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Synopsis:
Gennem en fænomenologisk tilgang un-
dersøger dette projekt, hvorfor der til
tider opleves en manglende fleksibili-
tet i Tinglysningsbekendtgørelsens regel-
sæt om uskadelighed, når der skal an-
vendes uskadelighedserklæringer til ejer-
lejlighedsændringer. Gennem foranalysen
belyses flere områder af Tinglysningslo-
ven, en historisk gennemgang af bestem-
melserne for uskadelighed gennem tiden,
samt en interessentanalyse af de aktører,
som projektet berører. Foranalysen er ind-
ledende arbejde for at danne en endelig
problemformulering til projektet.
Hovedanalysen tager udgangspunkt i to
dele, herunder et casestudie af forskelli-
ge scenarier, som eksemplificerer nogle af
de ting, som landinspektørerne oplever i
processen ved inddragelse af fællesarea-
ler. Den anden del udgør en sammenlig-
ning af besvarelser, som projektgruppen
har opnået gennem interviews med lan-
dinspektørerne. Casestudierne og besva-
relserne bliver sammenholdt for at give
den fulde forståelse af fænomenet. Heru-
dover bliver fællesarealets betydning un-
dersøgt gennem besvarelser fra kreditfor-
eninger og landinspektørers erfaringer.



Abstract

This paper is the outcome of a 4th semester project on the Land Management Master at
Aalborg University, Copenhagen.

This master project seeks to illumenate an area of the land surveying industry which at times
experience a strict practice due to the Land Registration Act (Tinglysningsloven) rules for
mortgage security. The study of the project is based on a case study of selected scenarios
as well as a phenomenological collection of the land surveyor industry’s experiences in such
cases.

The project is relevant as it clarifies the current situation in relation to the inclusion of co-
ownership shares in condominiums and the complications that the land surveyors encounter.
The project also affects an area with great interest in the utilization of unused roof spaces,
where the derogation authority in the Land Registration Act, § 21, stk. 3 can be an important
factor in the realization of this.

The specific problems treated in this report are: How does the land surveying industry ex-
perience the current practice of including co-ownership shares in condominiums when a
declaration of innocuousness is used, and are common areas relevant to mortgage security?

1. In which scenarios does the land surveying industry experience challenges using a
declaration of innocuousness when making an areal change of condominium?

2. What is the position of mortgage credit institutions with regard to co-ownership shares
and is this position in line with what is protected by law?



Forord

Denne rapport er udarbejdet på 4. semester af kandidatuddannelsen Land Management på
Aalborg Universitet, København. Projektgruppen består af Mads Lynghøj Leerbæk og Mathias
Tvenstrup Youden.

Rapporten kan have interesse for landinspektørbranchen ift. projektets belysning af fællesa-
realets betydning for pantsikkerheden. Den kan desuden læses af ejerforeninger og almene
mennesker, der ønsker et indblik i, hvad fællesarealer indebærer, og hvilken proces man skal
igennem ved ejerlejlighedsændringer. Herudover kan rapporten have interesse for andre stu-
derende ift. videre forskning på området eller som reference.

En tak skal lyde

En tak skal lyde til Jesper Mayntz Paasch, som til dette afgangsprojekt har fungeret som
vejleder. Jesper har bidraget med værdifuld vejledning gennem hele forløbet og altid været
tilgængelig, hvis projektgruppen stødte på problemer undervejs.

Yderligere skal der lyde en tak til Morten Dalum Madsen for ekstern vejledning, som har
involveret nyttige samtaler og hjælp til at finde cases til projektets hovedanalyse.

En tak skal desuden lyde til de respektive landinspektører, som har indvilget i at bruge deres
tid på os og deltage i vores interviews, herunder:

Jon Vestergaard Jacobsen fra firmaet LE34
Annette Bøgh fra firmaet Bøgh og Krabbe
Lars Anton Jensen fra firmaet Lars Anton
Ulrik Thomsen fra firmaet Landinspektørkontoret af 1884 A/S

Til sidst skal der lyde en tak for de besvarelser, som projektgruppen har modtaget fra de
kontaktede aktører, heraf Finans Danmark, Totalkredit og Realkredit Danmark.

Læsevejledning
Projektet er opdelt i tre dele herunder en foranalyse, metodologi og hovedanalyse. En over-
ordnet forståelse af projektet vil kunne opnås ved at læse projektets indledning, hvoraf pro-
jektets problemformulering fremgår; herefter den initierende problemstilling efterfulgt fora-
nalysens delkonklusion (del 1), da denne ligger til grund for problemformuleringen. Herefter
er det muligt at læse konklusionen, hvor der konkluderes på problemformuleringen (del 3).
Er man interesseret i at læse om projektets metodiske fremgang, kan man læse metodologiaf-
snittet (del 2). Metodologien bliver diskuteret i diskussionsafsnittet, hvoraf projektgruppens
tanker og overvejelser omkring den metodiske fremgang præsenteres.

Litteratur og andre kilder henvises med ”Chicago-metoden”, hvoraf kilden præsenteres i ræk-
kefølgen; forfatter, årstal, titel, udgave og forlag.

Til nogle af kilderne er det ikke muligt at præsentere udgave og forlag, hvis det eksempelvis
er en hjemmeside eller lignende.
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Indledning

1 Indledning

Reglerne for uskadelighed er gennem tiden blevet betragtet af landinspektørerne som et låst
praksis, der aldrig helt har passet til ejerlejlighedsområdet. I dag fremstår der flere proble-
mer i landinspektør praksis, hvor inddragelse af fællesarealer fra en til anden ejendom, kan
være en udfordring at få igennem med en uskadelighedserklæring hos Tinglysningsretten, da
reglerne om uskadelighed i tinglysningsbekendtgørelsen kan virke ufleksible ift. de scenari-
er/udfordringer som branchen møder på ejerlejlighedsområdet. Et område som er en vigtig
brik i søgen på at opnå byfortætning, som flere storbyer har efterlyst i håb om at udnytte
den eksisterende boligmasse. DTU estimerede i 2017, at Københavns tagetager alene ville
kunne etablere 10.000 boliger. En løsning som kan give væsentlige besparelser ved at gen-
bruge den eksisterende infrastruktur som i forvejen er etableret i byen, såsom veje, kloakker,
varmesystemer mv (Rådet for Grøn Omstilling, 2020, s.10).

Storbyerne oplever stadig stigende urbanisering og boligefterspørgsel, hvor uskadelighedser-
klæringen kan være et vigtigt redskab til at realisere inddragelsen af uudnyttede tagetager.
Herudover må der lægges fokus på, at det kommende vurderingssytem til stadighed vil være
afhængig af et fuldstændigt register som stemmer overens med de faktiske forhold, før man
kan sige, at man beregner landets mange ejendomsværidskatter med troværdige tal. Berig-
tigelsen af tagetagerne er derfor en vigtig brik i det store billede for troværdig vurdering af
landets ejerlejligheder.

Vurderingssystemmet og byfortætning er dog trods alt mere end, hvad en uskadelighedser-
klæring indebærer, hvorfor projektet forholder sig til en lille del af en større sammenhæng;
en niche som vores landinspektørbranchen efterspørger forbedringer til. I det store hele kan
en ejerlejlighedsændring være udfordrende for en landinspektør, da man som rådgiver ikke
kan give kunden en sikker overslagspris for opgaven, da man oplever en stringent praksis fra
Tinglysnignsretten og lange sagsekspeditioner hvor mange uforstående ejere i ejerforeningen
- i deres almene danskers ret - skal have forklaret, hvad det er der foregår. Branchen står
derfor med en niche i landinspektørfaget, som muligvis er gjort besværligere end hvad der
er tiltænkt, og som i nogle tilfælde kan ende med, at rekvirenten dropper sagen, da det bli-
ver for omkostningsfuldt at gennemføre en reel relaksationsproces for samtlige panthavere i
ejendommen.

Dette kan fremstå som et lille problem i de gængse ejendomme, der ikke indeholder mere end
en håndfuld enheder. Men for store lejlighedskomplekser tiltænkes denne problematik noget
mere interesse, da det ikke kan betale sig for rekvirenten at inddrage et lille stykke fællesareal,
hvis omkostningerne i form af afgifter og gebyrer, overstiger det afgivne areals reelle værdi.
Man kan derfor problematisere flere ting som indgår i processen, når der skal registreres
en ejerljelighedsændring. Dette projekt har derfor et overordnet fokus på, hvilke problemer
praksis oplever med uskadelighedserklæringen og hvad fællesarealet har af betydning for
pantsikkerheden som uskadelighedsbestemmelsen beskytter, da vi ikke kan afklare samtlige
problemstillinger der kan forekomme ved ejerljelighedsændringer.
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Indledning

Den endelige problemformulering projektet søger afklaret lyder:
Hvordan oplever landinspektørbranchen den nuværende praksis ved inddragelse af fæl-
lesarealer til ejerlejligheder, når der anvendes uskadelighedserklæring og hvad har fæl-
lesarelaer af betydning for pantsikkerheden?

1. I hvilke scenarier oplever landinspektørbranchen udfordringer, når der anvendes uska-
delighedserklæring ved ejerlejlighedsændringen?

2. Hvilken holdning har kreditinstitutterne vedrørende fællesarealer og stemmer denne
holdning overens med, hvad der beskyttes gennem lovgivningen?

Side 2 af 73



Initierende problemstilling

2 Initierende problemstilling

I forbindelse med dette afgangsprojekt er der søgt inspiration hos LE34, således at projektet
kunne omfavne et reelt problem i den praktiserende landinspektørs hverdag. Det er indled-
ningsvist gjort klart, at der i praksis opleves flere komplikationer vedrørende inddragelse
af fællesarealer til eksisterende ejerlejligheder, da det nuværende regelsæt og tinglysnings-
rettens praksis fremstå som ufleksibel. Dette kan have betydning for det stigende ønske i
storbyerne om at udnytte de eksisterende kvadratmeter som byen indeholder i ubenyttede
tagetager.

Det blev ved et mere dybdegående møde med LE34 tydeligjort, at uskadelighedserklæringen
ikke er den eneste faktor som gør ejerlejlighedændringer udfordrende at håndtere, men også
sagens gennemgribende kommunikation mellem ejerforening og landinspektør, hvor vigti-
ge oplysninger og underskrifter indsamles. Uskadelighedserklæringen er derfor en del af et
større hele, nemlig en ejerlejlighedsændring, hvor flere faktorer er i spil.

Ved henvendelse om ejerlejlighedsændringer, er der to muligheder at vælge i mellem for
landinspektøren. Enten kan man gennemgå en langsomlig og dyr relaksationsproces, som
kræver mange interaktioner og sagsekspedition, eller man kan anvende en uskadelighedser-
klæring, til at omgå relaksationspåtegning fra panthavere, der har pant i ejendommen og
dermed afkorte en stor del af ekspeditionstiden og de gebyrer/afgifter, der medfølger en re-
laksationsproces. Uskadelighedserklæringen er rettere sagt foretrukket at anvende, såfremt
det er muligt. For der er dog et ”men”. Tinglysningsbekendtgørelsen indebærer et set regler
ang. uskadelighed som landinspektøren skal tage højde for i sin vurdering. Hvad disse reg-
ler indebærer må derfor afklares og samtidig må hvorfor reglerne fremstår som de gør også
undersøges. Dette vil derfor indebære en historisk gennemgang af uskadelighedserklæringen.

For at kunne beskrive kausaliteten, som projektet problematiserer, må herudover beskrive,s
hvilke aktører som interagerer i processen ved en ejerlejlighedsændring, da der er forskellige
interesser og holdninger som influerer problemfeltet.

Eftersom der er generelle sagsomkostninger som automatisk medfølger ejerlejlighedsændrin-
ger i form af registrering hos GST og tinglysning i tingbogen, bliver disse belyst.

Den initierende problemstilling lyder derfor således:

Hvad kan være skyld i at inddragelse af fællesarealer til eksisterende ejerlejligheder er
problemfyldt, hvilke aktører interagerer i sagen og hvilke sagsomkostninger skal man
tage højde for?
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Tematisk redegørelse

3 Tematisk redegørelse

Dette afgangsprojekt søger at belyse et område af landinpektørbranchen, som til tider ople-
ver komplikationer i arbejdsgangen grundet Tinglysningslovens regler for uskadelighed og
hermed Tinglysningsrettens praksis. Projektet er relevant da det klarlægger den nuværende
situation ift. inddragelse af fællesarealer ved eksisterende ejerlejligheder og de komplikatio-
ner som landinspektørene støder på. Derudover har der gennem det seneste årti været et øget
fokus på, hvordan man kan udnytte byens rum til fulde, samt sikre at landets matrikelregister
fremstår så nøjagtigt og fyldestgørende som muligt, hvilket dette problemfelt netop berører,
da der kan opstå interne aftaler i ejerforeningerne fremfor at få ændringerne berigtigede.
Projektet har derfor et samfundsmæssig relevans, da flere aktører er involveret.

Ift. til tidligere forskning på området er der fundet to internationale videnskabelige artikler
(”3D Registration of Real Property in Denmark” af Stoter, J., Sørensen, E. M., & Bodum, L. og
”Co-ownership shares in condominiums – A comparison across jurisdictions and standards’ af
Cagdas, V., et al”) samt et afgangsprojekt fra 2015 (”Uskadelighedsattester i ejerlejlighedssager
- en analyse og anbefaling til anvendelsen af uskadelighedsattester vedr. ejerlejlighedsændringer”
af Casper Aagaard Madsen). Den ene forskningsartikel fra 2018 omhandler en sammenligning
af udvalgte landes ejendomssystemer vedrørende ejerlejligheder og tager udgangspunkt i
historien bag systemets indtræde i landenes ejendomssystemer, samt hvordan fællesskabet
i en forening karakteriseres. Heraf tager artiklen bl.a. udgangspunk i hvordan ejerne i en
ejerlejlighedsejendom i adskillige lande, tager del i fællesaeralet og de omkostninger der
medfølger.

Den anden forskningsartikel fra 2004 omhandler et studie af ejendomregistrering i Danmark,
hvoraf matrikelregisteret undersøges gennem casestudier ift. lejlighedsenheder og infrastruk-
tur, for at se hvilke faktiske 3D-informationer virkeligheden byder på, men som landets 2D
baseret matrikletregister ikke indeholder (Stoter m.fl., 2004, s. 21). Det skal dog nævnes at
der siden da, er kommet en helt ny ejerlejlighedslov i 2020 og i medfør med datafordele-
ren der i starten af 2015 blev landets nye offentlige distributionsplatform, er tilføjet flere
informationer omkring ejerlejligheder i matriklen. 3D matriklen er dog noget som stadig er
i fokus, og som bl.a. Ph.D. studerende Morten Dalum beskæftiger sig med, ift. de udfordrin-
ger der ligger i at designe 3D aspektet, hvor ”interne forhold mellem ejerne er komplekse at
håndtere” - direkte oversat af beskrivelsen (M. D. Madsen, 2021).

Af de to forskningsartikler findes findes der ikke nogen relevans til dette afgangsprojekt, da
projektet forholder sig på et dybere niveau (dokumentniveau) i det danske registreringssy-
stem, hvoaf forskningsartiklerne forholder sig på et mere overordnet niveau (systemmæssigt)
samt hvad der fremgår i de forskellige danske registre.

Afgangsprojektet fra 2015, belyser den daværende gældende uskadelighedsattest og hvad
landinspektørene til Tinglysningsretten bør oplyse i uskadelighedsattesten for at give Tingly-
singretten den bedste mulighed for at vurdere sagen. Denne rapport kan til projektet give en
hentydning af hvad der tidligere har været anvendeligt at gøre ang. uskadelighedserklærin-
gen ved indsendelse til Tinglysningsretten (C. A. Madsen, 2015).
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4 Videnskabsteori

Projektgruppen har valgt at følge en bestemt tilgang til projektet, med henblik på at sætte den
indsamlede viden i en generel referenceramme, hvormed efterfølgende studier på området kan
vurdere de forhold, der er taget i betragtning under projektet.

4.1 Fænomenologi

Til projektet har den hovedsaglige tilgang til problemfeltet været fænomenologisk. Vaglet af
denne videnskabsteori bunder i, at projektet søger at belyse de interesser, der ligger blandt
aktører ift. problemfeltet og de oplevelser, som problemfeltet har skabt, samt hvad der evt.
kan anbefales som løsning herpå. Den fænomenologiske tilgang sikrer hermed, gennem in-
terviews med aktørene omkring deres førstepersonssperspektiv af fænomenet, at der opnås et
1-til-1 forhold med virkeligheden, hvor den faktuelle opfattelse af fænomenet sikres gennem
subjektet (aktøren).

Den fænomenologiske tilgang har fokus på at finde frem til et fænomens essens også kaldet
væsen. Det betyder, at man søger at finde en generel forståelse af situationen, ved at beskrive
det ud fra menneskets oplevelsesverden i stedet for at tage udgangspunkt i bestemte teorier
om, hvordan oplevelsesverden er. Man underkender her troen på objektivisme og at man kan
beskrive livsverden uden at inddrage de subjektive inddivider som mennesket udgør.

