hvor landinspektoren kommer med lidt for sent til at beregne
BBR arealer. S de fleste er egentligt begyndt at inddrage landinspektoren lidt tidligere i processen for at finde ud af
om arealerne passer.

K: Vi har jo ogsa gennem arene udviklet vores samarbejdsformer med boligselskaberne. Den helt klassiske gamle
model for tyve &r siden den var jo, at s& kom de med et projekt, sa kikkede kommunen pa det og sagde, kan vi god-
kende det eller kan vi ikke godkende det, det er jo en helt anden proces i dag, ogsé fordi nar vi snakker stotte byggeri
s har vi fra kommunens side en masse ting som vi gerne vil have tilgodeset i sddan et byggeri. Altsa vi har jo lovgiv-
ningen, Byggeloven, hvor vi kan stille krav til alle byggerier, men til det stottede byggeri, der kan vi jo ga videre, fordi
det er jo det man siger, at nar vi har penge i skidtet, s& har vi ogsa indflydelse pa hvordan det kommer til at se ud. Og
kommunen har jo en masse hensigtserkaeldering og politikker og mélseetninger med beeredygtighed, tilgeengelighed
for eeldre, bornelegpladser og alt muligt andet, som vi gerne vil have kommer til udtryk i de her byggerier, s& derfor
har vi fremarbejdet en procedure, hvor vi har meget tidlige dialogmeder med dem, og der opfordre vi dem ogsa til at
tage deres radgivere med, for de ved jo godt hvem de skal have med som radgiver, sddan at allerede inden de begyn-
der at 18se sig fast p& nogle lgsninger, der kan de f& en dialog om hvordan det nu skal vaere. Og det er jo rigtig godt at
have béde arkitekter og ingeniorer med, fordi dengang vi startede med det her, der kom vi lidt for sent med ind i det,
og der modte vi, ikke s& meget bygherren, men radgiveren, der blot sagde "det kan ikke lade sig gore - det kan man
ikke". Altsd, det kan det jo godt nar man sidder sammen, hvor man ikke er kommet ret langt i processen, hvor de sa
far at vide at der skal laves nogle solfangere pa taget eller et eller andet andet. Og det er jo hele tiden vejet op i mod
den gkonomi der er. Men det er det der princip med at tage dialogen inde man er kommet langt, og der synes jeg det
er fint at f4 landinspektoren med, fa alle akterene med ind. Og det er ogsa god latin nar man bygger det er jo den der
projektgranskning, at har alle dem der skal ind over et byggeri med ind fra starten, og bruge deres erfaring, og kunne
sige det der det gar ikke det er bedre hvis vi gar sddan, og sddan noget.

M: Det er interessant at kommunen har mulighed for at preege byggeriet pa den made.

K: Saistedet for at vaere myndighed sa siger vi jo at vi har vaeret samarbejdspartner. Det er ogsé vores byggerier.

M: Det er en interessant udvikling, og det er helt sikkert en udvikling i den rigtige retning. Nu snakker vi byggeri
her, men vi ser det jo ogsa i et starre spekter... pa tidligere semestre har vi arbejdet med planleegning, hvor vi ser at
kommunerne er begyndt at arbejde sammen i noget der hedder Business Regions, fordi man ikke har den regionale
planleegning mere, s man begynder at samarbejde og finde ud af tingene selv, man behgves ikke den der myndighed
til at styre det, nedvendigvis, for vi fandt frem til at det var det méske alligevel i nogle tilfeelde. Det er interessant at se
hvordan tingene de hele tiden udvikler sig og man er blevet god til at samarbejde pa mange omrader, det viser den
her Aalborg-model tydeligt.

K: Ja, det er nok lidt et sidespring, det der med det regionale samarbejde med det har jo vist sig her i Nordjylland...
altsa vi skal jo ikke ret mange ar tilbage i tiden for de Nordjyske byer ogsa konkurrerede med hinanden, altsa Hjorring
skulle have noget og Frederikshavn skulle have noget og Aalborg og sddan, de skulle have det samme... Nu snakker
man sammen.

der er lidt irrelevant snak pa nogle minutter.
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K: Det er jo fint med de samarbejder mellem private og almene boligselskaber i samme byggerier, og der noget vi
selv gor alt muligt for kan ske. Det er jo bare ikke uden problemer altid, altsa der er jo ingen tvivl om at der jo er
forskellige dagsordner og forskellige interesser og nogle har en privat investor, med interesse i at fa solgt til hojst
mulige pris, og fa bygget billigst muligt. S& det giver lidt udfordringer. Ham med pé @strebro han var ogsé med ved
nogle ungdomsboliger ud p4 Hadsundvej, og det gik helt ad Pommern til.

M: Jeg har stadiglidt sveert ved at forsté det her med finansieringen i det, nér der er blandede ejerskab. For som jeg har
forstdet det sa er det en stor del af et projekt, at der kommer stotte penge med fra ungdomsboliger til finansieringen
og at det er det der har veret afggrende om et projekt kunne realiseres. Hvis vi tager et eksempel som Plaza, der
netop er blevet opfort, der er almen boliger, ejerlejligheder, erhverv og der er en parkeringskalder. Hvorfor har det,
rent finansieringsmeessigt, veeret nedvendigt at fa en almene boligforening med ind over, nar stotte til byggeriet er
afgreenset til den del, som udger de almene boliger. Hvorfor byggede de ikke blot noget lidt mindre, hvor der ikke var
ungdomsboliger. Hvor er gkonomien i det?

K: Set fra sddan en som CALUM s side sé& er han pa forhand sikker pé at han kan afseette en stor del af byggeriet
til den almene bygherre. Hvis konjunkturen havde veeret sddan at han kunne have bygget 100 ejerlejligheder mere,
sd havde han gjort det. Det er simpelthen fordi at nar man kommer op i den volumen, s& har han vurderet, at han
ikke var sikker pd at jeg kan lave ejerlejligheder og selge dem alle sammen med det samme. Men hvis der kommer
et boligselskab med, sé er der med sikkerhed en kober til det areal. Det er dét, den sikre indtjening, som har veeret
katalysator. Og det er ogsa det at nar vi har udbudt byggerier rundt om i byen, jamen der har vi jo sagt, at de helst skal
kommer med en privat investor ogsé fordi vi (lees. Aalborg Kommune) gerne vil have bygget bade private og almene
boliger, og sa har man sa sldet sig sammen.

A: Hvorfor sé ikke bygge en mindre bygning?

K: Sa tjener du feerre penge.

M: Sé det ligger simpelthen i at kunne salge den ejerlejlighed der bestar af almene boliger?

K:]Ja, det er penge i lommen. Nar forst de har et samarbejde med en som har et tilsagn fra kommunen om et byggeri,
sé er du sikker pa at kunne salge det, det breender du ikke inde med. Og for sddan en som CALUM, der handler det
om én ting, det handler om at maksimere udbyttet.

A: Fordi der er Plaza jo nok et godt eksempel pa det, den bygning ligger ovre ved siden af broen, fordi der var en
gammel bygning, der sa blev opdelt i to ejerlejligheder, og sa blev Narresundby Boligselskab adkomsthavere af den,
og sa veeltede de den bygning ned og s& byggede de en ny.

K: Og det har vi snakket meget om, vi har siddet meget og diskuteret okonomi i den der, og vi stadig ikke helt sikre pa
at vi helt kan gennemskue CALUM “s gkonomiberegninger, det er meget indviklet.

M: Det er ogsd noget med at ejerforeningen er oprettet med begraenset ansvar, og dermed heefter begraenset. K: Hvad
skal det sige? M: De heefter begraenset, hvis de gér fx konkurs, men det er meget sjeeldent at den model bliver brugt,
men det er noget med at du ikke heefter for din personlige formue. Peter Blok skriver noget om det, men det er lidt
af en grazone fordi der er en mulighed for at at oprette en ejerforeningen med begraenset ansvar, men han skriver
ogsd at det er tvivlsomt at den vil holde i retten. [....men i forhold til det her med at en privat investor inddrager et
boligselskab for at f& solgt en del af byggeriet for at veere sikker pa at det bliver solgt, man ser det jo ogsa omvendt at
det er boligselskabet, der vil opfere bygningen og star med de ejerlejligheder i stuen som de sé er nedt til at salge.
Hvad med den fortjeneste der er ved salget. Vil det altid veere et samarbejde mellem boligselskabet og den private
investor eller kan boligselskabet godt opfare hele byggeriet og efterfolgende opdele og frasalge.

K: Det er der vi arbejder pé at fa eendret lovgivningen. I princippet kan det ikke lade sig gore, fordi en boligforening
ma4 ikke veere bygherre pd et erhvervsareal. Og det er noget af det.. altsé vi vil gerne have en lovgivning, der sagde at
boligselskabet de mé gerne bygge i stueetagen, hvor man sa siger at den skal atheendes inden for tre ar eller sddan
noget. Fordi problemet er jo, og det var det ogsa nede pd Godsbanen, at de erhverv, der i givet fald skal ind i en
stueetage, og det er jo ofte her inde i byen, s& kan det veere dagligvarebutikker eller sddan noget der. De er ikke
interesseret i at komme ind for der er en vis volumen af boliger rundt omkring, det vil sige at der jo ikke rigtigt er
et marked, de er meget sveere og fa fat pa. Og der mangler altsé det redskab at boligforeningen godt ma gore det
her. Der er noget der hedder sideordnede sideaktiviteter, s& under visse betingelser der ma et boligselskab eje sddan
erhvervsarealer, sé skal de oprette et selskab, det er noget indviklet noget, men det kan lade sig gore. Men ikke at veere
bygherre pa det, og der har vi altsé set i gennem fingerene med noget. Vi har ogsé nogle gange som kommune veeret
inde og leje de lokaler der.
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M: Sa man har fundet en lesning alligevel.