Tilgangen har tre hovedbegreber herunder livsverden, intentionalitet og reduktion. Teoriens
skaber, Edmund Husserl, mente, at man skulle tage udgangspunkt i livsverden (forstået som
den virkelige verden vi lever i), når der skal erfares fænomener og ikke fremdrives gennem
eksperimenter (Brinkmann og Tanggaard, 2020, s.284). Husserl lægger her vægt på, at man
derfor ikke skal forklare fænomenet men beskrive fænomenet. På den måde forstår man sig
ikke på at ny viden skabes eller udvikles, men at eksisterende betydninger og holdninger
synliggøres for verdenen (Brinkmann og Tanggaard, 2020, s.285).

Intentionalitet omhandler det at bevidstheden altid er rettet mod noget andet end sig selv,
hvilket ligger til grund for at undersøge den subjektive side af mennesket, da det vi oplever
altid vil opleves som noget bestemt. Man undersøger altså, hvordan fænomener optræder
for bevidstheden (Brinkmann og Tanggaard, 2020, s.284). Derfor har projektgruppen valgt
at tage udgangspunkt i en kvalitativ metode; interview, hvorigennem subjektets opfattelse af
fænomenet kan indsamles.

Med reduktion menes, at forskeren sætter sin egen forforståelse i parentes, så man opnår så
præcis en beskrivelse af fænomenet som muligt. Dette vil sige at tidligere teorier og erfarin-
ger, man sidder inde med, holdes ude af mødet med fænomenet, som var det helt nyt for dig
(Brinkmann og Tanggaard, 2020, s.285). Til interviewene søges den fulde beskrivelse af fæ-
nomenet, hvorfor projektgruppen har valgt at lave en interviewguide, der viser den tiltænkte
strategi.

Teoriens formål er at lægge en fast struktur til, hvordan projektgruppen skal forholde sig til
problemfeltet når den metodiske tilgang ved interviews skal udføres og analyseres. Struktu-
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ren bunder i Amedeo Giorgis metoderegler som består af fire trin (Brinkmann og Tanggaard,
2020, s.295):

1. Erhvervelse af konkrete beskrivelser af fænomenet igennem interview. Forskeren sætter
en fænomenologisk holdning, hvilket vil sige at sætte sin forforståelse af fænomenet i
parentes, så man er åben over for det indsamlet materiale.

2. Grunddig gennemlæsning af materialet med henblik på at skabe meningsenheder, af de
dele af materialet, der fremstår som sammenhængende.

3. Transformere meningsenhederne til kategorier og begreber som ønskes belyst.

4. Til sidst udformes en generel struktur som fremgår i fænomenet.

Teorien vil have sin største indflydelse med de tiltænke interviews projektgruppen skal have
med aktuelle aktører, da det er her projektet skal forholde sig til subjektets forståelse af
fænomenets væsen og ikke egne fortolkninger eller forklaringer, for at kunne fremfinde en
almenhed/noget generelt for problemfeltet (Brinkmann og Tanggaard, 2020, s.307-308).

Supplerende til denne videnskablige referenceramme har projektgruppen valgt at tage ud-
gangspunkt i den socialkonstruktivistiske tilgang, da vi bliver nødt til at kigge på nogle af de
ting og termer som er skabt gennem social konstruktion og det fællesbillede som er skabt af
verdenen.

4.2 Socialkonstruktivisme

Socialkonstruktivisme er en videnskabsteori, der kan anvendes på flere forskellige genstands-
felter. Visse socialkonstruktivister mener, at teorien kan anvendes inden for alle videnskabe-
lige grene, da alt bunder i vores sprog og vores gengivelse af verden og virkeligheden. Der er
derfor intet, der eksisterer, uden vores tanker om og italesættelse af det.
Et af de bedste eksempler er penge, der i høj grad kan beskrives som værende en social kon-
struktion. Penge har kun en værdi, fordi vi kollektivt har vedtaget at de er noget værd. I bund
og grund er det ikke andet end små, runde metalstykker og papirlapper med vandmærke og
tal på. Penges værdi er dermed en konvention vi har indgået i fællesskab og det er ikke noget
vi tænker over på daglig basis (Holm, 2018, s. 141).
Ifølge de mest konsekvente socialkonstruktivister er vi mennesker og vores omgivelser sociale
konstruktioner på lige fod med f.eks. penge. Dette udgangspunkt gradbøjes alt efter, hvem
man spørger, men det er uomtvisteligt at socialkonstruktivismens udgangspunkt og omdrej-
ningspunkt er at finde i sprog, sociale interaktioner og identitet (Holm, 2018, s. 147).

Socialkonstruktivisme er inspireret af bl.a. Thomas Kuhn, der er mest kendt for sin beskrivelse
af videnskabelige paradigmer, og den østrigsk-engelske filosof Ludwig Wittgenstein.
(Holm, 2018, s. 142) Kuhn beskriver videnskaben, som et socialt fællesskab, der er bundet
op på en faglig matrix. Han lægger stor vægt på de sociale bånd, som værende styrende i
forhold til anerkendelsen af ”rigtig videnskab” og anerkender at videnskaben er en social
konstruktion (Holm, 2018, s. 142).
Wittgenstein bidrager med meget af den sproglige del, som socialkonstruktivismen bygger på.
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Han lægger vægt på, at det ikke er ordene i sig selv og deres reference til virkeligheden, der
gør dem brugbare – det er vores anvendelse af ord og sætninger, der giver dem deres mening.
Wittgenstein introducerer begrebet ”sprogspil”, der beskriver de forskellige sammenhænge,
hvori vi anvender sproget. Hver kontekst har nogle regler og vi bevæger os konstant fra
det ene ”sprogspil” til det andet. Han udtrykker endda, at de forskellige ”sprogspil” dikterer,
hvordan vi lever – vi lever dermed gennem sproget (Holm, 2018, s. 143).

Med udgangspunkt i bl.a. Kuhn og Wittgenstein opstiller socialkonstruktivisten Kenneth Ger-
gen fire fundamentale antagelser, der ifølge ham er grundprincipperne i socialkonstruktivis-
men (Holm, 2018, s. 144).

1 – Der er ingen nødvendig sammenhæng mellem verden og vore begreber om verden.
Den første grundsætning beskriver, hvordan sproget altid vil være metaforisk og derfor altid
vil beskrive verden, som noget andet end den er i sig selv. Den siger desuden, at alt der
beskrives, kun kan forstås i kraft af en social konstrueret baggrundsviden.

2 – Vore beskrivelser af virkeligheden udspringer af de sociale relationer, vi indgår i.
Her beskrives, hvordan verden er fyldt med sociale konstruktioner, som vi ikke skænker en
tanke i vores dagligdag. Sætningen beskriver desuden, hvordan ”sandhed” og ”rigtighed”
bunder i en kollektiv enighed om validiteten af bestemte sprogspil og derfor ikke er noget
absolut.

3 – Gennem vor forståelse af verden former vi vores egen fremtid.
Dette punkt er dobbeltsiddet alt efter, hvor konsekvent man anvender socialkonstruktivis-
men. Den mest konsekvente fraktion vil mene, at vi ikke selv er bevidste om den sociale
konstruktion, der er os selv og verden, mens andre mener, at vi ved at tænke kritisk over
vores sprogbrug, er i stand til at ændre den sociale konstruktion og dermed verden.

4 – Refleksioner over vores forståelse af verden er afgørende for vor fremtidige trivsel.
Det sidste grundprincip bliver ofte sammenlignet med identitetspolitik, hvor det forsøges at
ændre sproget og omtalen af bl.a. undertrykte grupper, for ikke at opretholde den sociale
marginalisering. Punktet er dermed en forlængelse af det tredje grundprincip, der omhandler
vores evne til at ændre verden ved at ændre vores sprog.

Der er desuden to elementer fra socialkonstruktivisme, som vil blive anvendt i projektet –
fokus på fortid/historie og udvikling samt den dobbelte objektivitet. Vi sætter fokus på det
historiske aspekt af det bearbejdede område for at få en forståelse for, hvorfor det har udviklet
sig i visse retninger og er endt, som det er i dag (Holm, 2018, s. 161).
Dobbelt objektivitet beror sig på, at vi som forskere skal klarlægge vores egne fordomme,
værdier og diskurser i forhold til emnet og aktørerne, vi arbejder med (Holm, 2018, s. 156).
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Del I

Foranalyse

Til foranalysen anvendes den deskriptive metode til at klarlægge den nuværende proces ift. hvor-
dan og hvornår uskadelighedserklæringen kan anvendes og hvad der gør at reglerne kan fremstå
som rigide, når det kommer til ejerlejlighedsændringer. Ydermere anvendes en interessentanalyse
til at få styr på hvilke interesser de adskillige aktører har ift. problemfeltet. Det skal opbygge
nogle grundlæggende spørgsmål til hovedanalysens interviewdel. (Nærmere forklaring på fora-
nalysens sammenhæng se afsnit 11.

At varetage og beskytte samfundets rettigheder har siden begyndelsen af ejerkonceptet og
mulighed for belåning været et berørt emne, som på daglig basis ikke kan omgås, når det
omhandler fast ejendom. I 1927 blev vores nuværende tinglysningslov vedtaget og har med
tiden udviklet sig til at behandle landets mange rettigheder, som påhviler det der har med fast
ejendom at gøre. At beskytte ejeres rettighed, har fra begyndelsen af tingysnignsloven været
en prioritet, som man ikke har kunnet se bort fra. Dog har der været enighed om, fra den
gang til nu, at skelforandringer, der er ubetydelige, skal håndteres så effektivt som muligt,
hvorfor en ordning til at lette disse arbejder blev vedtaget; uskadelighedserklæringen (Kruse,
1952, s. 167).

Uskadelighedserklæringen er ikke en ting eller proces for sig, men en erklæring der tager sted
ved matrikulære ændringer, hvor ændringen er af ubetydelig værdi. Erklæringen kan herved
bruges ved udstykning, arealoverførsel, matrikulering, sammenlægning (panthaveropgør) og
fraskillelse fra fælledslod (TL § 21, stk.1), dog ses den mest i anvendelse ved arealafståelse.
Det skal herfor nævnes, at uskadelighedserklæringen ikke alene kan udgøre en ændring, men
indgår i et større projekt om at få ændret den oprindelige opdeling i ejendommen.

5 Historiske udvikling

Uskadelighedserklæringen har henover de seneste revideringer af tinglysningsbekendtgørel-
sen gennemgået mindre ændringer i medfør af udviklingen i praksis og samfundet. Indled-
ningen til denne foranalyse vil derfor starte med en generel beskrivelse af hvordan den nu-
værende uskadelighedserklæring er, ved en deskriptiv gennemgang af udvalgte lov-/
bekendtgørelsesrevideringer.

Da tinglysningsgangen har gennemstået en omvæltning ved digitaliseringen, undersøges er-
klæringen både før og efter digitaliseringen af tingbogen.

Før digitaliseringen af tingbogen

Landinspektøren har siden lovens indtræden i 1927 haft en betydelig rolle ift. vurdering af
uskadelighed. Jf. tidligere tinglysningslovs § 23, stk. 21, skulle der fra Tinglysnignsdomme-

1Lov nr. 111, 31/03/1926, Lov om Tinglysning.
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ren udstedes en attest, hvoraf to fra omegnen sagkyndig mænd, skulle udtale sig om are-
aloverførslen kunne ske uden fare for pantisikkerhed ift. ejendommens størrelse og værdi
(Justitsministeriet, 1926b). Heraf fremgår af den tidligere anordnings2 § 403, at den ene vur-
deringsmand kunne erstattes med en beskikket landinspektør, hvoraf tinglysningsdommeren
kunne tiltræde vurderingen af jordens værdi, grundskyld og at det aftalte beløb for det fra-
skilte areal er sket i handel og vandel, såfremt den anden vurderingsmand fra retskredsen
tiltrådte landinspektørens uskadelighedserklæring (Justitsministeriet, 1926a).

Herudover fremgik det af § 40, stk. 3, at uskadelighedserklæringen kun bør anvendes til ma-
trikulære ændringer vedrørende jordstykkers afgivelse til vejanlæg, jernbanelinjer, offentlige
anlæg eller mindre ubetydelige grænseforskydninger for naboejendommen.

Den ovenfor nævnte fremgangsmetode fastholdes gennem årene med blot få ændringer til
bestemmelsens ordlyd. Jf. tinglysningsbekendtgørelsen fra 19794 udgår anordningens § 40
stk. 3 (ændres til § 39, stk.1-2), da man gennem tiden oplever, at uskadelighedserklæringen
bliver brugt i flere henseender end først tiltænkt (Justitsministeriet, 1979). Dette skyldes
jf. Frederik Vinding Kruses kommentering på Tinglysnignsloven, at der blev åbnet op for
muligheden om at omgå § 40 stk. 3 i andre lovgivninger såsom udstykningslovens § 17 fra
1949, hvoraf en landinspektørerklæring ang. arealets købspris, hvis den ikke oversteg 500 kr
og arealafståelsen ikke havde indflydelse på ejendommens værdi, blev accepteret. Herudover
blev attesten også anvendt i vandløbsloven og jordfordelingsloven, som i den grad udvidede
uskadelighedserklæringens omfang (Kruse, 1952, s. 306).

I 19865 revideres lovbekendtgørelsen, men selve fremgangsmetoden fastholdes til at følge
reglerne fra tidligere tinglysningslov og tinglysningsbekendtgørelse fra 1979 (Justitsministe-
riet, 1986). I 1993 revideres bestemmelsen i bekendtgørelsen6 til, at det skal være en landin-
spektør og en vurderingsmand fra tilhørende vurderingsankenævn, der foretager vurderingen
om uskadelighed (Justitsministeriet, 1993). Ergo har landinspektøren efter denne revidering
fået en central rolle i sagsgangen.

I 2006 udarbejdede et nedsat tinglysningsudvalg en delbetænkning om digital tinglysning,
hvori nye regler for § 23, stk. 3 håndteres. I betænkingen fremgår det, at der ikke er grund
til at opretholde vurderingen ift. forholdet om ejendommens størrelse, da dette ikke tildeles
lige så stor betydning som ejendommensværdien fra panthavers side (Tinglysningsudvalget,
2009, s. 206-207). Ydermere oplevede praksis en udfordring ved, at ejendommens størrelse
indgik i ubetydelighedskravet, da flere sager endte med afslag grundet for stor arealafståel-
se i pct., selvom arealet var vurderet til at være ubetydeligt (Tinglysningsudvalget, 2009, s.
205). Dette var man bange for ville gå ud over overensstemmelsen mellem det faktiske for-
hold og matrikelkortet. At ændre ubetydelighedskravet til blot at indebære ejendomsværdien,
skulle dermed få flere ændringer registeret og fremme en langt hurtige sagsbehandling, som
desuden kunne give rekvirenten store besparelser i de gebyrer og afgifter der følger med rel-

2Anordning er den tidligere betegnelse for det vi kender som bekendtgørelser i dag
3AN nr. 298, 17/12/1926, Anordning om tinglysning.
4BEK nr. 17 26-01-1979, Bekendtgørelse om tinglysning
5LBEK nr. 622 15/09/1986, Lovbekendtgørelse om tinglysning.
6BEK nr. 1024 af 15/12/1993, Bekendtgørelse om tinglysning
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aksation. I 20067 revideres ubetydelighedskravet i § 23, stk. 3 til kun at omhandle ejendoms-
værdien (Justitsministeriet, 2006). Herudover skulle det fortsat vurderes, om arealafståelsen
kunne ske uden fare for pantsikkerheden. Landinspektøren bliver ved denne ændring også
den eneste aktør, som håndterer udlægget der for dommeren skal foreligge til udstedelse af
uskadelighedserklæringen.

Efter digitaliseringen af tingbogen

I 2009 tilføjes der yderligere regler til bekendtgørelsen om tinglysning i tingbogen8(Justitsministeriet,
2009). I betænkingen fra tinglysningsudvalget, redegøres der for, at der skal fastsættes en øv-
re grænse for, hvor meget det afståede areal maksimalt må udgøre, samt øvrige regler som
senere i afsnittet vil blive forklaret (læs afsnit om uskadelighedserklæring 7.1).

Hvem der har skulle have kompetencen til at udstede uskadelighedserklæringen, har siden
digitaliseringen af tingbogen vekslet mellem matrikelmyndigheden og Tinglysnignsretten. I
2009 blev Tinglysningerettens kompetence til at udstede uskadelighedserklæringen tildelt
matrikelmyndigheden. Dette beror sig på, at landinspektøren tidligere skulle udarbejde et op-
læg til Tinglysningsretten, som derefter kunne udstede uskadelighedserklæringen til brug for
matrikelmyndighedens registrering. Ændringen betød at en beskikket landinspektør i stedet
udarbejdede uskadelighedserklæringen, hvorefter matrikelmyndigheden på baggrund af den-
ne, vurderede om arealoverførslen kunne gennemføres (Tinglysningsudvalget, 2009, s. 208).
På dette tidspunkt var det stadig Tinglysningsretten der traf afgørelser omkring opdeling af
ejerlejligheder, hvorfor der til sager ang. ejerlejligheder forsat skulle foreligge Tinglysnings-
retten et oplæg fra en beskikket landinspektør, før der kunne udstedes en uskadelighedser-
klæring (Tinglysningsudvalget, 2009, s. 209). Tinglysningsretten skulle her træffe afgørelsen
på baggrund af samme regler som ved en normal arealoverførsel jf. § 35.

Det blev dog afklaret i et afgangsprojekt fra 2015, at bestemmelserne jf. daværende § 21-
24, ikke kunne overføres direkte til sager omkring ejerlejligheder, da Tinglysningsretten satte
skøn over regel og derfor vurderede hver enkelt sag individuelt. Det var efter deres overbe-
visning den bedste måde at varetage panthavernes sikkerhed (C. A. Madsen, 2015, s. 108).
Dette blev også bekræftet ved en dommerkendelse fra Vestre Landsret i 20119, hvor man øn-
skede at inddrage en del af loftsarealet til en af ejerlejlighederne i en ejendom bestående af
12 ejerlejligheder (se appendix 20.1.1.

I 2017 revideres tinglysningsloven10(Justitsministeriet, 2017) i medfør af grunddataprogra-
mets indtræden. Med fokus på at samle alt geografisk data hos GST, blev kompetencen til
at vurdere forholdene i henhold til uskadelighed, tilbageført til Tinglysningsretten. Hermed
blev den faktuelle regel om uskadelighedserklæringen ophævet sammen med den obligatori-
ske servituterklæring jf. § 22. Grunden til at man valgte at ophæve uskadelighedserklæringen
lå i, at der var mange detaljerede krav om indhentelse af uskadelighedsattest, som var be-
sværlige at administrere (Klima-, Energi- og Forsyningsministeriet, 2017, s. 18). Dog skal der

7LOV nr. 539 af 08/06/2006, Lov om ændring af lov om tinglysnings og andre forskellige love
8BEK nr. 834 af 03/09/2009, Bekendtgørelse om tinglysnings i tingbogen (fast ejendom), kap. 10
9Vestre Landsrets kendelse af 19. december 2011, nr. B-2869-11, 4. afdeling, arealoverførsel fra fællesareal

i ejerlejlighedsejendom til ejerlejlighed kunne ikke ske ved uskadelighedsattest
10LOV nr 80 af 24/01/2017, § 21-23
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stadig for Tinglysningretten foreligge oplysninger vedr. selvsamme regler, som uskadelighed-
serklæringen førhen forholdt sig til gennem en værdierklæring. Mere om dette fremgår af
afsnittet uskadelighedserklæring (se afsnit 7.1). Herudover blev § 23 ændret til, at bestem-
melserne i § 21 og § 22 er gældende for ejerlejligheder, hvilket ikke fremgik i den tidligere
lov.

6 Fællesarealer

Projektet belyser kun en lille område af hvad der betragtes som fællesarealer, herunder med fokus
på loftsarealer. Det skal dog beskrives hvad udtrykket ”fællesarealer” dækker over.

Fællesarealer udgør alle de rum, som ikke er tildelt en ejerlejlighed i det tinglyste opdelings-
plan og tilhører derfor samtlige ejere i ejendommen, som deler de omkostninger der ligger
i vedligeholdelsen af rummene (Blok, 1995, s.118). Selve kombinationen af sær-og sameje-
ret er det der gør ejerlejligheder til sit helt eget område og som ligger til grund for, hvorfor
uskadelighedserklæringen er væsentlig i sager, der omhandler fællesarealer. Eftersom at sam-
ejeretten ved fællesarealer og særejeretten til lejligheden ikke kan adskilles, er der mange
aktører, som skal iagttages ved ejerlejlighedsændringer. Uskadelighedserklæringen kan an-
vendes, når der skal arealoverføres fra en særejendom til en anden særejendom, men også
fra fællesareal til eksisterende særejendom, generelle ejerlejlighedsændringer eller hvis der
skal opdeles til nye ejerlejligheder som fremvist af figur 1:

Figur 1: Arealoverførsel ved hhv. særejendom til særejendom og fællesareal til særejendom, egen
produktion

Fællesarealer kan fremtræde som trappeopgange, tørloftrum, kældre, garager og byggeret,
hvilket gør uskadelighedserklæringen til et vigtigt redskab at kunne anvende, når det vedrører
små arealer. Men hvad den gængse fremvisning af disse to former af arealoverførsel ikke
viser, er selve sagsgangen bag, som en landinspektør skal udføre for at opfylde rekvirentens
ønsker. Ved inddragelse af fællesarealer er der to muligheder for den matrikulære ændring;
relaksation og/eller uskadelighedserklæring.
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7 Hvad omfatter en relaksationsproces

Ved fraskillelse af areal fra en fast ejendom til en anden fast ejendom skal panthaveres rettig-
heder jf. § 21 stk. 1-4 i Tinglysningsloven 11 sikres (relaksationspåtegning). For ejendomme
med ejerlejligheder betyder dette at samtlige panthavere, der har pant i særejendommene,
(ejerlejlighederne), skal give samtykke til, at det inddragede areal udgår af pantet.

Til en relaksationsproces er det landinspektørens opgave at indsamle de pågældende pantha-
veres samtykke gennem relaksationspåtegning, hvilket vil sige at den matrikulære ændring
bliver påtegnet på samtlige pantebreve i ejendommen. For at sikre panthavers sikkerhed i re-
stgælden, tinglyser man relaksationspåtegningen og restgælden hvilket skal være gjort inden
den matrikulære ændring kan registreres endeligt i matriklen. I nogle tilfælde skal pantsætter
indbetale et ekstraordinært afdrag til panthaveren som en del af relaksationspåtegningen. Til
relaksationspåtegningen skal landinspektøren oplyse arealets størrelse, ejerlav, matr.nr. delnr.
og et vedhæftet rids (Tinglysningsretten, 2021a, s.6). Det vedhæftede rids skal indeholde op-
lysningerne der fremgår af figur 2.

Figur 2: Krav til rids når det skal vedhæftes en relaksationspåtegning, figuren er fra Tinglys-
ningsrettens vejledning om rids (Tinglysningsretten, 2021b)

11Lov om ændring af lov om udstykning og anden registrering i matriklen, lov om Geodatastyrelsen, lov om
tinglysning og forskellige andre love, LOV nr 80 af 24/01/2017
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Et eksempel på hvordan et tinglysningsrids kan se ud, ses herunder på figur 3

Figur 3: Eksempel på tinglysningsrids, fra sag i LE34

Ejeren af den afgivende ejendom skal ligeledes skrive under på værdierklæring med cpr-
underskrift, at arealet udgår af pantet. Værdierklæringen tinglyses på adkomstdokumentet.

Herudover kan Tinglysningsretten forlange, jf. TL § 21, stk. 2, en attest med den geografiske
udstrækning af de på ejendommen tinglyste servitutter og hvilke af grundstykkerne servi-
tutterne påhviler, før en arealoverførsel kan gennemførers ved tinglysning af skøder på de
enkelte ejerlejligheder.

Hvis der på modtagerejendommen findes rettigheder, der skal respekteres, skal der ske en
respektpåtegning, så panthavere kan få prioritetsstilling ift. pantsikkerheden. Hertil anvendes
en kombinationspåtegning vedrørende hæftelser (Tinglysningsretten, 2021a, s.6).

Jf § 21. stk. 3, kan stk. 1 omgås, hvis den matrikulære ændring kan udføres uden fare for
pantsikkerheden. Dette vurderes af Tinglysningsretten på baggrund af en uskadelighedser-
klæring.

7.1 Hvad omfatter uskadelighedserklæringen

Selvom man indberetter forholdene via en værdierklæring i dag, bliver uskadelighedserklærerin-
gen som term stadig anvendt i praksis. Vi anvender derfor ordet uskadelighedserklæring igennem
projektet.
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Efter indførelsen af tinglysningsløjfen i 2018 skal uskadelighedserklæringen sendes til Ting-
lysningsretten, således at de kan meddele GST, at ændringen kan tinglyses (Geodatastyrelsen,
2018, s.8). Ved kompetencefordelingen efter tinglysningsløjfens indførsel ophævede man li-
geledes § 46, som gav GST mulighed for at give dispensation til (med ejendommens ejere
og panthaveres accept) at anvende uskadelighedserklæring, selvom 5-årsreglen var gælden-
de eller værdigrænsen var overskredet. Det er altså kun Tinglysningretten, der har den fulde
kompetence til at vurdere, hvorvidt panthaveren skal tåle, at arealet udgår af pantet.

Uskadelighedserklæringen afgives gennem en værdierklæring, som er to-delt. Uskadelighed-
serklæringen består af en landinspektørerklæring iht. tinglysningsbekenftgørelsens § 43, stk.
1, nr. 2, litra a-e 12. Erklæringen vedhæftes her beregninger ang. adkomst og pant. Eftersom
arealoverførslen går fra én adkomsthaver til en anden, skal der beregnes for, om araloverførs-
len kan ske uden tinglysning af skøde. Tinglysningsretten kan jf. § 42 i tinglysningsbekendt-
gørelsen tillade at et areal overføres uden tinglysning af skøde, hvis værdien af det overførte
areal ikke overstiger 50.000 kr ift. den seneste offentliggjorte vurdering. Herved bliver æn-
dringen blot noteret på modtagerejendommen, mens selve værdierklæringen anmeldes på
den afgivende ejendoms adkomstdokument (Tinglysningsretten, 2021a, s. 2-3).

Værdierklæringen blev indført i medfør af tinglysningssløjfen, hvoraf ejerens underskrift sam-
men med landinspektørerklæringen godkender at de i § 43 gældende regler overholdes. Her-
under skal køber ligeledes underskrive værdierklæringen. Det er oftest bemyndiget til besty-
relsen at afgive denne underskrift i henhold til normalvedtægtens § 4, stk. 2, pkt. 213, hvis
forslaget tilsluttes af 2/3 af ejerne i foreningen ved generalforsamling. Værdierklæringen skal
indeholde oplysninger om det overdragne areals størrelse og delnr. som landinspektøren har
tildelt i den matrikulære sag, samt vedhæftes et rids. Ved denne erklæring kan der kun anmel-
des ét areal. Ergo skal der flere værdierklæringer til, hvis sagen omhandler flere del-arealer
(Tinglysningsretten, 2021a, s. 3).

Af landinspektørerklæringen skal fremgå jf. tinglysningsbekendtgørelsens § 43, stk. 1, nr. 2,
litra a-e (Justitsministeriet, 2018), at den matrikulære ændring ikke er til fare for pantsikker-
heden og at der tages hensyn til ejendommens fortsatte funktionalitet og anvendelse. Værdien
af det inddragede areal må jf. § 43, stk. 1, nr. 1, ikke overstige 2 pct. af den seneste offentlige
vurdering og må maksimalt udgøre 125.000 kr. Ydermere må ændringen kun lede til en ube-
tydelig formindskelse af ejendomsværdien, som beregnes med udgangspunkt i det vægtede
areal (offentlige vurdering).

Ved offentlige ejendomsvurderinger tages der udgangspunkt i en række fastsatte normer for
forskellige typer af arealer, som vægter arealerne forskelligt. Hvis et hus f.eks. består af 100
kvadratermeter boligareal, som er godkendt til boligformål samt 60 kvadratmeter kælder,
som ikke er godkendt til boligformål, er der tale om to forskellige procentsatser, som ganges
på de to arealer. Det samlede areal til udregningen vil derfor være 124 kvadratmeter ved det
vægtede areal (Vurderingstyrelsen, 2020b). Kvadratmeterprisen bliver derudover også vur-
deret på baggrund af forskellige parametre, herunder den generelle pris set ift. lokalområdet
som derefter justeres af indsamlet referencedata. Parametrene går f.eks. på opførelsesår, byg-

12Bekendtgørelse om ændring af bekendtgørelse om tinglysning i tingbogen (fast ejendom), 30.2018 nr. 607
13BEK nr 1738 af 29/11/2020, Bekendtgørelse om normalvedtægt for ejerforeninger
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ningens materialer og opvarmingsform, afstande til hav, motorvej, offentlig transport mv.
(Vurderingstyrelsen, 2020a).

Landinspektøren skal derudover undersøge om der inden for de seneste 5 år er udført ma-
trikulære ændringer ved brug af uskadelighedserklæringen. 5-års fristen beskytter pantsik-
kerheden, så ejendomsværdien ikke falder ved flere ændringer uden panthaverens samtyk-
ke. Førhen ajourførte GST et Excel-ark, hvori SFE-numre fremgik for de ejendomme, hvor
uskadelighedserklæring var anvendt. Dette ark bliver ikke længere opdateret efter kompeten-
ceskiftet til Tinlysningsretten, hvorfor man nu kan finde oplysninger om dette i Tingbogen.
Slutteligt må det udskilte areal ikke indeholde bygninger eller kun bygninger med ubetydelig
værdi; gør sig dog ikke gældende ved ejerlejligheder vedrørende inddragelse af fællesarealer.

I praksis vil det efter tinglysningsløjfen foregå således, at landinspektøren tinglyser værdi-
erklæringen på afgivende ejendoms adkomstdokument inden sagen sendes til GST. Herefter
registrerer Tinglysningsretten værdierklæringen men behandler den ikke yderligere. Når lan-
dinspektøren har indsendt sagen til GST (ERPO) og GST har vurderet sagen jf. gældende
regler i udstykningslovens (§§ 18-20 og § 25) og om andre matrikulære sager er igangvæ-
rende for ejendommen, underettes Tinglysningsretten til foreløbig registrering i tingbogen.
Tinglysningsretten undersøger herefter to ting, om arealoverførslen kan ske uden brug af nyt
skøde og om der evt. skal se relaksationspåtegning. Derfor vedhæftes der, som tidligere be-
skrevet, beregninger for disse to forhold. Såfremt alle forhold er iagttaget og håndteret, kan
ændringen endeligt registreres i matriklen. Er der forhold, der er til hinder for registreringen,
afviser Tinglysningsretten sagen, hvorefter landinspektøren har fem dage til at få afhandlet
hindringerne og genanmodet Tinglysningsretten om at behandle sagen (Geodatastyrelsen,
2020, afs.1.4.1).

Er der andre muligheder for rekvirenten?
Jf. § 4, stk. 2, pkt. 3 i Bekendtgørelsen om normalvedtægt for ejerforeninger, kan en eksklusiv
brugs-/benyttelsesret kun vedtages, hvis 2/3 af ejerne i foreningen efter antal og fordelingstal
tilslutter sig beslutningen. Førnæsvnte er tilfældet, hvis den eksklusive brugs-/benyttelsesret
til fællesejendom i form af leje eller brug af f.eks. kælderrum, parkeringsplads eller loftrum
skal gælde i mere end fem år (Transport- og Boligministeriet, 2020). Herved får ejeren samme
særbenyttelse over arealet, dog uden at eje det pågældende areal.

7.2 Omkostninger ved hhv. uskadelighedserklæring og relaksation

I det følgende afsnit bliver omkostningerne ifm. de to sagsgange præsenteret med udgangspunkt
i gebyrer og afgifter.

Når der skal tages stilling til, om et areal af en ejendom kan udgå af pantet, medfølger der
gebyrer for den proces, det er at få oprettet den matrikulære ændring og tinglyst rettigheden.
I gennemgangen af de omkostninger der udgør de to sagsgange, er selve ekspeditionstiden
hos landinspektøren ikke inkluderet, da det er varierende fra firma til firma og dermed ikke
vil give mening at generalisere. Ligeledes er det valgt ikke at medtage ekspeditionsgebyrer
fra panthavere, GST og Tinglysningsretten, da det også kan variere alt efter sagens omfang.
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Gebyrer og afgifter for henholdsvis arealoverførsel og tinglysning af diverse ændringer kan
dog fastlægges. Differencen mellem de to sagsgange ses derfor kun ud fra et gebyr/afgifts-
perspektiv. Eftersom sagsekspeditionerne også tilægges yderligere omkostninger for service,
viser denne mindre undersøgelser af priserne ikke et fyldestgørende billede af, hvad sagsgan-
gene koster, men giver blot et overblik over, hvad der findes af gebyrer ifm. relaksation og
påtegning af pantebreve hos panthaveren, samt gebyrerne ved tinglysning af rettigheden.

Af figur 4 fremgår der en entydig ramme for, hvad det koster at få påtegnet en relaksation
af realkreditforeningerne samt påtegnet pantebrevet med restgælden. Dertil skal betales en
tinglysningsafgift, så panthaverens rettighed sikres i prioritetsstillingen.

Figur 4: Gebyrer vedrørende relaksation og påtegning af pantebreve hos forskellige realkreditin-
stitutter.

Af Tinglysningsafgiftslovens14 § 5a, stk. 7, beregnes afgiften med udgangspunkt i de fastsatte
regler jf. § 5a, stk. 1. Heraf består afgiften af et grundbeløb på 1.730 kr. og 1,45 % af det
pantssikrede beløb.

Såfremt værdien af arealet, der overføres, overstiger maksgrænsen på 50.000 kr., skal et skøde
tinglyses, hvoraf endnu en afgift medfølger. Jf. Tinglysningsafgiftslovens § 4, består afgiften
af et grundbeløb på 1.750 kr. og 0,6 % af ejerskiftesummen. Ejerskiftesummen fremgår af
købsaftalen.