K:Ja det er jo det, og vi har snakket rigtig meget med ministeriet, og i alle mulige sammenhaenge nar vi bygger inde
i byerne sd er vi nedt til at have det redskab der, fordi vi vil under ingen omsteendigheder have boliger i stueetagen,
det sporg de jo om nogle gange, "vi kan ikke finde en investor ma vi ikke godt lave boliger i stuen i stedet for"og det
prover altsd at sige nej til fordi hvis man forst én gang har lavet boliger sa bliver det aldrig andet.

M: Jeg tror vi har veere alle vores sporgsmal igennem. Tak for din tid.
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A.7 Jens Enevold 19-04-2018

Jens Enevold Eriksen er Landinspektor og arbejder hos Aakjeer i Aarhus. Jens Enevold arbejder med alle typer af sa-
ger der vedrorer ejendomsdannelse og omdannelse af ejendomme, hvad enten der er matrikuleere @ndringer eller
opdeling i ejerlejligheder.

Sammen med Jens deltog Esben Hjertmann Johansen. Han har veeret Landinspektor siden 2014, hos Aarkjeer i Aar-
hus.

Andreas: A
Morten: M
Jens: ]
Esben: E

J: Hvad er det i siger at projektet det vedrarer.

M: Grundleeggende si handler det om den praksis der eksisterer i forhold til ejerlejlighedsopdeling nér det er noget
med blandet anvendelse, hvor der er nogle ungdomsboliger inde over, og private ejerlejligheder osv. Hvordan er det
strikket samme. Det er ogs& meget i forhold til processen, hvordan sikre man byggeretter, hvordan sikre man at der
bliver lavet den rigtige fordeling mellen de forskellige ejere alt efter den andel, som de har i bygningen. Sa det er
meget vedtagter, fortegnelser og deklarationer, som vi har undersegt. Vi underseger det fordi der ikke findes meget
litteratur pd omradet, det er en praksis der ikke er skrevet meget om.

J: P4 den ene side er det jo et sindsygt bredt emne for der findes jo ligesd mange forskellige muligheder som der er
sager, havde jeg neer sagt. For det andet tror jeg at folk gor det meget forskelligt. Ikke for sa vidt selve opdelingen, fordi
nar det kommer til stykket er der i virkelighede ikke sé forfeerdelig mange regler man skal kende i Ejerlejlighedsloven.
I hvert fald ikke hvis man skal kunne begd sig som 19 ud af 20 landinspektorer, der far et to-familiehus, eller ny
bygninger, der skal opdeles. Det kan de fleste godt finde ud af. Men en gang imellem der kommer nogle sager, hvor
man lige skal teenke sig lidt mere om.

M: Det forste vi ville sparge om er P-keaelderen og der saerskilte afgreensede rum og den konflikt som det kan give, har
du nogle erfaringer med det og de konflikter der hgrer med?

J: Som udgangspunkt sé star der ret tydeligt at det skal veere et afgreenset rum. Vi kan ikke lave en streg i luften og sige
det er et afgreenset rum. Nar det sa er sagt, sa har vi et problem i P-kaeldre, som typisk gar pa at man far lov at lave en
udstykning. Hvis man nu har en situation hvor man har en sokkeludstykning. Der er blevet blevet bygget rundt i en
rundkreds, og dem er der et par stykker af pa et stort lokalplanomradet. S& laver man ofte en P-keelder inde under
det hele. (Forklaring: Han tegner en parkeringskelder stodende op til ejendommen med bygningen, og ogsa noget
parkeringskelder inde under dele af selve bygningen, op af den anden parkeringskzlder. Selve bygningen, og den
parkeringskeelder der er pa ejendommen bliver opdelt.) Selve skellet, det gar ned igennem den bla luft, for ellers
kan bilerne ikke komme ind pé deres pladser. Der star nok nogle sojler hist og her for at holde, men det er jo ikke
et lukket rum af den grund. Vi er nedt til at gore et eller andet, hvis ikke vi gor noget, sé& bliver parkeringspladserne
en del af feellesarealet, og det er typisk ikke hensigtsmaessigt. Det er ikke ret tit folk bygger parkeringspladser til
feellesarealet. Et P-keelder areal koster 7.000 kr pr. kvadratmeter, og en P-plads optager 30 kvm. Sa at bygge sadan
en p-plads koster altséd 2000 godt og vel. Det man sa typisk ger at at man siger nede i den her gaelder er alt andet
feellesarealer, det kan ogsd vaere man har valgt at pulterum er en del af lejligheden, nogen syntes det er rigtig smart
andre syntes det er treels, det man sa gor det er at man siger at man tager de her 20 parkeringspladser og laver dem
til en seerskilt ejerlejlighed, og sa vil den flittige landinspektor sige 'der er ikke nogen veeg her’, nej det er der ikke,
men der er til gengeeld et matrikuleert skel og jeg kan ikke lave en ejerlejlighed der gar over pa den anden ejendom,
sé jeg er tvunget til at lave en ejeerlejlighedsgreense her. Logikken i at vi siger at det gor vi alligevel, det at vi siger
der ligger et matrikuleert skel. S& er det vores holdning at sa gér det godt. Vi har indkapslet den med tre veegge, og
et matrikuleert skel som den ikke kan overskride fordi det er en anden ejendom, anden ejer og anden pant. Det gar
ikke at lade den ga over. I princippet kunne man godt, hvis de var sammenoteret. Men nar det er to ejendomme
kan vi ikke har noget der skrider over. Jeg kan sagtens se problematikken i forhold til hvad der star i loven, men jeg
kan ikke se hvad man ellers skal gore. Man kunne i gvrigt forestille sig at man pé en etage havde en ejendom hvor
man har fiet lov til at lave et hul igennem en brandmur/skelmur. Hvis nu en tojforretning ville kebe underetagen i
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to ejendommen, de har stueetagen i to. De far lov at lave hul igennem brandmuren, det kan godt veere de far lavet
en foranstaltning der gor at det kan lukkes, men det er ikke et lukket rum. Altsd hvis du har to bygninger der ligger
ved siden af hinanden og hvor hele stueetagen det er en butik, s& kan der godt vaere et hul, svarende til en meget
stor dor, maske 12 meters bredde. Hvis du gar i butikken, vil man ikke ligge meerke til at det er to ejendomme. Der er
ogsd et skel, og der vil man heller ikke kunne retfeerdiggere at det var et sarskilt afgreenset husrum. Hvis der gér et
matrikuleert skel ned imellem de to naboejendomme, s vil man heller ikke have de store problemer med at lave en
ejerlejlighed her og en der. Vi kan ikke lave dem til én, fordi de ligger pa to fuldsteendige uathaengige ejendomme.
Sé konklusionen er at vi godt ned gennem skellet kan lave en ejerlejlighedsgreense. Det vil i ogsa kunne finde nogle
eksempler pé. Der er &ldre ejendomme hvor man har féet lov at lave hul og drive dem som én.

M: Hvis der havde veret to forskellige ejere, kunne det sé lade sig gore?

J: Det kunne det i princippet godt. Det &endrer ikke noget.

A: Hvad med brandmyndighederne, fungerer det s& som én brandenhed?

J: Det gor det i hvertfald i keelderen. Det er derfor de har féet lov at udstykke det sddan her. Det har der lige vaeret
en lang lang debat om i Aarhus kommune. I Ksbenhavn har de noget med at der skal vaere dobbelt sgjlersekke. Det
betyder i bund og grund at der skal veere nogle sgjler der holder huset og nogle der holder kealderen. Sa hvis der er
nogle der kunne finde pa at veelte sin del, s& veelter den anden ikke. Det gor de ikke i Aarhus. Man bygger jo sojlen
s& den beerer begge dele. Der er ingen chance for at man veelter spjlerne. Om ikke andet kan man tinglyse sig ud af
det, at man ikke skal pille ved sojlerne der stér i skellet. Det gor de ikke i Arhus. I Kebenhavn er kodetordet 'dobbelt
sojleraekke’. Vi har ikke lavet den slags udstykninger. Men det skal selvfalgelig veere en lukket brandcelle.

A: Er det noget man deklarerer sig ud af?

J: Det her (eksemplet) det er ny-bygget, der er det en del af byggesagen. Man kan ikke forestille sig det her i en gam-
mel ejendom. Det er ikke ret tit, og jeg er ikke stodt pa det. Mit hovedprincip er det samme. Ligger der er matrikuleert
skel, kan vi godt leve med at der ikke er en mur, men kun der.

A: Hvad sa hvis ejerne af parkeringskeldrene ikke der er den samme, skal de s& have en form for servitut der giver
vejadgang?

J: Det ville veere fornuftigt. Man skal altid kunne komme til en ejerlejlighed. Der ville nok typisk ogsa veere en der
fra bygningen ned til p-keelderen. Men det ville da veere andsvagt af dem ikke at fa styr pa det, for hvis den ene ejer
bliver sur kan han nesegte dem adgang. I ejerlejlighedslovens sammenhzeng er der ikke noget krav om det. Men i en
radgivningssammenhaeng, sa ville det veere smart at anbefale det[...]Jigen s er det jo nybyg og alt det der med at lave
en helt masse deklarationer det klare man oftest i en grundejervedtaegt eller en ejerforeningsvedtaegt. Det er meget
standard i nybyggeri at jeg fa vedtaegterne til kommentering og gennemlasning, jeg skriver dem ikke, men vi gen-
nemlaeser dem og kommenterer dem. Vi har ofte mange kommentarer. Advokaterne er gode til at skrive og nogle
gange sa bestar vedteegterne af 20 sider, hvor vi foreslar at de bliver skaret ned til 10 sider. De vil gerne skrive at de
ma man og det ma man ikke, men "hvis i vil skrive det der, sa skal vi lave 200 e-rids’. Hver gang de skriver noget skal
der veere et e-rids der viser og en GML fil der folger med. Hvis de skriver der er seerskilt brugsret til altanerne. altanen
er uden for huset og er i princippet en del af feellesarealet, men man har sveert ved at forestille sig at der kommer
nogle med en stige og sniger sig op pa fjerde sal. Der er nogle advokater der insisterer pa det, og sa laver vi det jo
bare. Men er det bovlet veerd? Man skal teenke pé at det ikke er advokater der skal sidde og leese det bagefter, det er
de mennesker der skal bo der, og de kan godt blive lidt langhdaret nogle gang. Besvarede det dit spergsmal?

M: Ja, vi har lige en enkelt ting til p-kalderen. Vi har set Ceres i Aarhus, hvor der er en p-kalder under flere ejendom-
me. Der er noget om byggelovens § 27. Det var noget med at kommunen gennem den kunne give tilladelse til at man
opforte sddan en parkeringskeelder pa flere ejendomme. Siger det dig noget?

J: Det er fordi det er en del af vejprojektet?

M: Det der stod deri det var fordi den gik under flere ejendomme...

J: Var den tinglyst? Det kan vi lige kigget pa bagefter.

A: Sé er det opdeling pa projektstadiet, er det noget i stadig gor brug af i en eller anden form for arvart.

J: Nej overhovedet ikke, du kan ikke leengere gore brug af det pé en fornuftig méde. Det vi gor er at vi laver doku-
menterne sa snart vi har tegningerne. Altsd inden vi har malt det op. Vi skal melde arealerne ind, neermest inden
der er kommet en byggetilladelse. Der kom en @ndring for et par ar siden, nar man seger om byggetilladelse s
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skal man faktisk sammen med ansegning sende en by210 skema, som er arealopgerelse pa bygningsniveau, og
by220 som er arealopgoerelsen pa enhedsniveau. Vi er sa heldige i Aarhus kommune, at de ikke har fordelt adresse
nér der kommer en byggetilladelse. Det gor de forst i lobet af processen, og du kan ikke lave by220 uden adresse.
Eller det kan du godt, men det giver ingen mening. Det er bare en reekke tal. I en arraekke skulle man ogsa gere
det, men BBR er ogsé treette af det for de har ingen steder at gore af det. S& det far vi udsat til vi har adresserne.
Men fordi vi skal det, s& skal vi have regnet arealerne inden de gér i gang, pa samtlige boliger. Nar vi har regnet
lejearealerne, s& har vi ogsa regnet ejerlejlighedsarealerne, med undtagelse af nogle kaelderarealer som vi ikke har
faet fordelt. Bygherre i projekter der er storre end normale enfamiliehuse, vil gerne vide hvor mange kvadratmeter
de far. De vil gerne have checket det af os, og ikke arkitekten. Vores forsikring deekker ogsa nar det ikke passer, det
gor arkitekten ikke. S& vi regner arealerne tidligt, og meget ofte for tidligt. De salger det jo inden de har tegnet
det feerdigt. Arkitekten tager forbehold for tegningerne og vi tager forbehold til vores beregninger pa baggrund
af forholdene og de tekniske tegninger. S& vi ender med at have regnet det en fire fem gange inden projektet er
feerdigt. Der bliver brugt meget krudt pa at finde arealer frem. Nar du sidder og skal regne ud om det overhovedet
kan svare sig at bygge séddan et hus til en halvmilliard, 200 millioner eller 10 millioner, eller hvad det nu koster, sa
er det vigtigt at vide hvad man har bagefter man kan selge eller leje, eller begge dele. S& vi kender arealerne meget
tidligt. P4 den méde har vi lavet ejerlejlighedsdokumenterne, eller i hvertfald arealerne dertil. Vi gider ikke lave
kortene, det er for &ndsvagt. Vi laver typisk nogle oversigtkort hvor man kan se etagerne og sa skriver vi arealer-
ne pa adresserne hvis vi kender dem, og dem far de selvfolgelig lagt med. Men vi laver ikke opdeling pa projektstadiet.

M: Hvis der skal ske noget salg inden projektet er sat i gang. Hvordan sikrer i det?

J: De kan ikke saelge lejlighederne inde. De kan lave en betinget kobsaftale, eller lyse et betinget skade, som er haengt
op pé vores forelobige opgarelse. Det er tit det hele er solgt inden de er begyndt at bygge de, og der er det alene
heaengt op pé vores forelobige opgorelse. Sa skrives det typisk at arealerne kan afvige op til 5 eller 2%. Nogle mener
at 2% er rigeligt og andre mener 10% er mere passende. Det er klart, hvis du kommer med en lille margin er det
nemmere at f& igennem overfor keber og hvis du kommer med en stor margin, sa skal der maske gives afslag fordi
der er noget usikkerhed for koberen. Det kommer an p& hvor gambleragtige de er. Det er meget sjeldent at det ikke
passer nar forst det er bygget. Men det er altsa nogle gange at man sidder med nogle tegninger som kan fejlfortolket.
Arkitekttegninger skal man som udgangspunkt veere forsigtige med, og vi tager altid forbehold. Vi kan sta inde for
vores tegninger og mal, og det bliver vi ogsa nedt til, det er derfor vi kan tage penge for at gore det pa det tidspunkt,
for ellers kunne man ligesa godt bruge arkitektens egne.

M: Ja, jeg har set eksempler pa hvordan byggeriet kan se ud nar det er feerdigt. I forhold til BBR kan sma detaljer gore
en keempe stor forskel.

J:Ja bestemt...

M: Men det er ikke forste gang vi steder pa den der med BBR arealer og arkitekter osv.

J: BBR arealer er voldsomt undervurderet, det er sindsygt vigtigt. Det er grundlag for alt, vi bliver beskattet af det.
Efter SKAT er blevet ministerie for BBR er det altsd nogle helt andre rigide mennesker der sidder med det. Hvis du
sporger nogle og siger 'det her, det er vi i tvivl om, det stér der ikke noget om nogle steder, hvordan tolker i det?” For
i tiden gjorde man sadan at vi skrev 'Vi har i princippet fulgt reglerne, men vi har i den her situation gjort sadan og
sddan’ For det meste laeste BBR medarbejderen det ikke og sd kom det bare ind som det var, eller ogsa kom der en
lille bemeerkning. Nu skal vi sé forst skrive det pa et skema hvor der ikke kan st noget som helst. Og hvis vi sa er
i tvivl, har vi ogsé leert at vi ikke bare kan tage den frihed leengere, fordi det falder tilbage i vores haender. Hvis vi sa
sporger BBR, sd siger BBR 'uha, det er meget sveert det der, det kan vi ikke tage stilling til.” Vi kan ogsé sperge pa en
maéde hvor vi siger "syntes i ikke det ville veere absolut mest fornuftigt i alle henseender at gore sddan.” Og bare det
vi sperger sd ved de godt at de skal passe p4, fordi vi ved alt andet en lige mere end dem, og s& sender de det over
til SKAT, og jeg ved ikke hvad deres baggrund er, det er heller ikke sikkert jeg vil vide det, men s& kommer de med
en eller anden melding tilbage som nogle gange sikkert er okay og andre gange som efter min mening er helt veek.
Du kan ikke gore noget, jo sd kan du kere en retsag pa det formentlig. Men sa skal du virkelig have en bygherre der
mener det...

M: Faseopdeling har vi ogsa vaeret inde over. Nar du har et storre projektomréde og du gerne vil udvikle det, og du
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gerne vil selge bygningerne lobende. Det er mest sddan noget med byggeretter og om at fa skrevet tingene ind i
vedtegterne og sddan noget.

J: (Jens viser en case han har arbejdet pa) Her er et godt eksempel pa det. Det handler om et stort omrade i Risskov,
et keempe stort omrade derude. Det her er delomréde 2, og alene her er der 526 boliger... I alt med alle delomréaderne
er der 5000 boliger eller sddan noget. Keempe stort... Det der var casen her er, det er at DOMIS (Ejendomsudviklings
selvskab) har kebt den her grund. De er ikke interesseret i at eje boligerne ndr det er feerdige, men de vil gerne bygge
det og tjene nogle penge. De finder sa en tysk keber, der skal overtage det. Men det tager mellem 3-4 &r at opfore
det, s& man starter i den ene ende af og arbejder sig hen af. Her starter man i etape 3, og sa etape 2 og etape 1 bare
for at gore fjenden forvirret. Det er ikke s& smart, fordi den her kapitalfond skal overtage dem som ejerlejligheder.
Da projektet gik igang var det én stor grund (Hele delomréde to, altsé casen der bliver snakket om). De bygger sa i
7 etaper svarende til de her ejendomme, og skal aflevere det lgbende. d. 30 i den her méned (April) skal de aflevere
fase 4, den er bygget, den er bygget og den er bygget (fase 1,2 og 3), og den skal de aflevere om lidt (4) s& den er ogsa
bygget, og vi startede for et par ar siden med det forste mode med advokaterne og DOMIS. Vi sagde "i kan godt bare
begynde at bygge, og nar i sa har bygget det der svarer til delomrade 1, sa kan jeg godt opdele dem i ejerlejligheder
og sd kan i seelge dem, og sd kan i bygge videre” kan i gennemskue hvad det helt store problem ved det her det er? Vi
kunne godt bare opdele dem her og kunne de bare bygge videre og sé leegge den til opdeling. Men det er et temmelig
voldsomt problem ved det.

M: jammen de skal give tilladelse til at de kan bygge videre her.