GST’s registrering af ændringen koster 690 kr. ved arealoverførsel til ejerlejligheder. Her-
til kan tilføjes afgiften på 345 kr., da fordelingstallet muligvis skal ændres i sådanne sager
(Geodatastyrelsen, 2021, s. 2). Dette er dog en fast afgift, da den vedrører begge sagsgange.
Herudover kan der også forekomme respektpåtegning, hvis modtagerejendommen indehol-
der andre rettigheder. Førhen har denne handling været afgiftsfri, men i 2019 bortfaldt dette
og et grundbeløb på 1.640 kr. blev indført.

Vedrørende uskadelighedserklæring er der to elementer, der skal betales afgift for ved ting-
lysning. Skødet som nævnt for oven men også værdierklæringen, som skal tinglyses på ad-
komstdokumenteret på den afgivende ejendom. For ejerlejligheder betyder dette, at værdi-
erklæringen skal tinglyses på samtlige adkomstdokumenter, der er i ejendommen (samtlige
særejendomme). For dette betales et grundbeløb på 1.750 kr. jf. Tinglysningsafgiftslovens §
7.

14LBK nr. 1083 af 22/06/2020, Tinglysningsafgiftsloven
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I figur 5 fremgår de to sagsganges omkostninger med udgangspunkt i grundbeløbene. Pro-
centsatserne er ikke taget med, da det varierer efter ejerefskiftesummen og det pantsikrede
beløb.

Figur 5: Sammenligning af sagsgangenes omkostninger ift. grundbeløb, egen produktion

Det er tydeligt at brugen af uskadelighedserklæringen vil forekomme noget billigere, end
hvis rekvirenten skal igennem en relaksationsproces. Ved at undgå relaksation, undgår ejeren
herudover at skulle betale et ekstraordinært afdrag på lånet, som pantsætter indgår med
panthaveren i de fleste tilfælde.

Man kan forestille sig et scenarie, hvor ejendommen består af mange ejerlejligheder. Her vil
rekvirenten have svært ved at holde udgifterne nede, hvis der er anvendt en uskadelighed-
serklæring på ejendommen inden for de seneste fem år. Relaksationsprocessen kan være en
bekostelig affære og kan i visse tilfælde ende med, at rekvirenten dropper sagen, da der er
for mange enheder, aktører og gebyrer, der skal tages højde for.

Den tidligere § 46 i Tinglysningsbekendtgørelsen gav landinspektørerne mulighed for at be-
grunde, at det var forsvarligt at anvende en uskadelighedserklæring, selvom 5 års karantænen
ikke var ophørt. Efter paragraffen er blevet ophævet, har de ikke længere en retlig mulighed
for at argumentere for en dispensation fra bestemmelserne i § 43, som det førhen var tilfæl-
det. Der er altså dele af den nuværende model, der ikke passer til små matrikulære ændringer,
når det omhandler ejerlejligheder.

7.3 Interessenter

I det følgende afsnit klarlægges problemfeltets aktører gennem en interessentanalyse som intro-
ducerer de aktører, der er relevante at medtage i projektet. Analysen skal give et overblik over
problemfeltets overordnede aktører, samt have fokus på at skabe en strategi for hvilke aktører,
der skal interviewes først.

Interessentanalysen skal give projektet en klar indikation på, hvad de enkelte aktører har
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af interesse for problemfeltet, hvordan det belyste problemfelt influerer dem. Afsnittet vil
desuden styrke vores indsamling af empiri til hovedanalysen, da det vil forbedre og supplere
spørgsmålene, der skal udarbejdes til interviewene.

I metodologiafsnittet bliver kategoriseringsmetoden af aktørerne nærmere beskrevet ift., hvil-
ke typer aktørerne kan inddeles i. Der tages udgangpunkt i tre begreber; power, legitimacy
og urgency (se afsnit 13). Kategoriseringen af aktørerne skal belyse, hvordan aktørerne in-
fluerer hinanden, og hvad det kan have af betydning for problemfeltet. Interessenterne er
udvalgt på baggrund af kendskab til områdets interaktioner i den praktiserende del af sags-
gangen, som er beskrevet i afsnit 7. Interessenterne udgør derfor Geodatastyrelsen (GST),
Tinglysningsretten, de praktiserende landinspektører, realkreditinstitutterne og ejer(en/ne).

Interessentanalysen bidrager herudover til, at der kan dannes en strategi for, i hvilken række-
følge aktørerne skal kontaktes og interviewes. Således kan vi få mest muligt ud af vores inter-
views med aktørerne i hovedanalysen, da det ene interview kan bidrage med nye spørgsmål
til den næste aktør, der interviewes. Det kan f.eks. tænkes, at det vil være bedre at interviewe
landinspektørerne inden Tinglysningsretten, da der ud fra deres oplevelser i praksis kunne
dannes yderligere spørgsmål eller nye synspunkter, som kan inddrages ved interviewet med
Tinglysningsretten.

GST
GST er matrikelmyndgiheden, der registrerer de matrikulære ændringer i matriklen. Som tid-
ligere beskrevet er det GST’s ansvar gennem tinglysningssløjfen at høre Tinglysningsretten,
hvorvidt ændringen kan tinglyses, før de kan lave en endelig registrering. GST er en interes-
sent, da de ønsker at opnå et så nøjagtig matrikelregister som muligt. Derudover har de ikke
yderligere indflydelse på selve vurderingen ift. § 43 i Tinglysningsbekendtgørelsen, hvorfor
det ift. projektet ikke er nødvendigt at tage kontakt til dem. De skal dog stadig nævnes som en
af interessenterne, da problemfeltet godt kan føre til et upræcist matrikelregister. Selvom GST
kun står for vurderingen af den matrikulære ændring, er de stadig en autoritet, hvis man ta-
ger udgangspunkt i tinglysningssløjfens interne sammenspil. GST kategoriseres dermed som
en ”dominant aktør”, da de er en udøvende myndighed, som har en generel interesse, der
ønskes varetaget (se figur 6).

Tinglysningsretten
Tinglysningsretten undersøger, om de matrikulære sager kan tinglyses, med det formål at
andres rettigheder ikke skal gå tabt ved ændringen. Ved arealoverførsel af fællesarealer har
de dermed en direkte indflydelse på det endelige resultat af sagen og skal derfor medtages
som interessent. Tinglysningsretten er interessante at have med i undersøgelsen, da de som
domstol skal følge lovgivningens nuværende regler for brugen af uskadelighedserklæring for
at vurdere sagen. Det er et faktum, at Tinglysningsretten ikke kan dispensere fra bestemmel-
serne i § 43, da der ikke er nogen dispensationshjemmel, hvorfor reglerne kun kan ændres
ved en lovændring. Derfor kan det være interessant at spørge Tinglysningsretten om, hvad de
reelt beskytter med uskadelighedsbegrebet, set ift. andre aktørers holdninger vedr. fællesare-
alet. Som domstol skal Tinglysningsretten vurdere ejerlejlighedsændringen jf. Tinglysnings-
bekendtgørelsens § 43 og de har dermed en afgørende rolle i sagens fremgang. Da de som
domstol udøver en normativ magtposition, og samtidig sikrer panthavernes pantsikkerhed,
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kategoriseres Tinglysningsretten som en ”dangerous aktør” (Se figur 6).

Ejeren
Ejeren er en selvskrevet interessent, da det er personen, som rekvirerer landinspektøren for
at opfylde sit ønske. Ejerens interesse i at få ønsket opfyldt må dog holdes op imod, hvor
dyr ændringen kan ende med at blive. Hvor høj en værdi, de tillæger det inddragede areal
ift. sagens omkostninger, kan være et interessant element at fokusere på for at undersøge,
om der er en øvre grænse for omkostninger ift. ønsket om inddragelsen af arealet. Ejeren
kategoriseres som en ”dependent aktør”, da de er afhængige af landinspektørens ekspertise
for at få deres ønske opfyldt. Herudover er ejeren også påvirket af et tidsaspekt, da det tænkes
at ejeren ønsker opgaven løst inden for en rimlig tid (se figur 6).

Landinspektøren
Landinspektøren er centralt placeret i sagsgangen, da han/hun ikke alene undersøger, om
sagen overholder de gældende regler men også er hovedaktøren, der sikrer, at ændringen
ved senere gennemgang hos Tinglysningsretten er indberettet med de korrekte dokumenter
til den endelige tinglysning. Landinspektøren er bindeleddet mellem ejeren, GST, Tinglys-
ningsretten og panthaveren. Det udgør en masse interaktioner, som må betyde at praksis kan
fortælle om flere eksempler på, hvordan sager vedr. fællesarealer håndteres. Landinspektø-
rerne må dermed høres ift. de erfaringer, de har gjort sig. Udover arbejdsfordelingen må
landinspektøren også have en økonomisk interesse i at få undersøgt problemfeltet, da de hel-
ler ikke ønsker, at kunden dropper sagen grundet et langt og dyrt sagsforløb. Landinspektøren
er, med baggrund i det ovenstående, kategoriseret som en ”definitive aktør”, da alle aktører
er afhængige af landinspektørens ekspertise på området (se figur 6).

Realkreditinstitutterne
Panthaveren har en rettighed i det pantsatte og har dermed også interesse i at beskytte sin
pantsikkerhed. Hvor stor en interesse og værdi, panthaverne tilegner fællesarealer, vil derfor
være interessant at undersøge. Hvis de f.eks. ikke har stor interesse i fællesarealer og mener,
at det kun er særejendommen, der har betydning for deres pantsikkerhed, kunne man evt.
fremsætte det for Tinglysningsretten. Som rettighedshaver til pantet er panthaverne katego-
riseret som en ”dominant aktør”, da de er påtaleberettiget, såfremt ejerlejlighedsændringen
er betydelig for pantsikkerheden (se figur 6).
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Figur 6: Skematisk opsætning af de forskellige aktører ift. beskrivelserne, egen produktion
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På baggrund af beskrivelserne og den skematiske opsætning kan aktørernes samspil illustre-
res ved R. K. Mitchells stakeholder-typologi, som ses herunder (se figur 7).

Figur 7: Identifikationer for de enkelte aktører med udgangspunkt i Mitchells stakeholdermodel,
egen produktion

Strategisk fremgang til hovedanalysen
En tiltænkt interviewstrategi kunne være, at tage kontakt til landinspektørerne som det første,
da de er bindeledet mellem aktørerne og derfor tiltænkes at kunne give mange oplysninger
om sagsgangen, som vi på nuværende tidspunkt ikke selv har erfaring med. At interviewe
landinspektørerne først vil derfor kunne give yderligere viden, som kan drøftes med de reste-
rende aktører.

Om det er ejerne eller panthaverne, der skal kontaktes som de næste, menes ikke at have den
store betydning for udfaldet, da de kun kan udtale sig om sin egen del af problemfeltet.

Panthaverne skal interviewes før Tinglysningsretten i håbet om, at der vil komme input til,
hvad der kan gøres anderledes. Efterfølgende kan der med Tinglysningsretten spørges ind til,
hvad de ser af muligheder for ændring af loven.

Tinglysningsretten beskytter panthavers sikkerhed, men hvor ligger panthavernes interesse
egentlig og føler de at deres pantsikkerhed forsvinder, når en del af fællesarealet udgår af
deres pant? Dette er interessante iagttagelser at få klarlagt inden Tinglysningsretten skal
interviewes.

Landinspektren→ ejeren→ panthaveren→ Tinglysningsretten
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8 Delkonklusion på foranalysen

Her delkonkluderes på foranalysen, hvilket fører til dette projekts endelige problemformulering.
Foranalysen har undersøgt problemfeltet, som blev fastsat i den initierende problemstilling. Pro-
blemstillingen lød således: Hvad kan være skyld i at inddragelse af fællesarealer til ek-
sisterende ejerlejligheder er problemfyldt, hvilke aktører interagerer i sagen og hvilke
sagsomkostninger skal man tage højde for?

I foranalysen er problemstillingen undersøgt nærmere gennem en historisk analyse, begrebs-
forståelse, en økonomisk sammenligning mellem de to sagsgange og en interessentanalyse.

I den historiske analyse blev det afklaret, at uskadelighedserklæringen med tiden er blevet
anvendt i større omfang end først tiltænkt, samt at bestemmelserne i Tinglysningslovens § 43
er regler, der oprigtigt kun gjaldt for jordstykker, hvorfor man henover tid har overført regler-
ne direkte fra jordstykker til ejerlejligheder. Der har derfor aldrig været specifikke regler, der
taget højde for de specifikke situationer, der kan opstå ved ejerlejlighedssager. Dette kan være
problematisk, da man møder andre udfordringer ved ejerlejlighedssager end ved matrikulære
sager, der vedrører jordstykker. Ydermere har landinspektøren siden 1993 haft en fast rolle i
at undersøge forholdene omkring uskadelighed. Dette kan betyde, at branchen gennem tiden
har gjort sig erfaringer med, hvordan uskadelighed skal vurderes og dermed også ses som en
vigtig aktør ift. projektets søgen efter, at problematisere de nuværende forhold.

Gennem begrebsforståelsen af relaksationsprocessen og uskadelighedserklæringen blev en
overordnet forståelse af sagsgangenes enheder klarlagt. Hvor der ved relaksation skal indsam-
les adskillige panthaveres samtykke og tinglyses for forskellige påtegninger, er der væsenlige
besparelser for rekvirenten, hvis relaksation kan undgås for samtlige/de fleste lejligheder i
ejendommen. Til videre analyser og interviews med aktørerne vil den indsamlede viden om-
kring relaksation og uskadelighedserklæring blive udnyttet.

Analysen af gebyrerne viste en klar fordel ves at anvende uskadelighedserklæringen, da der
er flere tusinde kroner til forskel. Hvad rekvirenten synes, der er økonomisk acceptabelt ift.
at gå videre med sagen, kan derfor også have noget at sige ift., om modellen er fleksibel nok,
da de betaler regningen i sidste ende.

I interessentanalysen er aktørernes positioner klarlagt ift., hvordan de er afhængige af hinan-
den, og hvor deres interesser ligger i det undersøgte problemfelt. På baggrund af aktørana-
lysen blev en strategisk fremgang for interaktionen med aktørerne dannet, som senere skal
anvendes, når der skal indsamles empiri.
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9 Problemformulering

I foranalysen blev en deskriptiv undersøgelse af problemfeltets historik, juridiske bestem-
melser og omkostninger foretaget. I foranalysen fandt vi frem til, at de gældende regler for
uskadelighed er blevet direkte overført fra regelsættet omhandlende jordstykker, hvilket kan
have en effekt på den nuværende praksis, da ejerlejlighedssager kan indebære andre situa-
tioner, end tilfældet er ved jordstykker. I et forsøg på at problematisere disse situationer, må
der i projektet undersøges cases, der kan belyse problemerne. Eftersom Tinglysningsbekendt-
gørelsens § 43 har til formål at sikre panthaverne, skal panthaverne adspørges, hvordan de
vurderer fællesarealet, og om de mener, at fællesarealet har en reel betydning for pantsik-
kerheden. Med udgangspunkt i foranalysens konklusion lyder projektets problemformulering
således:

Hvordan oplever landinspektørbranchen den nuværende praksis ved inddragelse af fæl-
lesarealer til ejerlejligheder, når der anvendes uskadelighedserklæring, og hvad har fæl-
lesarealer af betydning for pantsikkerheden?

1. I hvilke scenarier oplever landinspektørbranchen udfordringer, når der anvendes uska-
delighedserklæring ved ejerlejlighedsændringer?

2. Hvilken holdning har kreditinstitutterne vedrørende fællesarealer og stemmer denne
holdning overens med, hvad der beskyttes gennem lovgivningen?
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Del II

Metodologi

10 Dobbeltobektivitet

I forsøget på at forholde sig objektive igennem projektet må det klarlægges, hvilken baggrund
forskerne bag projektet har, så læsere af denne rapport kan forholde sig til indholdet ift., hvem
der har skrevet den. I videnskabsteoriafsnittet 4 præsenteres to videnskabelige tilgange; fæno-
menologi og socialkonstruktivisme. Begge videnskabsteorier beror sig på at kende til sin egen for-
forståelse og baggrund (at sætte sig selv i parentes og dobbeltobjektivitet), når der skal indsamles
empiri. Derfor vil dette afsnit kort præsentere forskerne ift. deres baggrund og deres tilknytning
til projektemnet.

Forskerne bag dette projekt er studerende på kandidaten ”Land Management”, som er en
overbygning på bacheloruddannelsen ”Landinspektørvidenskab”. Der ligger derfor en natur-
lig interesse i at undersøge et problemfelt, som hidrører branchens arbejdsområde og som
branchen finder udfordrende. Med udgangspunkt i dette har forskerne tilegnet sig projektets
emne gennem landinspektørfirmaet LE34, hvorfor det må overvejes, at landinspektørerne
som aktør kan have stor interesse og stærke holdninger. Her er det vigtigt, at forskerne på
trods af deres studie ikke vægter branchens holdninger højere.

Herudover skal det nævnes, at forskerne ingen personlige erfaringer har, når det gælder køb,
salg eller ændring af fast ejendom, hvorfor det er et helt nyt emne, hvor forskerne skal være
åbne over for flere indgangsvinkler til problemfeltet. Ikke at have en holdning/kendskab til
emnet fra start kan her være en fordel, da forskerne bearbejder området helt fra bunden uden
forudindtagethed. Den manglende erfaring på området kan være en ulempe, da forskerne
herved kan være mere tilbøjelige til at danne holdninger ud fra aktørernes udsagn, da der
ikke er personlige erfaringer, man kan holde det op imod.