J: Jo, men det ville de nok godt for de skal selv kobe det. Men du har ret og er inde pa noget af det rigtige. Det der
sker er at i det ojeblik vi opdeler den her i 80 lejligheder, sa vil hele resten af ejendommen bliver felles arealer
automatisk... Hvis de nu solgte det der var feerdigt til 80 privatpersoner, sa har du 80 privatpersoner der ejer alt det
her (feelles arealerne) som du gér og bygger pd. Man kunne selvfalgelig godt skrive en forfeerdelig masse papirer om
at man skulle have lov til det ene og det andet men det er ikke smart. Det kunne ogsa godt veere at de gik konkurs
(DOMIS), sa ville banken sige "det er vores”, der kunne ske alle mulige treelse ting. S& lgsningen pa det bliver at
lave 7 ejendomme (ved hjeelp af udstykning). Dem der kobte det kunne godt teenke sig at have det hele som en stor
ejerforening. Men sd sagde vi til dem at det far de ikke som udgangspunkt. Vi starter med at lave en udstykning der
passer fuldsteendig. Det kreever selvfolgelig at man kender projektet for det hele, ellers kunne vi ikke gore det. Sa
den folger en delvis sokkeludstykning, forstdet p& den mdde at den folger soklen og ud til kanten af grunden. S&
starter de med at bygge forste ejendom og opdele den i x antal ejerlejligheder. Det de i ovrigt gor, er ikke at szelge
ejerlejlighederne. De putter dem over i et selskab og selger selskabet i selskabsoverdragelse. Man skal vare bevidst
om det som landinspektar, men det er ikke noget vi blander os i overhovedet, men det er nyttigt at vide i det lange
lob. Specielt nér vi skal tinglyse deklarationer, sd er det rart at vide. Nar de s& har gjort det, der er de selvfolgelig i
gang med at bygge naste fase. Umiddelbart inden skeeringsdatoen opdeler vi den ejendom i x-antal lejligheder og
skyder den afsted, og sé kerer vi ellers successivt derhen af. Det lyder meget simpelt nér vi sidder og snakker med
dem. At fa det her pd plads er et ret stort arbejde indledningsvist. Det er en rigtig fin sag for os. Vi brugte rigtig meget
tid i starten med advokaterne for at f& skrevet en hel masse ting ind i kebsaftaler osv. Der sidder vi ogsd og kigger
med, nér advokaterne laver salgspapirer til det tyske investeringsfirma. Her sidder vi og kigger med og sikrer os at
tingene er som de skal vere. Der er en hel masse ejerlejligheds numre hvor det er vigtigt at det star rigtigt, nar de
saelger det. Vi laver rigtig tit en 'skriv’ der beskriver hvad vi ger og at vi tager forebehold for det og det, og at de skal
huske at sgrge for dit og dat.

Den her, den kalder vi sa 1-56 plus p-kaelder som vi kalder 527 fordi nar vi s& laver den naeste kalder vi den 57 op til
103 og p-keelderen kalder vi 528. Hele ideen med det er at hvis de en dag ejer det hele og bliver enige om at de ikke
gider driv 7 ejerforeninger, s& kan vi bare knipse med fingrene og klaske dem sammen. Fordelingstal og alle numre
passer med at de bare kan satte dem sammen.

A: Sé det vil sige at de lige nu har en ejerforening hver for sig (en ejerforening for hver af ejendommene)?

J: Ja det ville de blive nedt til.

A: Der er vi nemlig stodt pa den her i skdde bakker Emiliedalsvej, hvor de har foretaget en opdeling. (Her beskrives
situationen i afsnit 3.4 pd side 32) Det er hver deres faste ejendom og der har de lavet én stor ejerforening for dem
alle. Der er ikke lavet en ejerforening for hver...

J: Det er der, medmindre de har sammennoteret dem. Tror i ikke de har sammennoteret dem som en ejendom?

M: Nej det har de ikke.

J: Uanset hvad de har gjort eller ej, og det kan de ikke slippe for, sé& er der en ejerforening derinde. De har ikke teenkt
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sig om og man skal virkelig passe pa der. Det er altsd normalvedtagten der geelder. Den geelder forst, formentlig, for
jeg skal gore mig helt vildt klog pa det. For du kan ikke gore det der, hvis ikke du har sammennoteret dem.

A: Det snakkede vi faktisk ogsd med Mona Andersen om, og det var ogs& hendes konklusion.

J: Det er meget tit at det gar galt for de mindre firmaer, for de er ikke vant til de her store projekter. Der sker
nogle gange nogle ting som ikke er ret smarte. Det gar nok meget godt sd leenge det gar. De tror nok de er en stor
ejerforening.

A: Men kan man ikke lyse noget der gor at det bliver feelles?

J: Nej, eller det de kunne gore det var at de kunne gore var at have sammennoteret dem, det ville have veret det
nemmeste. Hvis de af en eller anden grund ikke ville veere sammennoteres kan man gere det at man inde i hver af
de her (ejendommene) laver en helt simpel vedteegt hvor der stor at der skal bare tinglyses ind at den overordnede
parcel-foreningsvedtagter er geeldende og alt bliver afklaret i sammenhaeng med de tre naboejendomme. Det ville
formentlig veere tilstraekkeligt tror jeg. Men de ville stadig f& skattebilleter hver iseer. Det er jo en ejendom. Deres
ejendomsskat bliver vurderet pa den enkelte ejendom ud fra deres fordelingstal. Det giver nok det samme. Jeg tror
ikke de kommer til at betale hverken mere eller mindre. Men de far de ikke som et samlet fordlingstal og hvis de har
lavet en fordelingstal pé det hele undrer det mig at tinglysningen har accepteret det. Det tror jeg for sa vidt er en fejl.
M: De stoler jo tit pa landinspektoren.

J: Hvis den kom ind til Mona ved gennemse.. Det har nok bare veeret en sagsbehandler der syntes det lignede en helt
standard sag og sa er den nok bare gledet igennem.

A: De er ogsa anmeldt i fire forskellige anmeldelser.

J: Née, sa langt s& godt. Men at lave den der med at sige at der kun er en ejerforening, det kan man ikke. Det kan
godt veere man korer dem sammen og at man har lagt stort set alt ud til den feelles ejerforning, for det er jo bygget
sammen.

M: Det er jo et boligselskab og de lever af at leje dem ud.

J: Man har jo forskellige interesser i sddan en boligforening... Det gar nok godt, men det er ikke optimalt. Jeg er ret
sikker pé at hvis det kom pé spidsen, ville der ligge en normalvedtzegt de skal tage stilling til. Det er problematisk at
der ikke er noget pa den enkelte ejendom, hvor der star at 'vi forholder os sddan og sddan’. Det er normalt at lave en
ejerforening, og sa laver man en parcelforening eller naboforening og méske en grundejerforening ud over det.

M: Det var en lille afstikker. Det er ret interessant i forhold til den her case i Risskov. J: Ja, og her er der jo selvfolgelig
vedteegter for hver ejendom, og de styrer pa kryds og svers af hinanden. De der parkeringskeeldre, der korer du
igennem de andre parkeringskeelder for at komme derned. Der er en hel masse deklareret pa kryds og tveers.

M: Laver man sa en stor samlet deklaration for de parkeringskaldre?

J:Ja det gor man, hvis man viser rettidig omhu. Problemet er bare at man aner ikke hvad der skal ske her. Selvom det
faktisk er de samme der ejer det, sa ejer de faktisk kun 30 % af det her nu, og det har solgt det meste. Vi har bevlet
med at fa deklarationerne igennem. Vi syntes vi er gode til det her og det har fungeret rigtig godt, men nogle ting
kan man ikke forudse. Lige parkeringskaldrene kunne man nok godt have ordnet pa forhdnd, men det havde nok
ikke veere deekkende. Det havde veeret fint for dem dengang de ejede det hele, hvis de havde skrevet pa den ejendom
’at man havde ret til at kore ned i p-keeldrene her’. Nu gjorde vi det efter de havde solgt 70%. Dem der havde kobt de
70% endte med at fa nogle penge for at vi kunne tinglyse den deklaration, eller i hvertfald en andel i nogle indteegter,
fordi de sagde "det er da ikke rimeligt vi skal stille alt der her til rddighed gratis.” Men havde de nu veret tinglyst
inden de kobte det, havde det bare veret en del af handelen og de havde formentlig ikke faet afslag af den grund.

M: Vi er ogsé stodt pad skurvognsprincippet. Er det noget i har nogle erfaringer med? For det forste er vi rigtigt
interesserede i at finde ud af hvordan man benytter det, og samtidig ogsa hvor gar greensen. Det har sadan et lidt
negativt ladet ord, toilethusmodellen, hundehusmodellen, postkassemodellen.

J: Vi har haft flere sager hvor det har veeret smart. Der er nogle gange hvor jeg mener det er helt uproblematisk, og
det er hvis man har nybyg hvor man ret hurtigt har brug for at f& noget pant. Der er méske to der skal eje det sammen
og man har brug for at dele pantet ud. S& er det meget praktisk at man kan starte med at lave to ejerlejligheder
og overbevise banken om at smide 200 millioner ind i hvert af de to keelderrum, og sé& videreopdeler man det. Det
hele er nyt, der er ingen krav om noget og alt er godt. Der star fuldsteendigt hvad det gar ud pa og ingen snyder
nogen. S er der nogen hvor det bliver sddan lidt mere tricky. Nogle gange har folk brug for at der ligger bygninger
de szlger, det har vi ikke gjort, men der har veret forespargsler pa det og det har noget med moms at gere. Hvis
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du keber en grund med en bygning p3, sa bliver du ikke momset af det, men keber du en tom byggegrund skal du
betale moms. Men det skal man méaske nok alligevel, det korer der nogle EU retsager pd, det lader vi advokaterne
kare, vi bliver bare bedt om hvad kan i, hvad kan i ikke. Der er der nogle gang nogle der har veeldig fancy ideer om
hvis man har sddan en stor grund med et gammelt hus man godt ved skal rives ned lige om lidt, kan vi lave nogle
ejerlejligheder i det, fordi s& kan vi putte pant i det. Det er en gammel erhvervsbygning, hvor der er nogle rum vi
kan finde og lave ejerlejligheder i, ingen problem i det og at i river dem ned bagefter det kan i jo nok ogsa godt.
Det er jo lidt det der om man overhovedet har noget leengere nar bygningen er veek? Man har i hvertfald stadig sine
fordelingstalsmaessige andel i grunden, det har man selvom bygningen er veek, men der er vi ude i en grazone. Men
man kan sige i de situationer hvor det ligner et spergsmaél om at de brug for et eller andet i forhold til det og alle er
enige og vi har skrevet de veerste forhold. Det er ikke vores problem at de river deres ejerlejlighed ned, det ma de
selv om og vi kan maske ogsé forsvare at videreopdele den nye bygning. Der er jo ogsa gamle bygninger er udger én
ejerlejlighed som bliver revet og bygget op igen, der vil med ogsd uden at blinke tage ejendommen og videreopdele.
Lige herhenne der har vi en ejerforening som faktisk er en karré, som man plejer at lave i 17 udstykninger, den
valgte man af uforklarlige arsager at opdele i 17 ejerlejligheder, hvor hver ejerlejlighed er en fuldsteendig bygning
med brandgang og sddan noget. Dem ville de en efter en bygge om til boliger fra erhverv, eller ogsa rive den ned og
bygge noget nyt. Det er klart der bliver man nedt til at holde fast i at den ejerlejlighed der hedder 16, nar de river den
ned og bygger en ny igen, sa bliver vi nedt til at videreopdele den, for ellers mister ham der har fordelingstallene sin
andel. Hvis ikke han bevarer den og vi kan videreopdele hans ejerlejlighed sa kan han ikke p&d nogen médde komme
og sige at han har adkomsten pa den. Det kan man blive nedt til, og der er ikke noget forkert i det som sé&dan. Det
sker jo at bygningen er breendt, s betyder det jo ikke har han mister ejerskabet til sin del af grunden. Man skal sorge
for at teenke sig om, at man ikke laver nogle ulykker. Forst og fremmest skal vi serge for at reglerne bliver overholdt.
Vi vil gerne hjelpe vores kunder med at det hele bliver lavet s& godt og smart, og vi vil ogsa godt hjelpe dem med at
tjene nogle penge, men vi skal forst og fremmest overholde reglerne. Og der er sikkert nogle der har brugt den der
hundehusmodel i en grad hvor man vil sige; var der overhovedet noget eller var det en container der stod der? Jeg
har ikke stéet i situationen, det kan jeg ikke udtale mig om. Men den kan bruges.