10.1 Etiske overvejelser

I forbindelse med tilblivelsen af denne rapport har der været flere etiske spørgsmål, som
gruppen var nødt til at tage stilling til. Projektet bearbejder et område, hvor personhenvi-
sende oplysninger optræder i de fleste dokumenter, hvorfor GDPR-reglerne må følges her.
Derudover er der udført interviews, hvor der skal sikres en retfærdig fremstilling af den in-
terviewede, som udtaler sig om sit fagområde og evt. andre aktører eller fagfæller.

De fleste hensyn ift. GDPR-reglerne er taget ifm. casene og bilagene dertil. Her er al per-
sonhenvisende information overstreget, så det ikke er muligt at knytte den enkelte case til
specifikke personer. De geografiske forhold i casene er beskrevet i forhold til byen eller om-
rådet, hvorfor det vil kræve lokalt kendskab at finde den eksakte vej og lokation.

Interviewene, der er udført, har også medført en del overvejelser, når det handler om at
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behandle andre folks udsagn og skulle citere dem i rapporten. Vi har i forbindelse med in-
terviewene sikret os at den interviewede havde mulighed for at få spørgsmålene på forhånd,
hvis det var ønsket. Derudover har vi i begyndelsen af hvert interview, som i disse tilfæl-
de er afholdt online, sikret os accept på optagelse af interviewet til senere transskription.
Transskriptionen har sikret os det fulde udbytte af interviewet og samtidig sikret, at den in-
terviewede har fået mulighed for at gennemlæse transskription og give accept til, at vi kan
citere dem for det nedskrevne.

11 Analysedesign

I følgende afsnit vil projektets struktur blive uddybet. Projektstrukturen vil blive visualiseret gen-
nem et analysedesign for både foranalysen og hovedanalysen (se figur 8 og 9).

Til projektets struktur har vi valgt at anvende ABC-modellen. Projektet udgør to delprojekter;
en foranalyse og en hovedanalyse, med et samlet metodologiafsnit. For at forstå problemfeltet
og klarlægge vigtige begreber valgte vi at dele projektet op i to dele, således at problemfeltet
først identificeres for derefter at dykke yderligere ned i et specifikt område af problemfeltet
gennem et forskningsspørgsmål. ABC-modellen vises i fem farver, heraf udgør blå: indled-
ning, grøn: analyse, orange: konklusion, rød: metode og gul: videnskabsteori (se figur 8).

ABC-modellen tager udgangspunkt i en tredeling af strukturen, herunder en indledning, en
beskrivende/analyserende del og en konklusion. Indledningen sætter analysen i kontekst til
det undersøgte og skal begrunde projektets formål (Aunsborg m.fl., 2012, s. 8). Problemfor-
muleringen vil derfor fremgå i indledningen, så der kan trækkes direkte forståelse til konklu-
sionen. Indledningen skal overordnet set svare på ”de tre Hv’er”; hvad, hvorfor og hvordan.
Vi har dog valgt at ændre ABC-modellens struktur ifm. metodeafsnittets (hvordan) place-
ring i rapporten og det indledende. I stedet for at have et metodeafsnit i hvert delprojekt,
bliver foranalysens og hovedanalysens metodeafsnit samlet i ét kapitel lige efter problem-
formuleringen. Herudover indledes der ikke på ny til hovedanalysen. Her vil indledningen
tage udgangspunkt i delkonklusionen på foranalysen og problemformuleringen (Se figur 8).
Indledningen i rapporten vil dermed svare på, hvad der undersøges og hvorfor, men ikke
hvordan; det forklares i dette kapitel.

Eftersom projektet er opdelt er der til foranalysen udformet en initierende problemstilling,
der skal identificere problemfeltet (se figur 8). Som det fremgår af figuren, giver indledningen
de overordnede rammer og tanker for, hvad den initierende problemstilling skal indeholde.
Problemstillingen udgør herved selve foranalysens struktur i sætningsform.

Foranalysen søger at beskrive, hvad den nuværende sagsgang indebærer gennem begrebs-
forståelse. Under begrebsforståelsen klarlægges relaksationsprocessen, uskadelighedserklæ-
ring/værdierklæring og fællesarealet. Relaksation og uskadelighedserklæringen samt fælles-
arealer præsenteres ved et begrebsforståelses-afsnit, så der dannes en referenceramme, hvori
projektgruppen kan undersøge problemfeltet yderligere. Når der skal udføres interviews med
fagfolk og offentlige instanser, skal fagbegreber og processer være på plads, så eventuelle
misforståelser begrænses. Herudover er begrebsforståelsen essentiel for at kunne arbejde på
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et dybere plan med emnet.

Som en tilkobling til begrebsforståelsen blev uskadelighedserklæringens historiske udvikling
belyst for at beskrive, hvad anordningen har været anvendt til, og hvad den anvendes til i dag.
Hvis der f.eks. skal udtænkes nye anordninger til at smidiggøre en proces, er baggrundviden
for uskadelighedserklæringens egenskab og aktørernes indspil vigtige at have for øje. Det
bidrog den historiske gennemgang med, så man ikke kommer med idéer, der tidligere har
været anvendt og/eller foreslået.

Belysningen af det økonomiske aspekt beskrives, da problemfeltet vedrører et generelt og
reelt spørgsmål om penge. Omkostningsanalysen giver et overblik over, hvor dyrt det kan
blive for ejeren, hvis samtlige ejerlejligheder skal relakseres. Analysen belyser derved endnu
et aspekt af, hvad en manglende fleksibilitet kan betyde for rekvirenten. Muligheden for at
lave en deskriptiv analyse af gebyrer og afgifter, kom sig af begrebsforståelsen af relaksations-
processen og uskadelighedserklæringen, da kendskabet til begreberne også medførte viden
omkring hvilke dele, der skal betales gebyr for. Omkostningerne er en faktor som er væsentlig
at præsentere, da det omhandlende problemfelt foregår mellem rekvirenten, der skal beta-
le, og dem, der skal udføre ændringerne, påtegningerne og lysningen m.v. Det sidste, der
søges belyst i foranalysen, er interessenterne. Da det i begrebsforståelsen blev klarlagt, at
mange aktører deltager i sagsgangen, har en interessentanalyse haft formålet at introducere
de adskillige aktører og deres interaktion med problemfeltet. Interessentanalysen anvendes
derudover også til at skabe en strategisk fremgang til de interviews, som foretages i hoveda-
nalysen.
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Figur 8: Visualisering af foranalysens struktur, egen produktion
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Af figur 8 fremgår hovedanalysens opsætning. Hovedanalysen starter med at præsentere et
casestudie af fire forskellige scenarier, som er indsamlet gennem de udførte interviews. Case-
ne anvendes til at belyse, hvordan fænomenet foregår i praksis, heraf med fokus på at belyse
fleksibiliteten i regelsættet og det som reglerne reelt beskytter.

Til at analysere de respektive cases anvendes projektgruppens egen strategiske fremgang,
som er beskrevet i afsnit 12.3. Når de forskellige cases er analyseret, dannes der ligeledes
en pointe ud fra det præsenterede, som senere bliver sammenført med afsnittet ”Branchens
opfattelse af problemfeltet” (16). I casene vil der blive præsenteret tidligere kendelser, som
har haft betydning for casen, og som forklarer den tidligere retspraksis. Casestudiet udgør
første del til besvarelse af problemformuleringens første underspørgsmål.

Dernæst præsenteres projektgruppens interviews med de respektive aktører. Hertil anvendes
den beskrevne interviewteknik (se afsnit 12.2) til udførelse af interviewene, som belyses af
den fænomenologiske tilgang, der er beskrevet i afsnit 4.1. Fra alle interviewene skabes der
meningsdannelse pba. udtalelser, så der sidenhen kan skabes en generel struktur af fæno-
menet. Herudover bliver meningsdannelsen udført med et socialkonstruktivistisk syn på de
meningsdannelser, der skabes. Analysen af empirien indsamlet ved interview udgør heraf
anden del til at besvare problemformuleringens første underspørgsmål.
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Figur 9: Visualisering af hovedanalysens struktur, egen produktion
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12 Indsamling af empiri

I de følgende afsnit vil metoderne, der anvendes til at indsamle empiri, blive beskrevet. Herunder
indgår litteratursøgning, interviewmetode og casestudie.

12.1 Litteratursøgning

I søgen på ny viden kan man søge mange steder og ende med at bruge meget tid på at skulle
fremfinde relevant litteratur, der kan bidrage til at, at man kan svare på sin problemformule-
ring.

Derfor blev der til litteratursøgningen opstillet et skema med tre overemner; hvilken viden
søger vi?, hvilke søgeredskaber anvendes? og hvad kan vi finde? Spørgsmålene gav en vej-
ledende hjælp til at identificere, hvad der skulle fremsøges, hvordan det skulle fremsøges og
hvad søgningen kunne resultere i. I nedenstående skema, figur 10, fremgår de overvejelser,
de tre spørgsmål har givet anledning til.

Figur 10: Skematisk oversigt over litteratursøgning, egen produktion
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Hvilken viden søger vi? udspringer sig naturligt af projektets initierende problemstilling og
vores videnskabelige tilgang til projektet. Af dette felt fremgår derfor emner som definitioner,
videnskabelige metoder, historiske ændringer mv.

Det var vigtigt, at foranalysen omhandlede, hvordan reglerne for uskadelighedserklæringen
har ændret sig gennem tiden, og hvorfor de har ændret sig, så vi fik skabt en forståelse for
den nuværende situation. Samtidig skulle de nuværende problemstillinger også behandles,
hvilket ligger til grund for at medtage fagblade og relevante artikler, hvori praksis debatteres.

Lovgivning indebærer mange begreber, som kræver en definition før man kan sætte sig ind
i, hvad det betyder ifm. en lovbestemmelse. Det gjaldt f.eks. fællesarealer og værdierklæring
(uskadelighedserklæring), som var vigtige begreber at få afklaret.

Til fremsøgningen af definitioner anvendte vi ordinære søgeredskaber såsom Google. Google
er et opslagsværk til at finde relaterede kilder, hjemmesider og henvisninger, hvor definitioner
kan findes; her bruges bl.a. søgeurdtryk: related, define, intitle, intext (Det Kongelige bibliotek,
2021). Søgeudtrykkene sikrer, at man kan søge mere specifikt efter det man leder efter og
dermed spare tid. Ved at anvende søgeudtrykket intext: uskadelighedserklæring fandt vi ar-
tikler fra fagbladet Landinspektøren. Brugen af forskellige søgeudstryk er vigtig, da vi f.eks.
ikke kom frem til samme resultat ved brug af intitle: uskadelighedserklæring. Dette kommer
sig af, at Google her tager udgangspunkt i, hvad titlen fremgår som i søgningen, og ikke hvad
artiklen hedder i bladet. I dette tilfælde hed Google-linket: ”Vis fil inspektøren ”, hvilket var
en pdf-version af Landinspektøren fra 2019. Artiklen var altså ikke blevet fundet, hvis vi ikke
havde brugt forskellige søgeudtryk.

Til alle de retlige dokumenter er hovedsageligt anvendt søgeredskabet ”Retsinformation”, da
alle love og bekendtgørelser fremgår af denne hjemmeside. På Retsinformation kan man dog
ikke finde forarbejderne til de respektive love, hvorfor ”Folketingstidende” er anvendt til at
fremfinde disse. Karnov er et opslagsværk, men må ikke betragtes som den sande kilde at
henvise til, hvorfor den blot er anvendt til at fremfinde relevante dokumenter i et historisk
henseende.

For at undersøge om der var andre videnskabelige undersøgelser af problemfeltet, gjorde vi
brug af AAU’s projektdatabase, hvoraf vi fremfandt et studie fra 2015 omkring uskadelig-
hedserklæringen af Casper Aagaard Madsen. Studiet af uskadelighedserklæringen fra 2015
bidrog med opdagelser ift. Tinglysningsrettens praksis samt hvilke emner, der skulle spørges
ind til ved interviewet med Tinglysningsretten.

Litteratursøgningen har til projektet sikret, at vi har overvejet vores tilgang til indsamlingen
af empirien.
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12.2 Interviewmetode

Afsnittet beskriver metoden og dens anvendelse i forbindelse med interviewene, som er udført
i projektet. Interviewene er afholdt online grundet den nuværende situation og ikke ansigt til
ansigt, som størstedelen af tidligere interviews. Nedenfor beskrives forarbejdet, selve udførelsen
og den efterfølgende behandling af de udførte interviews.

Den valgte metode, der anvendes i projekt, tager udgangspunkt i Steinar Kvale og Svend
Brinkmanns bog ”Interview: Introduktion til et håndværk” (Kvale og Brinkmann, 2009). Den-
ne bog er udgangspunktet for planlægningen og udførelsen af interviewene. Der er i forhold
til hvert enkelt interview taget stilling til, hvilke metoder der er anvendelige i forhold til det
enkelte interviews formål.

Formålet med interviewene er bl.a. at tilegne os viden omkring processen vedr. inddragelse
af fællesarealer i praksis fra fagfolk og institutioner, som arbejder med det dagligt. Vi ønsker
input fra alle involverede i processen, hvorfor vi både vil interviewe landinspektører, Realkre-
ditrådet, ejerforeninger, Tinglysningsretten og panthavere. Dermed håber vi at kunne opnå
brugbar viden og erfaringer, der kan være med til at klarlægge processen og interessenternes
holdninger.

Indgangsvinklen afhænger af det enkelte interview, hvorfor de tilrettelægges, så det er opti-
malt for både den interviewede og projektgruppens udbytte. I visse tilfælde har vi primært
afklarende spørgsmål, der skal bidrage til forståelsen af processen, hvorfor det vil blive et
meget faktuelt interview med en overvægt af lukkede spørgsmål.

Til de interviews, hvor vi ønsker en blanding af uddybninger på praktiske eller procesuelle
spørgsmål og et indblik i den interviewedes holdning til processen og dokumentationen, som
den er nu, er der taget udgangspunkt i en semi-struktureret interviewmetode. Dette gøres for
at sikre at vi får besvaret de praktiske spørgsmål, men at vi samtidig sørger for, at der er mu-
lighed for yderligere uddybning fra de interviewede både i forhold til det stillede spørgsmål
eller en uforudset tangent. Det giver mulighed for at opnå ny viden eller nye indgangsvinkler,
der ikke var overvejet af projektgruppen på forhånd. Havde vi valgt at anvende en ustruk-
tureret fremgang, havde hensigten i stedet været at få synsvinkler på problemfeltet, foruden
at have undersøgt det nærmere. Ligeledes ville en struktureret interview, kun give os svar på
det som vi mener er relevant for undersøgelsen, hvilket ikke er særlig fænomenologisk set ift.
at sætte sin egen forforstålse i parentes.

Til det semi-struktureret interview, udformes en interviewguide, hvoraf den fænomenologi-
ske tankegang tydeligt vil fremgå ved søgen på at få problemfeltet beskrevet ud fra subjektets
synsvinkel. Dette kommer til udtryk i spørgsmålene, som søger at få subjektet til at komme
med livsverdensnære beskrivelser (Brinkmann og Tanggaard, 2020, s. 53). Forskningspørgs-
målet skal afklare et fænomen og dets sammenhænge, mens interviewspørgsmålene søger
at beskrive fænomenet. Interviewguidens funktion er derfor at gøre forskningsspørgsmålet
mere mundret og modtageligt for den interviewede (Brinkmann og Tanggaard, 2020, s. 46).
Interviewguiden kan ses i (appendix A.1.

Interviewguiden indledes med en introduktion til den interviewede, hvor der bydes velkom-
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men i et forsøg på at skabe en let og god stemning. Det er vigtigt at alle parter føler sig trygge
og tilpasse under interviewet. Tiden, hvori projektet er udarbejdet, gør det nødvendigt at
afholde interviews online. Derfor sikres det, at den interviewede er indforstået med, at der
optages lyd, som senere kan anvendes sammen med referatet, når interviewet skal bearbejdes
og transskriberes. For at sikre forståelse og aflæsning af f.eks. mimik noteres dette i referatet,
da man ikke kan tyde det ud fra lydoptagelsen. Lydoptagelsen sikrer desuden, at interviewet
kan transskriberes ordret, så referatet kan fokusere på de små nuancer i samtalen, som ikke
fremgår af optagelsen.

De første spørgsmål til interviewet forholder sig indledende og starte derfor med en blød åb-
ning til problemfeltet. Derfor starter vi ud med at spørge ind til interviewpersonens baggrund
i branchen. Dernæst for at komme ind på problemfeltet, tager vi en ledende rolle, hvoraf vi
gerne vil have interviewpersonen til at beskrive en situation der beskriver fænomenet som
vi undersøger. Dette gør vi med spørgmål som ”Kan du fortælle os om en situation hvor du
oplevede...” (se bilag x).

Når der stilles et indledende spørgsmål, sørger vi for at vise den interviewede interesse, enten
med opfølgende spørgmål der spørger direkte ind til det sagte eller nikke og ”mhmmm” for
at få den interviewede til at tale videre (Brinkmann og Tanggaard, 2020, s.48). I sær her i
corona-tiden, bliver vi nødt til at vise at vi er tilstedeværende, da det er svære at opnå gennem
onlineopkald eller telefonopkald.

Hvis der kommer nogle interessante informationer, bruger vi mere specificerede spørgsmål
så som hvad gjorde du(subjektet) så, hvad resulterede det i bagefter mv..

For at også få konkrete svar på vores tiltænkte spørgsmål, sørger vi for at have strukturerede
spørgsmål såsom ”nu vil jeg gerne tage et andet emne op... eller jeg vil gerne vende tilbage
til..”. Dette er nødvendigt at have klar, såfremt den interviewede begynder at gå ud af en
tangent der ikke vedrører vores problemfelt.

Vi sikrer os, at de interviewede bliver tilbudt at læse referatet og transskriberingen igennem,
for at sikre at de ikke føler sig fejlciteret, misforstået eller lignende i forbindelse med deres
deltagelse og udtalelser. Desuden vil de interviewede blive tilbudt at få tilsendt rapporten til
slut, som tak for deres deltagelse.

12.3 Casestudie

Casestudierne skal være med til at gøre opdagelserne fra interviewene repræsentative. Casestudiet
kan tilføje ny viden, som ikke er dokumenteret og derved ikke kan findes gennem litteratursøg-
ningen.

Til analysen af de respektive cases valgte projektgruppen at udforme deres egen strategiske
fremgang ift., hvordan casene skulle præsenteres for læseren og hvilke informationer, der
skulle medtages, for at casens pointe blev fremhævet. Casen skal bidrage med reel praktisk
viden og erfaring, som kan holdes op imod den resterende indsamlede empiri. For hver case
er følgende to trin derfor en guideline for, hvordan casene er beskrevet i rapporten:
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1. Scenariet beskrives ift. hvilken ejerlejlighedsændring det omhandler. Heraf informatio-
ner om tidsaspektet på projektet, hvor stor ejendommen er ift. enheder samt fremvise
nødvendige dokumenter for at vise læseren hvor i scenariet, der fremtræder et problem.

2. Der delkonkluderes på, hvad scenariets pointe er, hvilket senere benyttes i den sam-
lede analyse af meningsenhederne fra interviewene. Her vil casene tilføje en praktisk
viden til meningsenhederne og derved indgå som en del af beskrivelsen af fænomenets
generelle struktur.

13 Stakeholdermetode

I det følgende afsnit vil blive forklaret, hvordan vi har forholdt os til Ronald K. Mitchell’s teori
om stakeholders, og hvilke stakeholder-identifikationer der findes.

Stakeholders findes alle steder. Hvis man laver et projekt, der tager udgangspunkt i virkelig-
heden og dennes problemer vil der være én eller flere personer eller organisationer, som har
interesse i og bliver påvirket af dit arbejde. Formålet med stakeholderanalysen er at finde de
stakeholders som påvirker eller bliver påvirket af projektet. Derfor er første skridt at finde ud
af, hvilke stakeholders der er tale om, så det derefter er muligt kortlægge deres positioner.

Metoden baserer sig ofte på dokumenthøst, interviews og observationer. I dette tilfælde har
det primært været baseret på interviews med stakeholders, men også dokumenthøst og erfa-
ring fra praksis har bidraget.

Metoden tager udgangspunkt i et Venn-diagram, hvori stakeholderne placeres alt efter de-
res position i forhold til projektet. Venn-diagrammet består af tre overlappende cirkler, der
beskriver stakeholders efter henholdsvis ”power”, ”legitimacy” og ”urgency”, som det ses på
figur 11.

Power

Der er to grundbeskrivelser, af hvad ”power” er, som beskriver fænomenet på to forskellige
måder. Max Weber beskriver det som muligheden for - i et socialt forhold - at den ene part
kan trumfe sin vilje igennem på trods af modstand fra den anden part (Mitchell m.fl., 1997,
s. 865). Her beskrives ”power” som en truende størrelse, hvormed man kan gennemtrumfe
handlinger og valg, selvom den anden part gør aktiv modstand.
En anden beskrivelse af ”power” er tilvejebragt af Jeffrey Pfeffer, der udlægger det som et
socialt forhold, hvor aktør A er i stand til at få aktør B til at gøre noget, som B ellers ikke ville
have gjort (Mitchell m.fl., 1997, s. 865).
Uanset hvilken definition man anvender, er der tale om en situation, hvor den ene part er i
stand til at få sine ønsker opfyldt.

Ovenstående beskriver den overordnede forståelse af ”power”, hvor Amitai Etzioni udvider
begrebet og beskriver de forskellige typer ”power”. Han beskriver tre typer ”power”:
Tvang - som bl.a. indebærer udøvelse af fysisk vold og lign.
Utilitaristisk - som indebærer finansiel og materiel udøvelse.
Normativ - som er symbolsk udøvelse som bunder i f.eks. omdømme eller stilling i hierarkiet.
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Legitimacy

Begrebet ”legitimacy” ville man oversætte til det danske ”legitimitet”, som dækker over det, at
noget er legitimt. Det vil sige, at en aktør handler i overensstemmelse med det socialt accepte-
rede og følger uskrevne moralske spilleregler. Derfor kan der godt være tale om illegitimitet,
selvom der handles indenfor gældende lovgivning - et eksempel kunne være tobaksindustri-
en, der selvom de handler legalt kan anses som illegitim, da de sælger et skadeligt produkt og
delvist retter deres reklamer og produkter mod unge mennesker, hvilket de fleste ikke synes
er i orden.

Max Weber beskriver, hvordan ”legitimacy” og ”power” tilsammen kan skabe autoritet. I dette
tilfælde er der tale om en stakeholder, som vil kræve opmærksomhed, som det også ses hvis
både ”legitimacy” og ”urgency” er til stede. Hvis ”legitimacy” eksisterer på egen hånd er det
dog svært at argumentere for, at stakeholderen kræver opmærksomhed (Mitchell m.fl., 1997,
s. 866).

”Legitimacys” tilknytning til ”power” beskriver en måde at udøve magt på. Derfor beskrives
brugen af illegitim magt også som en stakket frist, fordi det oftest går sådan, at dem der an-
vender magt, som strider imod den generelle opfattelse af ordentlig adfærd, vil miste magten
på et tidspunkt (Mitchell m.fl., 1997, s. 866).

Aktører der hører til positioner hvori legitimacy indgår, vil der være noget på spil i form af
et ønske. Med udgangspunkt i problemfeltet kunne det her være panthaveren der gerne vil
bevare sin pantsikkerhed og ejeren der ønsker at opnå særeje over et stykke af fællesejen-
dommen.

Urgency

Mens ”power” og ”legitimacy” er gør det muligt at forholde sig til stakeholdernes position,
magt og interesser, er ”urgency” med til at fastsætte mængden af opmærksomhed, og ha-
stigheden hvormed den skal gives, til den enkelte stakeholder. ”Urgency” fungerer som et
værktøj, der gør det muligt at gå fra en statisk stakeholderanalyse til en dynamisk udgave af
selvsamme (Mitchell m.fl., 1997, s. 867).
For at der kan være tale om ”urgency” skal der være to faktorer til stede i det sociale forhold;
et begrænset tidsaspekt og en vis vigtighed af forholdet eller resultatet. Med tilstedeværelsen
af disse to elementer er der tale om en ”demanding” stakeholder, hvor der både er tale om en
vigtig relation og en tidsbegrænsing på aktion (Mitchell m.fl., 1997, s. 867).
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Figur 11: Ronald K. Mitchell’s stakeholder identifikationer (Mitchell m.fl., 1997, s. 874), egen
produktion

De tre identifikationer bliver yderligere inddelt alt efter, hvorvidt en stakeholder kun indtager
én position, eller om stakeholderen indtager to eller alle tre positioner.
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Del III

Hovedanalyse

Det følgende kapitel indeholder et casestudie af flere scenarier med inddragelse af fællesarealer,
samt en analyse af empirien fra interviewene, hvoraf der først forklares, hvorfor aktørerne bli-
ver adspurgt de forskellige spørgsmål, og hvordan spørgsmålene tager udgangspunkt i problem-
formuleringen. Casene vil blive sammenholdt med besvarelserne fra landinspektørerne, Finans
Danmark og panthaverne.

14 Casestudier af forskellige scenarier

Det følgende kapitel vil belyse cases, som hidrører forskellige udfordringer ved inddragelse af
fællesarealer. De cases, der tages udgangspunkt i, er indsamlet gennem interviewene med lan-
dinspektørerne. Hver case bliver introduceret med en kort beskrivelse af, hvad sagen omhandler.
Derefter bliver aktuelle dokumenter fremvist, hvor udfordringerne klarlægges. Casestudiet ud-
gør første del til besvarelse af problemformuleringens første underspørgsmål: I hvilke scenarier
oplever landinspektørbranchen udfordringer, når der anvendes uskadelighedserklæring ved ejer-
lejlighedsændringer?

Casestudiet indeholder fire scenarier, som berører forskellige problematikker ved inddragelse
af fællesarealer:

• Case 1: Boligareal vægtes højest?

• Case 2: Mangel på bagatelgrænse?

• Case 3: Merværdi er da et plus?

• Case 4: Er 2% nok?

14.1 Case 1: Boligareal vægtes højest?

Den følgende case er fra 2014 og omhandler derfor de tidligere regler for uskadelighedserklæ-
ringen. Casen er medtaget, da det belyser den manglende fleksibilitet, man oplever i praksis til
stadighed. Først i 2017 bliver det indskrevet i Tinglysningsloven, at §§ 21-22 også gælder for
ejerlejligheder. Herunder bliver reglerne for jordstykker direkte overført til ejerlejlighedsområdet.

14.1.1 Beskrivelse af case 1

Case 1 omhandler en ejerlejlighedsejendom bestående af 11 ejerlejligheder, hvoraf ejeren er
lejlighed nr. 11, ønsker at indrage ejendommens tagetage til henholdvis ejerens eksisterende
lejlighed nr. 11 og til etablering af en ny ejerlejlighed til beboelse; herefter udgør ejendommen
12 lejligheder. Lejlighed nr. 11 får tilført i alt 87 kvm så lejligheden samletset udgør 195
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kvm, mens der inddrages 200 kvm fællesareal til den nye ejerlejlighed. Nedenfor på figur 12
præsenteres bygningen.

Figur 12: Skråfoto af bygning som case 1 beskriver, hvoraf der ses en tydelig ændring af tageta-
gen ift. resten af ejendommens tagkonstruktion, billedet er fra 23/06/2019 fra SDFE Skråfoto
(Styrelsen for Dataforsyning og Effektivisering, 2021)

I medfør af ejerlejlighedsændringen og nyopdelingen, ændres fordelingstallet fra 1680 til
1848. Køberen (ejer af nr. 11) indgår et vederlag på 1 mio. kr, som ved generalforsamlingen
vedtages at skulle benyttes til renovering af ejendommens tag, hvorunder vedtages også sal-
get af fællesarealet og dermed udgør som en gyldig beslutning med et flertal i afstemningen
(se bilag 20.2.1, markeret med grønt). Dette fremgår ikke tydeligt i generalforsamlingensre-
feratet som set med andre referater hvor det fremgår hvor mange af foreningens medlemmer
der er repræsenteret til forsamlingen. Med en uddybning fra Lars Anton Jensen, skal dette
ikke specifikt fremgå i referatet, da det jf. Tinglysningslovens § 10 står:

§ 10. Et privat dokument skal for at kunne tinglyses efter sit indhold gå ud på at fastslå, stifte,
forandre eller ophæve en ret over en bestemt fast ejendom eller i et ejerpantebrev med pant i en
bestemt fast ejendom og skal fremtræde som udstedt af den, der ifølge tingbogen er beføjet til
at råde over den pågældende ret, eller som udstedt med hans samtykke. - (Justitsministeriet,
2014).

Dette betyder, at det blot af referatet skal fremgå, at beslutningen er truffet i henhold til
ejerforeningens vedtægt, da det af vedtægten vil fremgå, hvordan beslutningen kan vedtages.
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Herudover har Tinglysningsretten ikke pligt til til at kontrollere enhver beslutnings gyldighed
(Illum m.fl., 1994, s.227), hvorfor det er op til ejerforeningen at sørge for at beslutninger der
tages ved generalforsamlingen er gyldig.

Ved tinglysningen af ejerlejlighedsændringen møder sagen dog modstand, da Tinglysnings-
retten vurderer, at det aftalte vederlag fordelt ud på de enkelte ejerlejligheder vil være for
stor en afståelse til at kalde det en ubetydelig formindskelse af ejendommens værdi. Den
nærmere begrundelse fremgår herunder.

”Uskadelighedsattesten kan ikke attesteres for ejerlejlighederne nr. 17, nr. 9 og nr. 11. Dette skyl-
des at der er tale om overdragelse af areal af en sådan værdi, at den enkelte ejerlejligheds andel
af denne værdi vil være mellem 90.000 og 95.000 kr. Et frasalg af en så stor værdi for hver en-
kelt ejerlejlighed opfylder ikke kravene i tinglysningslovens § 23, stk. 3 om kun at give anledning
til en ubetydelig formindskelse af ejendommens værdi. Tinglysningsretten har ikke hjemmel til
at lægge vægt på andre værdier, end dem der fragår ejendommen. Såfremt overdragelsessummen
anvendes til vedligeholdelse eller forbedringer på ejendommen, må sådanne oplysninger fremlæg-
ges panthaverne i forbindelse med deres stillingtagen til, om de vil give samtykke til ændringen.”
- (se bilag 20.2.2, s.2)

I landinspektørens beregningen af uskadelighed overgår samtlige lejligheders afståelse af
værdi 2% grænsen jf. § 43 (se bilag 20.2.3); en grænse som på daværende tidspunkt ikke
er gældene for ejerlejligheder. Dette fremhæver Tinglysningsretten også i deres kæremål til
Vestre Landsret, hvori skrives - ”...antageligt bl.a. da et større antal ejerlejligheder ganget med
de angivne beløbsgrænser ville kunne tillade uskadelighedsattest for værdier, der i sig selv ikke
er ubetydelige..” (se bilag 20.2.2, s. 2). Deres vurdering tager herudover også udgangspunkt i
tidligere retspraksis, hvor der angiveligt er tre kendelser, hvor den enkelte lejligheds andel af
det afståede areals værdi maksimalt udgjorde 30.000 kr. Her blev Tinglysningsretten bedt om
at tiltræde uskadelighedserklæringen, da der blev afstået mindre end 2% af ejerlejlighedens
areal og det udgjorde mindre end 30.000 kr. (se bilag 20.1.2). Med baggrund i kendelserne
var en grænse blevet sat for overdragelse af fællesarealer.

Hvad der er værd at ligge mærke til er, at Tinglysningsretten argumenterer for, at man ikke an-
vender reglerne fra § 43, men samtidig refererer til kendelser, der faktisk tager udgangspunkt
i § 43’s ene regel om 2% grænsen. Disse tre kendelser er muligvis starten på Tinglysningsbe-
kendtgørelsens § 43’s indflydelse på ejerlejlighedsområdet.

Herudover skal det bemærkes at Tinglysningsretten forstår købesummen som en værdi, der
vil fragå de andre enheder i ejendommen (se bilag 20.2.2, s. 2). Det vil sige, at ændringen vil
føre til værdiforringelse af de andre ejeres lejligheder. Fællesarealet tillæges ergo en relativ
værdi ift. den samlede værdisætningen af lejlighederne samt forventes at have ligeså stor
udnyttelsesgrad for samtlige ejere i ejendommen.

Udnyttelsesgraden og Tinglysningsrettens holdning til købesummen må her kritiseres, da det
er utænkeligt, at værdien for en ejer i stueetagen er ligeså stor som ejeren, der har en lejlig-
hed under tagrummet, hvilket også begrunder udnyttelsesgraden ift. de resterende beboere
i ejendommen. Dette bliver også pointeret ved en tidligere kendelse fra Vestre Landsret (se
bilag 20.1.3, side 2 fremhævet med grønt), hvoraf købesummen antages som værende en
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subjektiv værdi for, hvad arealet er værd for køberen.

Med hensyn til fællesarealets betydning ift. den samlede værdi af ejerlejligheden anvender
Vestre Landsret i denne case tidligere retspraksis, hvori der står ”...at en ejerlejligheds værdi
først og fremmest hidrører fra selve boligarealet og kun i begrænset omfang fra ejerlejlighedens
andel i fællesarealet.” - (Se bilag 20.1.4, s. 3) Fællesarealet anses derfor ikke som noget, der
udgør en betydelig andel i panthavernes pantsikkerhed.

I denne specifikke sag, var loftrummet ikke medtaget i det tinglyste areal eller registreret
i BBR, hvorfor det ikke kan være medregnet i vurderingen af ejerlejlighederne og dermed
heller ikke kan være til fare for pantsikkerheden ved frasalget, da ejerne i ejendommen reelt
set ikke har nogen andel i det.