M: Den virker godt i hvertfald.

J: Den virker fint, og man leser nogle problemer som de ellers kan have sveert ved at lase. Specielt til at fa realiseret
noget pant er den smart. Eller noget ejerskab i det hele taget. Det kan veere smart at eje det sddan i stedet for at man
har lavet en samejekontrakt med nogle procentdele. Banken kan bedre finde ud af det.

M: Nu har vi set mange sager fra Aalborg hvor de har bygget man ungdomsboliger. Der ser man tit at der i stueetagen
er noget erhverv. Almene boliger ma ikke eje andet end...

J: Det er noget nyt, jeg tror det var 2016 det kom. Indtil for fa &r siden der skulle almeneboligeforeninger have
adkomst pa en ejendom for de matte bygget noget. De kunne simpelthen ikke f4 skema A godkendelse for de ejede
det de skulle bygge p4a, eller skema B det kan jeg ikke huske. Men de kunne ikke fa de nedvendige dokumenter
godtkendt. Det kom med en sndring i 16 hvor der stér at de skal have adkomsten eller pd anden made kunne far
det ved ejerlejlighedsopdeling, jeg tror ogsa godt det kan veere noget andelscirkus. Der vil vi veere &bne for at sige
at vi opdeler den i ejerlejligheder bagefter og sé far i lov at kebe den ejerlejlighed der kommer, som sa vil veere
en ejerlejlighed bestdende af 50 almene boliger typisk. Det kunne ogsé veere situationen fra starten hvor der er en
p-keelder nede i bunde hvor dem der bygger gerne vil beholde keelderen og almene boligforeninger vil ikke have den,
sé laver vi det pd den méde. Og sa laver man fra starten en hundehusmodel, sa "laver vi et teknikrum til den alemene
boligforening, og P-kaelderen forbliver 'vores’ fordi s kan i fa et sted at f& jeres adkomst smidt ned, og s& kan i lave
alt jeres ting og f& det klart og sa bygger vi resten og opdeler vi teknikrummet og udvider den med de 50 boliger.

M: Interessant, s& det har ikke vaeret muligt for...

J:Jeg tror nu nok det er nogle der har gjort det fordi der ikke har veeret andre muligheder. Man forlangte i forbindelse
med lokalplaner at man lavede op til 25% boliger i hver lokalplan. I det de gor det s& er der nogle byggerier hvor det
ikke kan lade sig gore. S& havde man teenkt "Det kunne da ogsa vaere hyggeligt hvis de almene 13 lidt spredt rundt i
bygningen. Det har man ogsa nogle steder, men det har vist at de ikke rigtigt kan selge det fordi de gider ikke bo ved
siden at almene. Hvis man vil gennemfore det, sa bliver man nedt til at kunne lave en ejerlejligheder der bestar af 50
boliger liggende rundt i hele bygningen. Du behgver ikke at starte med at udstykke de her 50 lejligheder matrikulzert
og sa salge dem til boligforeningen og sige nu ma i bygge her. Man bliver nedt til at bygge det samlet og sige nu mé i
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bygge her. Der bliver man nedt til at bygge det samlet, og sa har de pa forhand kebt det her 50 boliger der bliver til
ejerlejlighed 1 eller hvad det kan finde pé at hedde. S4 ja jeg tror at man formentlig har gjort det inden loven kom
fordi man har veeret nedt til det. Men det er en afledning af den der regel om at man mé skrive det ind i lokalplanen,
og sa har man veeret nedt til at lave en aendring deraf.

M: ved du om det var ejerlejlighedsloven?

J: Nej det var ikke ejerlejlighedsloven, det er den der lov om almennyttigt byggeri eller hvad den nu hedder. Hvordan
de ma have lov at agere. Nej det star ikke i ejerlejlighedsloven.

M: interessant. J: Vi i meget hoj grad radgiver om sadan nogle store projekter og ogsd ombygning, det er det der gor
at vi kan tillade os at tage nogle penge for det vi laver. Det der med at lave kortene, der har vi det hele digital, sa skal
vi bare ud og checke og lave 80 kort, det er jo ikke sveert. Det kan man neesten fa en computer til. Det er det med at
fa det gjort pa det rigtige tidspunkt, og fa tingene til at heenge sammen det er det der er penge verd for dem.

M: Seerligt inden for BBR beregninger og sa videre.

J: Ja helt sikkert. Man skal ikke undervurdere at vores forsikring deekker hvis man laver arealfejl, haber jeg. Arkitek-
tens gor i hvertfald ikke. De vil ogsa meget gerne have at vi regner det, og hvis vi finder hvis de har et eller andet.

M: Omkring fordelingstal og vedtaegter, hvordan man administrerer forskellige fordelingstal i en ejerforening og en
grundejerforening.

J: Fordelingstal er noget meerkeligt noget fordi, der er jo ikke nogle regler for hvordan du kan lave fordelingstal, det
bestemmer man bare selv. Hvis vi bliver bedt om at opdele en ejendom der har varet erhverv, og skal omdannet til
10 boliger, sa kan vi opdele den som erhvervsejendom. Sé bliver vi bedt om at lave fordelingstallen. Nogle sider de
skal veere direkte efter arealet, andre siger de skal vaere de samme uanset storrelsen, og andre siger 'skal vi ikke gor
et eller andet midt imellem’, Niels min forgaenger havde meget den mening at det ikke er sikkert at bare fordi man
har en dobbelt s& stor lejlighed at man slider feelles arealerne mest. Det kunne vere sldre mennesker der ikke har
nogle born, de bor i den store lejlighed og den yngre barnefamilie ikke har s& mange penge, med fire unger bor i den
lidt mindre lejlighed. Men lur mig ikke om bernefamilien slider mere pa trapperne og i evrigt heerger ejendommen
mere end de zldre mennesker. Man kan ikke bare uden videre sige "du har en dobbelt sa stor ejendom, du skal
betale dobbelt s stor en del af de feelles udgifter.” Det vi typisk for har gjort, det er at sige at halvdelen er fordelt ud
fra arealet og den anden halvdel alene ud fra at det skal veere ligelidt ud fra antal ejerlejligheder. Sddan at man far en
ting midt imellem. Det gor vi ikke sd meget mere. Men hvis vi fik en sag som den her, s ville vi nok have gjort det.
Men med sddan noget som det her, fordi man skal have muligheden for at knalde det sammen og regne det sammen
med nogle naboer er det meget smart at det heenger helt sammen med arealet. Det er meget nemmere nar man
skal sammenlaegge noget ndr der er brugt fuldsteendigt det samme princip. Der kan man sige er det rimeligt at den
lejlighed der i gavlen som er fuldsteendig magen til den ved siden af, at den bliver storre fordi den ha en ydermur
med, at de skal betale mere til udgifterne? Nej det er det ikke, men det gor de bare. Ogsé fordi hvis der er 500 boliger
og du har 50/12000 eller 53/12000 dele, s& det forsvinder lidt. Men det vil typisk veere det vi gor. Alternativ hvis
man har noget byggeri hvor neesten alle lejlighederne er stort set ens og der kun er den ene lejlighed ved gavlen, sa
ville vi give dem de samme, fordi det er nemt at administrere. Det er bestemt noget man skal overveje. Det giver
voldsomme problemer hvis man har noget der skal slds sammen eller hvor man pludselig far noget der ikke har
arbejdet sammen for, hvis man eksempelvis slar to ejerforeninger sammen hvilket man i princippet godt kan gore.
Det har maske ligget en erhvervsbygning med et meget lavt fordelingstal fordi de ikke har haft noget som helst med
noget at gore, og sa finder man pludselig pa at opdele den til 10 boliger. Det behaves de jo ikke sparge de andre
om. Hvis de nu har haft 10/100 og de andre fire har haft 22 hver, s& kan man i princippet bare fa 1/100dele hver. S&
leenge du ikke @ndrer p& noget der vedrorer de andre, kan du bare fordele dit eget fordelingstal internt. Med det
samme du indrager en trappe, skal man lige have styr pa fordelingstallene. Det kan give voldsomt store gnidninger
i ejerforeningerne. Der er alt mulige historiske forhold der spiller ind. Der siger de "kan i ikke bare komme med et
forslag” sa siger vi "jo, men det er jer der skal skrive under pa dem”. Vi vil gerne lave dem, men de skal have alle til
at skrive under og vi vil ikke lade som om at de vi skriver det er lov, sddan at de skal skrive under. Vi skriver at det er
vores forslag, sa ma de selv forholde sig til det.

M: Interessant i har taget stilling til det i forhold til hvem der bruger trappegangene mest og hvem der har den
storste ejerlejelighed.

J: Det gor vi jo ogsa kun.. hvis ejeren siger "vi vil have det sddan her” s& blander vi os helt uden om. Det er kun et
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forslag, og vi vil gerne radgive fornuftigt. Der er mange af de folk der bygger om der elv har en holdning til det. Der
er mange af dem der for eksempel ved at de skal beholde p-keelderen bagefter og den skal bare have 0 eller 1/2000
dele, ingenting.

A: Fordelingstal er ikke kun omkostninger, det er ogsa den gevinst der er at hoste hvis feellesarealerne bliver mere
veerd.

J: Det er fuldsteendig korrekt, men et er ikke sddan folk de teenker, det er sddan tinglysningen teenker. De er fuld-
steendigt ligeglade med omkostninger. De teenker udelukkende pa.. vi far aflyst den ene uskadelighedsattest efter
den anden. Man kan have sadan en ejendom hvor der overhovedet ikke er noget der minder om byggemuligheder,
og at det er helt uteenkeligt og sa far man den afvist. Vi havde lige en hvor vi fik at vide at vi ikke havde taget stilling
til byggeretten. Det kommer an p& hvem der far sagen. Det de mener det er lige preecis det de siger “”Jammen hov, nu
far den der lidt mindre fordelingstal fordi der bliver bygget 20 nye boliger, og sa far de andre et mindre fordelingstal”
De har den samme teller, men nzaevneren forpges. Ejeren er ligeglade, men de vil here om der skal pantehaver
opklares i forhold til den reducering han vil fa i forbindelse med et salg. Sa kan man jo godt bagefter syntes det er lidt
latterligt. Lad os nu sige han kunne salge for 50 millioners byggeret.. du kan godt finde bygninger til 50 millioner,
men byggeretten, den er maske 6.000 kvadratmeter, s skal du ogsé bygge meget for at finde en million. Sa vil det s
koste 27 kroner for pantehavern, noget fuldsteendigt ligegyldigt. Men du bliver bare nedt til at skrive det, si bliver de
glade. I nogle situationer er det bestemt veerd at overveje, fordi der er et keempe potentiale og hvor man bestemt skal
overveje, og det gor de ogsa. Det er typisk en der overvejer det, og som ved at om lidt sker der det og det. Det de typisk
gor er at lave en deklaration p& ejendommen, at ‘den byggeret der eksisterer, den tilfalder ejeren af ejerlejlighed 4’, s&
har man sé det problem at du ikke kan videreopdele den uden at de lige skal have adkomst pa den forst og sa salge
den. Men det skal man bare lige huske og skrive.

M: Sé parkeringskeelderen, typisk hvordan veegter i dem? Ogsa pulterum og hvad der ellers er.

J: Pulterum som udgangspunkt ingen veegtning. Ikke hvis det er sddan nogle standard i keelderen. Som helt over-
vejende regel overvejer vi at de skal lade dem veaere en del af feellesarealet. Der er maske et gran af dovenskab, fordi
vi syntes det er irriterende at have det med, men primeert fordi der kommer simpelthen sd meget.. Vi havde en
sag engang, flot flot ejendom med vanvittigt dyre lejligheder. Jeg sagde til advokaten at jeg syntes det var en rigtig
darlig idé fordi det er noget rod. Men det skulle ligges til efter areal. I gamle dage hvor man solgte det tinglyste areal,
gav det maske mening. Nu hvor de bruger BBR arealet er det fuldsteendigt ligegyldigt fordi lige meget hvad sa er
pulterummet ikke med i BBR arealet, om sa det er tinglyst eller ej. Men de ville have dem med, og s gik det hverken
veerre eller bedre end at der gik kludder i det. De far solgt det forkerte pulterum til de forkerte og sagt noget forkert.
Det var fint, vi sendte en masse ekstraregninger, men det var dumt. Sa var der pludselig en masse mennesker der
skulle underskrive fordi de skulle bygge nyt i feelles arealet. S vi anbefaler i virkeligheden at de skal styre dem i
ejerforeningen og lade dem ligge som felles og fordele dem selv. Hvis der nu er pulterum i en anden ejendom, skal
de selvfolgelig veere med i vedteaegter. Men vi anbefaler helt klart at de ikke tager dem med, og hvis de gor, anbefaler
vi ikke de er med i fordelingstallene.

A: Er der andre enheder som i veegter anderledes end normal?

J: Vi har ikke sddan en grundfast holdning til det, det er ejerne der bestemmer det. Men man kunne godt forestille
sig at der var erhvervslokaler i keelderen. Dem ville vi ikke vaegte som det samme hvis vi skulle komme med et bud.
De har jo pa ingen méde samme veerdi.

E: Vi fik ikke besvaret P-keelderen, den veegter vi vel ogsa lavere.

J:Ja helt klart lavere og meget ofte 0. Jeg syntes ikke det nadvendigvis er en god idé at have fordelingstal 0.

M: Vi har et eksempel pé en sag fra Aalborg, hvor der ligger en parkeringskeelder inde under en anden ejerlejlighed
(Se afsnit 3.1 pa side 21 for beskrivelse af sagen.). P-keelderen har ikke noget med selve bygningen at gore, der er den
vaegtet 25% i forhold til de andre ejerlejligheder.

J: Det man typisk gor hvis man har sddan en situation som den forste jeg tegnede. Hvis man har en p-kelder der gér
ind under en anden ejendom, som man laver til en selvsteendig ejerlejlighed og skyder afsted til nogle andre, der vil
de jo typisk ogsa have 0 forpligtelse. Der vil det typisk sté i vedteegterne at den der ejendom intet har med de feelles
udgifter at gore, og til gengeeld har de andre lejligheder ingenting med omkostningerne i p-kaelderen at gore. Man
adskiller dem fuldsteendigt. Det er kun af ren tvang at man ham der i samme ejerforening. Sa seetter man dem fra og
siger vi har ikke noget med hinanden at gore, og i har ikke noget med os at gore. Sa skriver man sig ud af det, og det
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er vigtigt at huske. Sa har de de der fordelingstal det er det de far deres skatteforhold efter, men det er ogsa neesten
det eneste. Den eneste funktion det skal bruges til er i forhold til beskatning. Alt andet det kan man skrive sig ud af i
vedteegterne.

M: det er jo slevfolgelig heller ikke interesserede i at P-keelderen skal have sa stor indflydelse i forbindelse med
generalforsamlinger. Der stdr i vedteaegten at der ikke ma traeffes beslutninger af bestyrelsen hvor ejerlejlighed 4 ikke
godkender, hvis det vedrorer ejerlejligheden.

J: Det skriver man sig ud af, s& fordelingstallene bliver ligegyldige i bund og grund.

M: I Aalborg bliver der bygget mange ungdomsboliger.

J: Det her skulle have veeret ungdomsboliger i farste projekt (Casen i Risskov).

M: Det vi horer er at det lige nu gar godt. Men p4 et tidspunkt kunne det jo veere at der blev for mange ungdomsboli-
ger, sd vi har hert at man forbereder mange af de her nybyggerier pé at de pé et tidspunkt skal sldes sammen. Vi kan
ikke helt finde ud af hvordan man kan gere det. Hvordan kan forberede sig pé det?

J: For det forste kreever det at det ikke er et stottet byggeri. Hvis det er private ungdomsboliger, kan man.

M: Hvis det er blanding af bolig og erhverv hvor den ene ejerlejlighed er almene boliger.

J: Det bliver sveert, fordi dt er stattet byggeri. Sa kan man ikke bare lige sige "lad os seelge det til en eller anden.” Det
er meget besveerligt, fordi sé skal de give de der 40 millioners stotte tilbage méske med renters renter, til statskassen.
Sé det sker meget sjeldent.

M: Er det er engangsbelgb? Det er ikke de penge der bliver givet lobende?

J: Nej det tror jeg ikke for, dem har de haft gleede af undervejs... Der bliver bygget rigtig mange private ungdomsboli-
ger ogsd, som ikke er stottet byggeri. Der har du ret i at der teenker man rigtig meget over nar man tegner dem "kan
man gore et eller andet, sl& dem sammen, méske med et hul ind til naboen.” Det er helt uproblematisk. De er jo bare
opdelt i ejerlejligheder, sd kan man bare knalde dem sammen. Men almene stottede byggeri det er ikke bare sddan
lige til. Det kan nok godt lade sig gore, men hvordan reglerne er for statens stottede byggerier er kan jeg ikke sige.
Man kan ikke bare tage et stottet byggeri og lave det om.

M: Vi var ved at finde ud af at det kraevede nogle forskellige tilladelser. Der er nok ogsé noget tilbagebetaling.

J: Det er der helt sikkert. Det skal jo ga fra at veere almennyttigt til ikke almennyttigt.

M: Men det er nok fordi det meste vi har stodt pa i Aalborg er stottede ungdomsboliger. Men vi har hart at bygherrer
spekulerer en lille smule i af f& statteboliger med ind, fordi s& har du ihvertfald det og kan szlge efterfolgende, hvis
det skal veere...

J: Jo, de fleste er treette af de lokalplaner der kreaever at der skal veere noget almennyttigt med, fordi det giver
noget bovl. De arbejder efter et helt andet agende. Det er altsd penge penge penge for de store bygherre. De der
almennyttige foreninger kan godt veere lidt mere langsommelige. Hvis man kan fa det til at kore gér det fint. Ogsa
hvis du har nogle gode samarbejdspartnere. Som udgangspunkt er de lidt traette af det.

M: Fordelingstal, det er det her hvor vi har et eksempel ved Larsen Waterfornt hvor der ikke métte tages beslutninger
vedrorende ejerlejlighed 4, uden at ejerlejlighed 4 (P-keelderen) skulle godkende. Hvor ekstremt kan det blive i for-
hold til en vedteegt. Har du et eksempel hvor du teenker "Det her, det kan vi simpelthen ikke skrive ind.”?