Slutteligt må der tillæges fokus på køberens og ejerforeningens supplerende kæreskrivelse til
Vestre Landsret, hvoraf landinspektøren fremhæves som værende bundet af Landinspektør-
lovens klare retningslinjer om objektivitet og upartiskhed (se bilag 20.2.4, s.3). Landinspektø-
ren har pligt til at udvise god landinspektørskik jf. Landinspektørlovens § 7 og må ikke udføre
matrikulært arbejde, hvis der er væsentlig interesse i sagen, som kan medføre upartiskhed jf
§ 5.

Casen giver derfor et godt eksempel på at landinspektørens kompetencer ikke blot stoles på,
men afprøves. Dette er som sådan ikke noget galt i, da der som hovedregel skal forhøres om
påtaleberettigets accept ved ændringer, der kan influere deres investering i den faste ejen-
dom. Dog må man anse landinspektøren som værende professionel og dermed forholde sig
til det faktiske og ikke hvordan man kan snyde panthaverne. I denne case uddyber landin-
spektøren i uskadelighedserklæringen gennem flere følgepunkter, hvorfor ændringerne kan
ske uden fare for pantsikkerheden, herunder begrundet med udgangspunkt i værdiforøgel-
se, ejerlejlighedernes primære værdikilde (boligarealet), samt uskadelighedsberegningen (se
bilag 20.2.5, markeret med lilla og 20.2.3).

14.1.2 Case 1’s pointe

I denne case fremtræder der to pointer, som kan medtages til videre analyse med den indsam-
lede empiri fra interviewene. Fællesarealets andel af ejerlejlighedens værdi og landinspektø-
rens mulighed for at uddybe sin vurdering af uskadelighed.

Det er klart, at Tinglysningsrettens tidligere ”skøn over regel”-praksis og uskadelighedserklæ-
ringen gav landinspektøren flere muligheder for at begrunde sin vurdering af uskadelighed,
end der er mulighed for efter § 43 også er gældende for ejerlejlighederne og der ingen dis-
pensationshjemmel er. Dette kan evt. hænge sammen med, at sagsgennemgangen for Ting-
lysningsretten er blevet mere automatiseret.

Selve fællesarealets værdi er ud fra denne case, og tilsyneladende andre sager, vurderet til
at udgøre blot en brøkdel af, hvad der udgør ejerlejlighedens værdi. Der kan derfor stilles
et overvejende spørgsmål; om der er grund til at skulle inddrage panthaverne ved sager
om fællesarealer, når fællesarealet ved tidligere retspraksis er blevet anset som involveret i
værdisætningen i ”begrænset omfang”.
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14.2 Case 2: Mangel på bagatelgrænse?

Den følgende case er et eksempel fra Aalborg, som illustrerer, hvordan systemet ikke indeholder
en bagatelgrænse, der kan sikre at små beløb, der ikke er til fare for pantesikkerheden, ikke
sætter en stopper for processen.

14.2.1 Beskrivelse af case 2

Denne case er lokaliseret i Hasserishave i Aalborg. Her skal overføres 19 kvm fra ejendom-
mens fællesrum til ejerlejlighed nr. 5, så denne ender med at udgøre 205 kvm. På figur 13
præsenteres ejendommen ved et skråfoto.

Figur 13: Skråfoto af ejendommen som case 2 beskriver, billedet er fra 28/02/2019 fra SDFE
Skråfoto (Styrelsen for Dataforsyning og Effektivisering, 2021)

En masse af lejlighederne er depoter og garager på mellem 7 og 33 kvm, som er vurderet me-
get lavt. Det resulterer i 15 ejerlejligheder, som alle beregnes til en relativ afståelse på mellem
6 og 7 % og som derfor overskrider de 2 %. De lavest vurderede lejligheder er vurderet til en
værdi på 900 kr., hvorfor 60 kr. pant beregnes til at udgøre en fare for pantesikkerheden, da
det overskrider grænsen på 2 %. Uskadelighedsberegningen kan ses i bilag 20.3.1.

På bilag 20.3.3 ses et ejerlejlighedskort, der tager udgangspunkt i lejlighed nr. 5, hvor ændrin-
gen finder sted. Desuden giver bilag 20.3.3 et overblik over kælder- og stueetgen, hvor der er
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placeret depotrum. Det fremgår desuden af ejerlejlighedskortet, at depotrummene 3 og 4 er
placeret i stueetagen, hvorfor de er vægtet med 100 % ift. til depotrummene i kælderen, som
er vægtet med 25 %. Vægtningen resulterer i et forholdsmæssigt større fordelingstal, end til-
fældet er ved de resterende depotrum. Vægtningen og anvendelsen af de forskellige enheder
fremgår af bilag 20.3.2.

Sagen bliver afvist i første omgang, hvorefter tinglysningsdommeren bliver stillet spørgsmå-
let, om hvorvidt der ikke findes en bagatelgrænse. Til dette svarer tinglysningsdommeren,
at Tinglysningsbekendtgørelsen ikke indeholder fravigelseshjemmel, og at der derfor kun
kan gennemføres en ændring uden panthavernes relaksationssamtykke, hvis der foreligger
en uskadelighedserklæring, som opfylder reglerne i Tinglysningsbekendtgørelsen (se bilag
20.3.4).

14.2.2 Case 2’s pointe

Dette er et eksempel på et system, hvor det endelige svar udelukkende beror på tal og bereg-
ninger. I tilfældene med depoterne overskrides grænsen med mellem 60 og 1100 kr.
Desuden holdes pantet op imod den offentlige vurdering af lejlighederne, som i dette tilfælde
er vurderet til mellem 900 og 17.300 kr.

Der er i systemet ingen mulighed for at gå ind og argumentere for, at pantesikkerheden ikke
er i fare grundet 60 kr., og samtidig kan man i sagen se, at det er et gentagende tilfælde.

Ændringen, der skal foretages i lejlighed nr. 5, er på papiret en mindre ændring, der ikke bør
resultere i de store udfordringer. I dette tilfælde er der dog ikke bare ét men 15 depotrum, der
mere eller mindre spærrer for realiseringen af ændringen, da relaksation af samtlige enheder
vil blive en bekosteligt affære.
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14.3 Case 3: Merværdi er da et plus?

Den følgende case er også en nyere sag, som viser, hvordan de nuværende regler for uskadelighed
ikke har mulighed for at tage højde for at ejerlejlighedsændringen reelt tilfører merværdi.

14.3.1 Beskrivelse af case 3

Sagen omhandler en ombygning i 2013 og de efterfølgende ændringer og berigtigelser. Denne
case omhandler inddragelsen af 403 kvm kælderrum, som førhen tilhørte og var beliggende
under ejerlejlighed nr. 1. Dette gøres for at egne ejerlejlighed nr. 1 i stueetagen til butiksa-
real ved at fylde kælderarealet og sænke stueetagen, så Netto-butikken i den tilgrænsende
ejendom kan udvides (Se figur 14). Denne ændring er ikke en del af ansøgningen om en
uskadelighedserklæring.

(a) Billede fra 2010 - før ændringen (b) Billede fra 2014 - efter ændringen

Figur 14: Billede af facaden fra før og efter ændringer blev til - billederne er fra Google Maps
Streetview

Desuden sker følgende ændringer ifm. uskadelighedserklæringen:

• 2 bagtrapper og 2 mindre fællesrum er nedlagt i kælderen. De i alt 72 kvm er ligeligt
fordelt med 8 kvm til hver ejerlejlighed. 22 kvm nedlagt kældergang og trappe udgår af
ejendommen.

• Der er sket en udbygning af ejerlejlighed 1 på 17 kvm på fælles gårdareal og der er
samtidig afstået 18 kvm til fællesrum.

• Et depotrum på 10 kvm tilhørende ejerlejlighed 9 nedlægges ifm. etablering af tagter-
rasse. Samtidig er der etableret 28 kvm hems, hvorfor ejerlejlighed 9 udvides med 18
kvm. Hemsens areal udgår ikke af fællesarealet, da arealet opstår, fordi ejerlejlighed 9
har loft til kip (Se bilag 20.4.1, her findes tinglysningsridset af kælderplanet).

Desuden bemærkes at der ikke er betalt vederlag ifm. ændringerne ligesom ejendommens
fordelingstal fastholdes.
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Sagsforløbet strækker sig indtil videre over mere end syv år, da det hele starter tilbage i
2013, hvor en landinspektør får sagen, men ikke lykkes med at få uskadelighedserklæringen
godkendt. Sagen henlægges derefter til 2017, hvor LE34 får sagen, men endnu engang lykkes
det ikke at få godkendt uskadelighedsattesten. I slutningen af 2019 lykkes det LE34 at få
uskadelighedserklæringen igennem.

Ændringerne medfører for ejerlejlighed 1 en værdiforringelse, der overstiger 2 %, men her
tages ikke hensyn til moderniseringen af ejerlejligheden og omdannelsen til butiksareal ifm.
udvidelsen af Netto-butikken.

Ændringer medfører en værdiforringelse for ejerlejlighed 2-9, der ikke overstiger 2 %, hvorfor
der søges om en uskadelighedserklæring for disse forhold. Værdiforringelsen ifølge beregnin-
ger tager ikke højde får tilførslen af 8 kvm særejet areal til udvidelse af hver ejerlejlighed.
Nedlæggelsen af kældergang og trappe, samt inddragelsen af fælles gårdareal, forringer ikke
funktionaliteten i ejendommen. Tilføjelsen af 18 kvm fælles adgangsareal betyder derimod,
at der er etableret adgang til gården og parkeringspladser, hvilket har øget funktionaliteten
efter ombygningen.

14.3.2 Case 3’s pointe

Den centrale pointe i casen er, hvordan systemet ikke har mulighed for at tage højde for æn-
dringer og ombygninger, der i sidste ende medfører en øget værdi for ejerlejligheden og/eller
beboelsesejendommen. Værdiforringelsen for ændringerne, som er inkluderet i uskadelighed-
serklæringen, overskrider i dette tilfælde ikke 2 %, hvilket er heldigt, da der ikke tages højde
for den forbedrede situation efter ombygningen. Effekten af manglen på hensyntagen til evt.
merværdi ses i tilfælde som ejerlejlighed 1 i denne case. Her er tale om en ændring der på
papiret og ifølge beregninger er til stor fare for pantesikkerheden, men i det endelige scenarie
vil ejerlejligheden være moderniseret og bedre egnet som butiksareal, hvilket i realiteten vil
øge dens værdi.

Denne case illustrerer desuden, hvordan et sagsforløb kan strække sig over en længere peri-
ode p.g.a. usikkerheden om, hvorvidt en uskadelighedserklæringen bliver godkendt. I dette
tilfælde er uskadeligheden forsøgt første gang i 2013 og sagen kørte stadig i 2020.

Det er en svær sag for både ejerforeningen, ejerne og landsinspektøren. Dels er der den men-
neskelige side med frustrationer, udskudt realisering af ønsker og et langtrukkent sagsforløb.
På den anden side er der også et økonomisk aspekt; ejerforeningen har flere gange betalt for
at få en uskadelighedserklæring gennemført og landinspektørfirmaet har haft svært ved vide,
hvor langstrakt et sagsforløb de står overfor og har dermed haft svært ved at få økonomien
til at gå op.
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14.4 Case 4: Er 2 % nok?

Den følgende case er fra 2020-21 og endnu ikke færdigregistreret, hvilket gør casen aktuel ift. at
vise uskadelighedsreglernes indflydelse på den nuværende praksis.

14.4.1 Beskrivelse af case 4

Den følgende case omhandler et lejlighedskompleks med 27 ejerlejligheder, hvoraf to ejere i
ejendommen ønsker at inddrage tagetagen til deres underliggende lejlighed (hhv. ejerlejlig-
hed 11 og 24). (På figur 15 præsenteres ejendommen).

Figur 15: Skråfoto af bygning som case 4 beskriver, billedet er fra 23/06/2019 fra SDFE Skråfoto
(Styrelsen for Dataforsyning og Effektivisering, 2021)
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De to ejeres lejligheder har intet med hinanden at gøre, men er valgt til at blive udført under
samme sag (Se figur 16).

Figur 16: Ejerlejlighedskort for ejerlejlighed 11, produceret af LE34

De to ejere har alt formalia i orden i form af beslutningsgrundlaget (jf. foreningens vedtægt §
2, stk. 2, sker beslutningen med stemmeflertal efter fordelingstal med tilslutning til forslaget
af minimum 2/3 af de stemmeberettigede (se bilag 20.5.4)), selve referatet (se bilag 20.5.5)
og overdragelsesaftalen mellem ejerforeningen og ejerne. Samlet set står ejerforeningen til at
overdrage 114 kvm til de to ejere. De 114 kvm har for denne sag betydet, at man med køberne
er gået med til at inddrage 110 kvm i stedet, da dette vil sikre, at de ikke skulle tinglyse
nyt skøde til flere af ejerlejlighederne, da lejlighederne kun afstår værdier under grænsen
på 50.000 kr. (se afsnit 7.1). Ved at inddrage mindre arealer udnyttes maksimalgrænsen på
2% af den offentlige vurdering også mindre, hvorfor det er nemmere at komme videre med
sagen ift. Tinglysningsrettens vurdering. Havde landinspektøren ikke foreslået køberne at
inddrage færre kvadratmeter, havde fire af ejendommens lejligheder overskredet grænsen og
køberne skulle have betalt for tinglysning af fire skøder. Som man kan se på bilag 20.5.1, er
de kun marginaler fra at skulle tinglyse skøder. I denne situation er det altså heldigt og blot
et tilfælde, at det lykkedes, da der er en relativ ligelig fordeling af fordelingstallet.

For at finde ud af hvor meget de 110 kvm tilhører de enkelte ejere i ejendommen, tages der
udgangspunkt i de 110 kvm der inddrages, som divideres med foreningens samlede nævner
og derefter ganges med lejlighedens tæller fra fordelingstallet. I dette tilfælde tager forde-
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lingstallet udgangspunkt i lejlighedernes tinglyste areal. Et eksempel på dette ser således ud:

2506/110m2 ∗ 72 = 3, 160415004m2

Kvadratmeter-andelen skal herefter anvendes til at finde den afståede værdi pr. lejlighed. I
denne case er købesummen sat til 10.000 kr. pr. kvm tinglyst areal (se bilag 20.5.6). Når den
afståede værdi er beregnet, kan værdien af arealet i procent af ejendomsværdien beregnes,
hvor den offentlige vurdering skal anvendes. Videre på eksemplet fra tidligere ser det således
ud:

3, 160415004m2 ∗ 10.000kr. = 31.604.15kr

Herefter beregnes procenten:

31.604, 15kr

1.800.000kr
∗ 100 = 1, 755786113%

I dette tilfælde er vi dermed under de 2% for den ene lejlighed og ejeren afstår en værdi
der er langt under 125.000 kr. Intet skøde skal tinglyses og relaksation fra panthavere kan
undgås.

Ser man på de enkelte lejligheders offentlige vurdering, er der for de fleste lejligheder ikke
den store forskel. Vurderingerne varierer fra 1.800.000 kr. til 3.000.000 kr. Dog indeholder
ejendommen to kælderrum, som hver især udgør en ejerlejlighed med relativt stort forde-
lingstal (hhv. 165 kvm og 105 kvm) og som har en væsentlig lavere offentlig vurdering (hhv.
440.000kr og 380.000kr) end de resterende lejligheder i ejendommen (Se bilag 20.5.1).

Vi fandt en fejl i beregningen. I foreningen er fordelingstallet arealbaseret. Heraf fandt vi en
uoverensstemmelse mellem summen af arealet og summen af fordelingstallet. Derfor henvendte
vi os til Jon fra LE34, hvor han oplyst at i 2018 blev ejerlejlighed 25 og 26 sammenlagt, så
lejligheden udgjorde 165 kvm. Dengang var der sket en tastefejl i ejerlejlighedsfortegnelsen. Det
kunne potentielt set være en udfordring ift. uskadelighedsberegningen. Da vi rettede fordelings-
tallet for den enkelte lejlighed, overskred den afståede værdi nemlig maksgrænsen på 50.000
kr., hvorfor der skal tinglyses skøde. En sådan opdagelse kan potentielt forlænge sagsekspeditio-
nen, hvis ikke fejlen blev opdaget, da Tinglysningsretten og GST formentlig vil afvise sagen ved
uoverensstemmelse af fordelingstallet.

14.4.2 Case 4’s pointe

Hvad der er vigtigt at pointere i denne case, er lejlighedernes offentlige vurdering, forde-
lingstal og procentgrænsen. I situationer som i denne case vil uskadelighedserklæringen ikke
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kunne anvendes til alle lejligheder i ejendommen, da den offentlige vurdering er betydeligt
lavere for to af lejlighederne, der med et stort fordelingstal vil overstige de 2% af den offent-
lige vurdering. For kælder-ejerlejlighederne betød det, at grænsen blev overskrevet med 12
og 16%, men var langt fra at overskride maks grænsen på 125.000 kr. (se bilag 20.5.1). For
disse to lejligheder skal der derfor relakseres. Det er ikke noget reelt problem ift. at komme
videre med sagen, men pointen ligger i, at fordelingstallet og den offentlige vurdering kan
have stor betydning for, hvorvidt en værdierklæring kan anvendes, selvom det for den en-
kelte lejlighed ingen betydning har for den værdi, der ligger i særejendommen. Herudover
viser 2% grænsen sig til at være begrænsende, selvom ændringen ikke har større betydning
for kælder-ejerlejlighedernes pantsikkerhed, end for de andre lejligheder i ejendommen.