J: Hver gang man deklarerer noget som man i princippet kunne tage beslutninger om i en lokalplan sé skal den
patales til kommunen. Hvis du deklarerer noget pa en ejendom, uanset om det er en deklaration eller en vedteegt,
som man kan lave bestemmelser om i en lokalplan, sa skal den have sddan en paragrafpategning. Det satter nogle
naturlige greenser i forhold til adgang, bebyggelsesforhold og flugtveje og sa videre. I gvrigt ogséd hvis det er noget
bygningsmyndigheden gor, sa skal den jo ogsa.. kommunen er jo myndighed p& mange ting. Men jeg har aldrig pre-
vet at noget har provet at lave noget vildt. Hvis du laver sddan en hel &ndsvag deklaration om at en navngiven person
skal have samtlige indtaegter fra en parkeringsgeelder, det er jeg da ligeglad med, det ma de gerne skrive. Det bliver
sveert for dem at saelge noget som helst og de laser sig selv. Alle folk der gar ind og keber den de skal sporge deres
advokater om at leese det der er tinglyst. Man laver ikke noget der er sd omfattende at andre ikke vil kebe noget. Hvis
det bare er dig selv, mé& du selv om hvordan du administrerer det. Vi har nogle gange sagt "Det der det kan i ikke
skrive, fordi det kan i ikke selv bestemme, det er ikke jer der bestemmer at der aldrig ma komme til at ligge en vej
her.”
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M: Det var de generelle spargsmal vi havde.
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BILAG

Mail korrespondance

Folgende bilag er indsat mail korrespondance som projektgruppen har haft med interessantpersoner. Kun relevante
dele af korrespondancen bliver indsat for at skeere ned pa overflodigheder.

B.1 Mail: Mikael Tr6jbom Johansen

Mikael Trojbom Johansen er Key Account Manager hos DEAS A/S, som administrerer leerernes pensions ejendomme.

Andreas: A
Mikael: M

A: Hej. Vi er en gruppe landinspektorstuderende der er ved at skrive speciale om ejerlejlighedsopdeling i praksis.
Det gor vi blandt andet ved at undersege en masse cases, og foretage interview for bedre at forstd tankerne bag
opdelingerne.

Vi har veeret ved at undersoge arsagen til at opdele ejendomme i ejerlejligheder, nar de alligevel skal anvendes til
udlejning. I den forbindelse er vi stodt pa Hekla Husene og Emiliedalsvej som inden for 'nyere’ tid er blevet opdelt i

ejerlejligheder.

Vi kunne godt teenke os at komme i kontakt med en der kender til de overvejelser der er blevet gjort i forbindelse
med opferelsen af bygningerne. Ved i hvem vi skal kontakte?

Med venlig hilsen Morten og Andreas
Aalborg Universitet

M: Hej Morten og Andreas.

Tak for jeres mail.

Svaret er egentlig relativ simpelt for vores kunders udgangspunkt. En ejendom der er udmatrikuleret er langt mere
attraktiv som investeringsejendom, idet nuveerende ejer eller ny investor opnar mulighed for delsalg og dermed at
frasaelge de enkelte lejligheder, hvis markedet herfor er seerligt attraktivt eller hvis det er en del af deres investerings-

strategi.

LIFA A/S Landinspekterer har udarbejdet materiale til Ejendomsforeningen Danmark, hvori man belyser problem-
stillingen og motiver for opdeling af ejendomme. Det materiale kan I med fordel anvende.

Jeg haber at ovenstdende besvarer jeres sporgsmal.

Venlig hilsen / Kind regards
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Mikael Tr6jbom Johansen
Key Account Manager
Key Accounts

DEAS A/S
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Dokumenter

C.1 Deklaration om byggeret, Carlsbergbyen
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Servitut tekst:
Servitut om ret til at bebygge og forhandsrelaksation

Undertegnede ejer af eiendommen matr. nr. 1653a, Udenbys
Vester Kvarter, Kgbenhavn, beliggende Tapperitorvet 1, 1799
Kgbenhavn V, paleegger herved for sig og efterfalgende ejere
ejendommen fglgende deklaration:

1 Den omfattede ejendom

1.1 Ejendommen matr. nr. 1653a, Udenbys Vester Kvarter,
Kgbenhavn er under opfgrelse og opdeling i ejerlejligheder,
og vil efter opdeling besta af 39 ejerlejligheder, jf. den
vedhaeftede forelgbige ejerlejlighedsfortegnelse dateret 17.
februar 2016 udarbejdet af Mglbak Landinspektarer A/S.

1.2 Ved ejerlejlighedsopmaling af ejerlejlighed nr. 1-39 kan
der ske @ndringer i de i vedhzeftede forelgbige
ejerlejlighedsfortegnelse anfarte arealer.

2 Ret til yderligere bebyggelse og videreopdeling

2.1 Ejerlejlighed nr. 1-39 er under opfarelse. Ejerlejlighed nr.
39 vil blive opfert i faser, og nar den fgrste fase er
gennemfart, vil den opfarte del af ejerlejlighed nr. 39 udggre
561 m2 med fordelingstal 12.342/79.913, jf. vedheeftede
forelgbige fortegnelse. Feerdigopfarelsen af ejerlejlighed nr.
39 er planlagt til at medfgre en forggelse af det tinglyste areal
for ejerlejlighed nr. 39 pa 11.781 m2 og en foragelse af
ejendommens samlede feellesareal og adgangsareal pa 1.565
m2. Feerdigopfarelsen af ejerlejlighed nr. 39 forudsaetter
saledes efter det planlagte yderligere i alt 13.346 m2
byggeret, der dog kan gges op til i alt 13.800 m2 byggeret.

2.2 Retten til at faerdigopfere ejerlejlighed nr. 39 og disponere
over den ejendommen tilhgrende byggeret med op til 13.800
m2 til feerdigopfarelsen af ejerlejlighed nr. 39 tilkommer
vederlagsfrit ejeren af ejerlejlighed nr. 39.

2.3 Nar ejerlejlighed nr. 39 er feerdigopfert, forages det
samlede tinglyste areal for ejerlejlighed nr. 39 fra 561 m2 til
forventeligt 12.342 m2, hvilket dog inklusive forggelse af
ejendommens samlede faellesareal og adgangsareal kan
gges op til i alt 13.800 m2, jf. punkt 2.1, mens fordelingstallet
for ejerlejlighed nr. 39 fortsat vil vaere 12.342/79.913. Efter
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feerdigopfarelsen af ejerlejlighed nr. 39 videreopdeles
ejerlejlighed nr. 39 i forventeligt 87 ejerlejligheder, der herefter
vil udgere ejerlejlighed nr. 39-126. Ved videreopdeling af
ejerlejlighed nr. 39 i 87 ejerlejligheder vil fordelingstallet pa
12.342/79.913 herefter besta for ejerlejlighed nr. 39-126.

2.4 Ved ejerlejlighedsopmaling efter udvidelse og
videreopdeling af ejerlejlighed nr. 39 kan der ske aendringer i
de i punkt 2.1 — 2.3 anfgrte arealer, bortset fra de angivne
13.800 m2 byggeret.

3 Forhandstilsagn om relaksation m.v.

3.1 De til enhver tid vaerende ejere af ejerlejligheder i
ejendommen matr. nr. 1653a, Udenbys Vester Kvarter,
Kgbenhavn og disses panthavere skal stedse respektere, at
ejeren af ejerlejlighed nr. 39 af matr. nr. 1653a, Udenbys
Vester Kvarter, Kgbenhavn, har vederlagsfri eneret til at
disponere over op til 13.800 m2 af den ejendommen
tilhgrende byggeret til udvidelse og videreopdeling af
ejerlejlighed nr. 39.

3.2 De til enhver tid vaerende ejere af ejerlejligheder i
ejendommen matr. nr. 1653a, Udenbys Vester Kvarter,
Kgbenhavn og disses panthavere skal stedse respektere, at
ejeren af ejerlejlighed nr. 39 af matr. nr. 1653a, Udenbys
Vester Kvarter, Kgbenhavn har ret til at forage ejendommens
samlede feellesareal og adgangsareal samt ret til at forege det
tinglyste areal for ejerlejlighed nr. 39 med op til i alt 13.800 m2
som beskrevet i punkt 2, og ret til at videreopdele ejerlejlighed
nr. 39 i forventeligt 87 ejerlejligheder med fordelingstal fra
ejerlejlighed nr. 39 som beskrevet i punkt 2, samt at ejeren af
ejerlejlighed nr. 39 har ret til at underskrive, tiltraede og
tinglyse alle dokumenter i forbindelse hermed.

De til enhver tid vaerende ejere af ejerlejligheder i
ejendommen matr. nr. 1653a, Udenbys Vester Kvarter,
Kgbenhavn og disses panthavere har pa forhand relakseret
op til 13.800 m2 byggeret til feerdigopferelsen af ejerlejlighed
nr. 39, herunder forggelse af eiendommens samlede
feellesareal og adgangsareal og det tinglyste areal for
ejerlejlighed nr. 39, jf. punkt 2.1, samt videreopdeling heraf i
forventeligt 87 ejerlejligheder, jf. punkt 2.3, saledes at der
herefter vil besta ejerlejlighed nr. 39-126 med fordelingstal fra
ejerlejlighed nr. 39. De til enhver tid vaerende ejere af
ejerlejligheder i efendommen matr. nr. 1653a, Udenbys Vester
Kvarter, Kgbenhavn og disses panthavere er i gvrigt om
forngdent forpligtet til at forsyne eventuelle pantebreve med
en forhandsrelaksationspategning herom.
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3.3 De til enhver tid vaerende ejere af ejerlejligheder i
ejendommen matr. nr. 1653a, Udenbys Vester Kvarter,
Kgbenhavn og disses panthavere giver uigenkaldelig fuldmagt
til ejeren af ejerlejlighed nr. 39 med delegationsret for ejeren
af ejerlejlighed nr. 39 til advokat og landinspekter til at
underskrive, tiltreede og tinglyse alle ngdvendige dokumenter
til gennemfarelse af faerdigopfarelse og videreopdeling af
ejerlejlighed nr. 39 som beskrevet under punkt 2, herunder
udstede tinglysningsfuldmagt til tredjemand, og forpligter sig til
selv uden ungdigt ophold at underskrive og tiltraede alle
dokumenter i denne forbindelse, herunder eventuelle
supplerende relaksationspategninger pa pantebreve.

4 Tinglysning

4.1 Deklarationen tinglyses som byrde pa matr. nr. 1653a,
Udenbys Vester Kvarter, Kgbenhavn og de parceller og
ejerlejligheder, der matte blive udstykket herfra.

4.2 Pataleberettiget er Carlsberg Byen Ejendomme P/S.

4.3 Deklarationen respekterer heeftelser og byrder tinglyst pa
tidspunktet for deklarationens anmeldelse til tinglysning.

K@BENHAVNS KOMMUNE
Borups Allé 177

2400 Kgbenhavn NV
64942212

CARLSBERG BYEN EJENDOMME P/S
Olivia Hansens Gade 2

1799 Kgbenhavn V

35248579

Hovedejendom opdelt i ejerlejligheder
Udenbys Vester Kvarter, Kgbenhavn
1653a

27.09.1882-933538-01
Servitut

09.03.2012-1003408579
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Til
Samtlige kommuner og almene boligorganisationer

Orientering om bekendtggrelse om a&ndring af bekendtggrelse om stgtte til
almene boliger m.v.(skgdekrav ifm. ejerlejligheder, frist for indberetning af
skema B).

Vedlagt fremsendes ovennaevnte bekendtggrelse, som traeder i kraft den 15. april
2016.

De vaesentligste aendringer af stgttebekendtggrelsen omhandler to ting:
1. skgdekrav iforbindelse med ejerlejlighedsbyggeri og
2. frist for indsendelse af oplysninger i forbindelse med byggeriets pabegyn-
delse (skema B oplysninger).

1. Ske@dekrav i forbindelse med ejerlejlighedsbyggeri.

| forbindelse med opfgrelse af en samlet bebyggelse med blandede boligformer,
som omfatter almene boliger sammen med andet byggeri, herunder, friplejeboli-
ger, andet privat udlejningsbyggeri, private ejerboliger eller erhverv, har det efter
de geldende regler vaeret sadan, at afdelingen senest ved byggeriets pabegyndel-
se skal have tinglyst endeligt skade pa ejendommen. Er der tale om udstykning
kan fristen for tinglysning af skgde dog udskydes.

Bestemmelsen har indebaret, at en evt. ngdvendig ejerlejlighedsopdeling skal ske,
for byggeriet gar i gang.

Det har hidtil vaeret forudsat, at reglerne i ejerlejlighedsloven gav mulighed for at
foretage anmeldelse til tinglysning af opdeling i ejerlejligheder pa projektstadiet.
Det er imidlertid ikke tilfaeldet, hvorfor stgttet byggeri ikke efter de geeldende

regler kan etableres i bygninger med blandet anvendelse, der endnu ikke er opfgrt

og opdelt i ejerlejligheder.

Pa den baggrund andres stgttebekendtggrelsen, saledes at fristen for tinglysning
kan udskydes, forudsat at bygherren senest pa tidspunktet for byggeriets pabe-
gyndelse kan dokumentere, at den endelige indfgrsel af skgde pa den eller de
kommende ejerlejligheder i tingbogen alene afventer ejendommens opdeling i
ejerlejligheder. Nar opdeling finder sted, indfgres det endelige skade i tingbogen.

@y

Udlaendinge-, Integrations-
og Boligministeriet

14. april 2016

Almene boliger
Slotsholmsgade 10
1216 Kgbenhavn K

Tel. 6198 4000
Mail uibm@uibm.dk
Web www.uibm.dk
CVR-nr, 36977191

Sagsbehandler
Per Larsen

Tel. 41717782
Mail pel@uibm.dk
Sags nr. 2016-70
Akt-id 61768
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Det fglger af § 16 i almenboligloven, at hvert byggeforetagende skal udggre en
seerlig afdeling af boligorganisationen, samt at afdelingen er gkonomisk uaf-
haengig og alene er behzftet af egne forhold. Det er fortsat tilfaeldet i forbindelse
med ejerlejlighedsbyggeri og boligorganisationen skal siledes sikre, at afdelingen
frem til tinglysning af endeligt skade ikke Ipber ungdige risici.

2. Frist for indsendelse af skema B oplysninger.

Efter de geeldende regler kan der maksimalt gd 9 maneder fra tilsagn til nybyggeri
(skema A) foreligger til indsendelse af oplysninger, der skal danne baggrund for
kommunens godkendelse af anskaffelsessummen inden byggeriets pabegyndelse
(skema B).

Perioden mellem skema A og B gar med forberedelse og gennemfgrelse af radgi-
verudbud, projektering af byggeriet (projektforslag, forprojekt og hovedprojekt),
samt forberedelse og gennemfgrelse af udbud af byggearbejderne.

Med den nye udbudslov, som tradte i kraft den 1. januar 2016, stilles der yderlige-
re krav til tidsforbruget ifm. de forskellige udbud, som reducerer resttiden til pro-
jektering. Dertil kommer, at de nye muligheder for bl.a. udbud med forhandling
og konkurrencepraeget dialog er mere tidskraevende. | szerligt komplicerede pro-
jekter kan der veere behov for at forlaenge fristen ud over 15 maneder.

Ogsa i forbindelse med industrialiseret byggeri og stgrre udbud, der skal deles af
flere bygherrer, er 9-maneders fristen et problem.

| forlaengelse heraf forlaenges fristen for indberetning af skema B oplysninger til
15 maneder med mulighed for, at kommunen i sarligt komplicerede projekter kan
beslutte at forlaenge fristen. Forlaengelse geelder for tilsagn, der er givet efter den
15. juli 2015.

Med venlig hilsen

Per Larsen
Chefkonsulent

Side

2/2






	Titelblad
	Forord
	Indholdsfortegnelse
	Indledning
	Problemafklaring
	Problemformulering
	Rapportstrukturen

	Metodologi og Metode
	Metodologi
	Induktion
	Hermeneutik
	Triangulation

	Metode
	Case studie
	Interview metode


	Forstudie
	Case studie - exploratory
	Larsen Waterfront
	Præsentation
	Parkeringskælder
	Andre interessante observationer
	Opsamling

	Plaza
	Præsentation
	Blandede anvendelses- og ejerforhold
	Andre interessante observationer
	Opsamling

	Godsbanearealet
	Præsentation
	Ejerforening
	Grundejerforening
	Andre interessante observationer
	Opsamling

	Emiliedalsvej, Skåde Bakker
	Præsentation
	Opdelte udlejningsejendomme
	Andre interessante observationer
	Opsamling


	Opsamling på fase I
	Emne afgrænsning
	Emne udvælgelse


	Hovedstudie
	Indledning - fase II
	Struktur for fase II
	Præsentation af respondenter

	Case studie - explanatory
	Musikhus Kvarteret
	Præsentation
	Foreninger til administration m.v. af fælles anliggender
	Bebyggelsens omfang

	Carlsbergbyen, København
	Præsentation
	Parkering af byggeret

	Amagerbros Kvarter
	Præsentation

	Østerbro 31E, Aalborg
	Præsentation
	Samhørighedserklæring

	Ceres Byen i Århus
	Præsentation
	Deklarationer og andre dokumenter


	Etapeopdeling
	Argumentationen for at opdele i etaper
	Sikring af rettigheder ved etapeopdeling
	Sikring af byggeret
	Hvordan sikres byggeretten?

	Kombineret ejerlejlighedsopdeling og udstykning
	Udstykning giver større fleksibilitet

	Sokkelparceller
	Skurvognsprincippet

	Fravigelse af bestemmelse om særskilte afgrænsede husrum
	Én ejerlejlighed fordelt på flere enheder
	Ejerlejligheder uden særskilt afgrænsede husrum
	Ejerlejlighed i skel
	Brandadskillelse
	Fordeling af vedligeholdelse
	Ceres Byen - et komplekst eksempel


	Støttet byggeri
	Støttet ejerlejlighedsbyggeri - historisk
	Skødekrav ved ejerlejlighedsbyggeri

	Støttet ejerlejlighedsbyggeri - nutidigt
	Besvarelse af spørgsmål fra fase 1
	Argumentation for blandet anvendelse
	Skurvognsprincippet benyttet ved almene boliger


	Øvrige emner
	Opdelte udlejningsejendomme
	Ejendomsavancebeskatning
	Ingen afgift
	Delsalg
	Samlet salg uden tilbudspligt til lejer

	Opdeling på projektstadie
	Vægtning, fordeling og vedtægter
	Ejerforening for flere samlede ejendomme
	Fordelingstallenes nævner
	Vægtede fordelingstal
	Sekundære fordelingstal
	Pulterum, fællesareal eller ej


	Konklusion
	De vigtigste fund
	Etapeopdeling
	Fravigelse af Ejerlejlighedslovens § 1 stk. 1 og stk. 2
	Støttet byggeri
	Opdeling på projektstadiet
	Opdeling af udlejningsejendom
	Sekundære fordelingstal og ejerforeninger

	Konklusion på projektet (problemformulering)
	Vurdering af metode

	Perspektivering
	Litteratur
	Interview
	Finn Nygaard 20-02-2018
	Frank Kristensen LE34 Aalborg 21-02-2018
	Stefan Overby LE34 Aalborg 02-03-2018
	Marie Klaustrup 03-04-2018
	Mona Andersen 10-04-2018
	Kim G. Pedersen 13-04-2018
	Jens Enevold 19-04-2018

	Mail korrespondance
	Mail: Mikael Tröjbom Johansen

	Dokumenter
	Deklaration om byggeret, Carlsbergbyen
	Orientering om ændring af skødekrav m.v.