Fire udvalgte cases er nu præsenteret og skal sammen med interviewene udgøre den efterfølgende
analyse af problemfeltet. Analysen søger at belyse forskellige problematikker, som italesættes
gennem interviews og eksemplificeres ved cases.

15 Forklaring af interviewspørgsmål

Af det følgende kapitel fremgår projektgruppens tanker med de enkelte spørgsmål aktørernes
stilles samt en kort opsummering af, hvordan interviewene forløb, og hvad der metodisk er blevet
ændret undervejs.

I foranalysen blev der undersøgt en teoretisk begrundelse for, hvad der kan være skyld i, at
den nuværende proces ved inddragelse af fællesarealer kan være ufleksibel og vanskelig. For
at få be- eller afkræftet denne teori må interviews med de udvalgte aktører udføres. Ved at få
udtalelser fra f.eks. landinspektører omkring deres opfattelse af processen, kan vi finde frem
til at belyse det/de egentlige problem/problemer.

Eftersom aktørerne rummer forskellig viden og udgør forskellige positioner ift. sagsforløbet,
kan de samme spørgsmål ikke anvendes til dem alle, hvorfor spørgsmålene skal varieres ift.
aktørerne.

Herudover vil afsnittene forholde sig til den strategi, som vi gennem interessentanalysen kom
frem til, da vi løbende blev klogere på området og dermed kunne ændre spørgsmålene, som
vi kom i kontakt med flere aktører.

Interview strategi:

Landinspektren→ ejeren→ panthaveren→ Tinglysningsretten

Før interview med aktører
Til interviewene er det som beskrevet i metodeafsnittet valgt at anvende en semi-struktureret
tilgang, da man på den måde kan styre interviewet i den retning man ønsker ift. spørgsmålene
mens man stadig bevarer en åbning til ekstra nyttig empiri, som kan bidrage til ny viden
på området. Interview spørgsmålene bliver herfor kort beskrevet ift. hvorfor vi vil spørge
aktørerne netop disse spørgsmål og hvordan de hænger sammen med problemformuleringen,
som spørgsmålene tager udgangspunkt i.
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15.1 Interviewspørgsmål til aktørerne

15.1.1 Spørgsmål til landinspektørerne

Eftersom at landinspektørerne er en central aktør ved ejerljelighedsædringer, har de for-
modentligt en generel viden på selve sagsgangen, hvorfor at der spørges både overordnet
og dybdegående ind til forskellige områder i processen. Det indledende spørgsmål præges
af en fænomenologisk tilgang, da der søges at få den interviewede til at være beskrivende
i hans/hendes udtalelser. Her søger vi hændelser eller oplevelser, som kan kickstarte inter-
viewet og spørgsmålet kræver at den interviewede går gennem sit bagkatalog af sager. Her
dannes et grundlag for den interviewedes erfaring på området og hvorvidt han/hun har væ-
ret involveret i sager, som ikke er gået den direkte vej gennem systemet eller hvor udgifterne
kan virke uproportionelle i forhold til det overførte areal. Det giver også et overblik over den
generelle størrelse på fællesarealerne ift. til sagsprocessen. Det sidste underspørgsmål danner
grundlag for en mere åben snak om brugen af uskadelighedserklæring og hvornår processen
kan være besværlig eller ligefrem ulogisk. Spørgsmålene til landinspektørerne er udformet
på baggrund af det første underspørgsmål i problemformuleringen; Hvilke scenarier er den
nuværende model skyld i at landinspektørbranchen oplever udfordringer når der anvendes uska-
delighedserklæring ved ejerlejlighedsændringen?.

1. Kan du fortælle os om nogle hændelser eller oplevelser omkring situationer, hvor det
ikke har været muligt at gennemføre sagen med en uskadelighedserklæring?

• Hvor store arealer omhandler det oftest ved inddragelse af fællesarealer, og hvilken
type fællesarealer drejer det sig om?

• Oplever i at gebyrer og afgifter ved en relaksationsproces overstiger det inddraget
areals værdi? Er det noget som influerer rekvirentens valg om at gå videre med
købet af fællesarealet?

• Oplever du at der er bestemmelser i Tinglysningsbekendtgørelsens § 43 (stk. 1, nr.
2 litra a-e), der er unødigt begrænsende ift. brugen af uskadelighedserklæring?

Til det andet spørgsmål ønskes landinspektørens rolle beskrevet for at afklare, om der er
væsentlige forskelle i de forskellige landinspektørers involvering og processuelle fremgang.
Desuden spørges ind til bestyrelsen i ejerforeningen, da der muligvis er tale om et område,
hvor lægmænd skal tage stilling til eksempelvis værdisætning. Spørgsmålet skal afdække,
hvorvidt det giver mening, at en bestyrelse, i flere tilfælde uden faglig erfaring, skal have
så central en rolle i inddragelsen af fællesarealer. Endnu en gang søges den interviewede
til at beskrive til det adspurgte, hvilket resultere i at få det subjektive individs oplevelse af
fænomenet.

2. Kan du kort opridse dit arbejde i sagsforløbet, når det kommer til inddragelse af fælles-
arealer?

• Hvordan er oplevelsen, når der skal indhentes samtykke fra bestyrelsen i forenin-
gen?

Her ses bort fra muligheden for at ændre reglerne eller Tinglysningsrettens praksis og i ste-
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det gives muligheden for at se på processuelle tiltag, der kan lette sagsgangen, hvis der er
komplikationer ifølge den adspurgte landinspektør.

3. Hvis ikke reglerne eller Tinglysningsrettens praksis kan ændres, har du nogle tanker
om, hvad der kunne gøres anderledes?

Et åbent spørgsmål til slut i tilfælde af, at der skulle være yderligere erfaringer eller hold-
ninger, som resten af interviewet ikke har belyst. Her er mulighed for den interviewede til at
fortælle om alt inden for inddragelse af fællesarealer og det giver mulighed for nye input og
tankebaner i forhold til projektgruppens anskuelse af problemfeltet.

4. Har du yderligere, du gerne vil tale om ift. inddragelse af fællesarealer?

15.1.2 Spørgsmål til ejer og ejerforening

I foranalysen blev ejeren og ejerforeningen taget med som en del af interessenterne, da de
har en reel position i form af dokumentationskrav, godkendelser ift. værdierklæringen og re-
kvirering. Til ejerne og ejerforeningerne er det herfor meningen at adspørge dem om deres
oplevelse, når der skal vedtages en ejerlejlighedsændring i foreningen. Som almene danskere
der ikke har en nærmere kendskab til lovgivningen og praksis på området, kan det være svært
at forholde sig til den proces de skal igennem ved ejerlejlighedsændringen. Samtidig er det
også en proces der kan være dyr for ejeren, hvorfor det tænkes at der må være nogle over-
vejelser på hvornår omkostninger og ønsket overskrider en acceptabel grænse for hvad man
vil betale. En ting er at det kan blive for dyrt for rekvirenten andet er hvordan ejerforeningen
håndtere sådanne ejerlejlighedsændringer.

I takt med at interviewene med landinspektørerne gjorde projektgruppen klogere på proces-
sen og deres oplevelser af sagsgangen, blev det vurderet at landinspektørenes fortællinger
var mere brugbar viden ift. projektets retning og at interview med ejerne og bestyrelsesmed-
lemernerne i ejerforeninger ville være to sider af samme sag, og derfor med frygt for at bruge
for meget tid på et resultat der beskrev det samme.

Dette betyder dog ikke at spørgsmålene er ubrugelige og valgte man at udspørge ejerne og
ejerforeningen havde spørgsmålene gået på deres personlige holdninger og erfaringer. Til
ejeren ville vi derfor gerne vide hvorfor de ønskede ejerlejlighedsændringen og hvilken værdi
de tillæger ændringen. Herudover spørge indtil deres økonomiske grænse. Og til ejerforenin-
gen udspørge dem om hvordan de håndterede disse ejerlejlighedsændringer og hvor stor en
erfaring de har med disse ændringer. Spørgsmålene fremgår herunder.

Specifikt til ejerne

1. Kan du fortælle mig hvorfor du gerne ville have inddraget en del af fællesarealet til din
ejerlejlighed?

2. Hvilken værdi tillægger du at have faktisk råden over arealet?

• Synes du det er pengene værd, hvis det havde endt ud i en relaksationsproces?

• hvis det endte ud i en relaksationsproces Var det pengene og tiden værd?
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• hvis ikke ændringen blev registeret, Har du og foreningen valgt en anden løsning?

Specifikt til bestyrelsen i ejerforeningen

1. Har i en generel erfaring med at håndtere ejerlejlighedsændringer?

2. Hvordan håndtere bestyrelsen det sagsforløb som medfølger ejerlejlighedsædnringen?

Ejerne og ejerforeningen er stadig vigtige aktører i processen. I dette projekt er de ift. empiri
blot vægtet til ikke at kunne bidrage med ligeså meget interessant empiri som f.eks. landin-
spektørerne, panthaverne og Tinglysningsretten.

15.1.3 Spørgsmål til Finans Danmark og panthavere

Finans Danmark er fortaler for realkreditinstitutterne, hvorfor det tænkes at de kan kom-
me med relevante holdninger, der kan være med til at positionere realkreditinstitutterne ift.
interessentanalysen. Herudover er det interessant at finde deres interesse ift. fællesarealet
generelt, så en sammenligning med f.eks. tinglysningsrettens praksis kan drøftes. Dette ligger
derfor til grund for det første spørgsmål.

Herudover bliver spørgsmålene også sendt ud til de vurderingsmænd fra realkreditinstitut-
terne som laver den reelle vurdering af en lejlighed, for at høre om de faktisk har en holdning
til hvis fællesarealet udgik af pantet. I underspørgsmål spørges yderligere indtil hvorfor de
tillægger fællesarealet værdi og hvordan vurderingen af fællesarealet indgår i den samlede
vurdering. På den måde får vi subjektet til at beskrive genstaltsfeltet. Spørgsmålene til Finans-
danmark og panthaverne tager udgangspunkt i problemformulerings andet underspørgsmål;
Hvilken holdning har kreditinstitutterne vedr. fællesarealer og stemmer denne holdning overens
med, hvad der beskyttes gennem lovgivningen?

1. Hvor meget vægter panthavere fællesarealerne når der optages pant i ejendommen?

• Hvis ja på baggrund af hvad og hvilken vurdering?

Andet spørgsmål spørger indtil den nuværende 5 års regel som vi gennem interviewene fra
landinspektørerne, fandt ud af var det mest unødig begrænsende efter deres mening set ift.
reglerne i § 43. Ergo søger dette spørgsmål at få deres holdning til reglen og den begrænsning
det giver ved ejerlejlighedsændringer, som er af ubetydelig karakter for pantet. Spørgsmålet
er i dette tilfælde genereret ud fra nye opfattelser af problemfeltet fra interviewene med
landinspektørerne.

2. Vil det have en reel betydning for pantsikkerheden, hvis ændringerne blot forholdte sig
under 2 % grænsen inden for de 5 år? F.eks. første ændring udgjorde 0.5 % og den
næste ændring udgjorde 1 %.

Herudover søges spørgsmålene også besvaret ude hos de gængse vurderingsmænd, som vur-
dere lejlighederne når der skal optages lån. Eftersom de står med det på daglig basis, må de
kunne beskrive hvad det er de lægger vægt på, når lejlighedens samlede værdi vurderes.
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15.1.4 Spørgsmål til Tinglysningsretten

Tinglysningsretten blev i interessentanalysen vurderet til at være en ”dangeruos aktør”, da de
sidder som det sidste led i processen til at give den endelige godkendelse til brug af uskade-
lighed. Et af underspørgsmålene i problemformuleringen søger at belyse Tinglysningsrettens
praksis, hvorfor spørgsmålene går på at få den interviewede til at beskrive den proces de går
i gennem når de vurdere sagen ift. bestemmelserne i Tinglysningsbekendtgørelsens § 43. Her
er det første spørgsmål også udtænkt til at den interviewede beskriver fænomenet så man
kan skabe meningsenheder mellem det fortalte og de kendelser som er givet gennem årene.

Det efterfølgende underspørgsmål kom sig af de interviews som projektgruppen havde med
landinspektørerne, da det her blev sagt at man tidligere kunne redegøre for at dispensere
fra reglerne, men at det ikke længere var en mulighed. Spørgsmålet skal derfor lede til en
forklaring om hvorfor. Såfremt de svarer hvorfor, kan man derefter spørge ind til 5 års reglen
som i praksis er fundet frem til at findes unødig. Her kan de måske komme med en hold-
ning, som kan sammenlignes med svaret fra Finansdanmark ift. fællesarealet. Spørgsmålene
tager udgangspunkt i problemformulerings andet underspørgsmål; Hvilken holdning har kre-
ditinstitutterne vedr. fællesarealer og stemmer denne holdning overens med, hvad der beskyttes
gennem lovgivningen?

1. Kan du beskrive jeres proces når i vurderer, om der kan anvendes en uskadelighedser-
klæring jf. Tinglysningsbekendtgørelsens § 43, stk. 1 nr. 2 litra a-e?

• Tager i kun udgangspunkt i disse bestemmelser eller vurderer i også sagen indivi-
duelt?

Efter interview med aktørerne
Efter det første interview med Ulrik Thomsen, blev det revurderet hvorvidt der skulle anven-
des en semi-struktureret tilgang, da der var en følelse af at være låst til spørgsmålene. Dette
kommer sig også af, at vi ved første interview ikke havde ligeså stor erfaring, som vi havde
erfaret os til næste interview. En mere fri interview struktur blev derfor brugt i stedet, da
der blev beskrevet langt mere om fænomenet, end når man blot forholdt sig til strukturen.
Derved blev spørgsmålene istedet inkorporeret løbende, alt efter hvad samtalen bød på.

Dette gav også mere mening, eftersom projektgruppens viden på området er nærmere be-
grænset ift. landinspektørernes erfaring med praksis og dermed også svære at forstille sig,
hvad man egentlig skal spørge ind til. Dette har derfor også betydet hver enkelte interview
har givet ny viden, som man derefter kunne tage udgangspunkt i ved næste interview. Uden
at komme nærmere ind på den hermeneutiske tilgang, må det herved bekræftes at der er
erfaret ny viden, for hvert interview, hvor der er blevet fortolket på sin forrige forforståelse,
for at kunne udspørge yderligere om det, med sin nye forståelse til det næste interview.
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16 Branchens opfattelse af problemfeltet

Det følgende kapitel udgør anden del af besvarelse på problemformuleringens første underspørgs-
mål: I hvilke scenarier oplever landinspektørbranchen udfordringer, når der anvendes uskadelig-
hedserklæring ved ejerlejlighedsændringer? Efterfølgende kommer der et afsnit med panthavernes
holdning og besvarelse på problemformuleringens andet spørgsmål: Hvilken holdning har kre-
ditinstitutterne vedr. fællesarealer og stemmer denne holdning overens med, hvad der beskyttes
gennem lovgivningen?

I udvælgelsen af interviewpersoner fra landinspektørbranchen, er der taget udgangspunkt
i firmaer, som ligger i bynære områder og som arbejder med ejerlejligheder til dagligt. For
at få en bred repræsentation af landet blev der taget udgangspunkt i at finde erfaringer
fra forskellige steder i landet. Herunder kom vi i kontakt med fimaer placeret i København,
Aarhus og Helsingør (se kontaktede firmaer i bilag 20.7).

Af de adspurgte personer, har projektgruppen haft interview med Lars Anton Jensen, som
har kontor i København og som primært arbejder med sager vedrørende ejerlejligheder. Der-
udover interviewede projektgruppen Jon Vestergaard Jacobsen, som til dagligt sidder med
ejerlejlighedssager i Københavnsområdet, Annette Bøgh med sin praksis i Aarhus, som har
flere års erfaring med ejerlejligheder, samt Ulrik Thomsen fra Landinspektørkontoret i Hels-
ingør, der til dagligt sidder med ejerlejligheder og areal-beregninger mv.

Interviewene med landinspektørene analyseres på baggrund af de meningsenheder, der er
fundet frem. Meningsenhederne er heraf opdelt i tre kategorier; Fleksibilitet, Fællesarealets
værdi og Proces. Kategoriseringen skal hermed skabe en generel forståelse af fænomenet,
hvilket vil sige, om det analyserede kan give svar på nogle af forskningsspørgsmålene, der
blev udformet til projektet.

For de tre kategorier beskrives herunder, hvilke meningsenheder kategorien udgøres af. Me-
ningsenhederne er markeret med forskellige farver i transskriberingerne, som findes i appen-
dix (20.7, fra s. I.)

• Fleksibilitet: Argumentation, 5 års-regel og procentgrænsen (Markeret med grøn)

• Fællesarealets værdi: Landinspektørens vurdering, den offentlige vurdering og fælles-
arealet som sikkerhed. (Markeret med blå)

• Proces: Kommunikation og underskrifter. (Markeret med orange)

16.1 Landinspektørerne

I følgende underafsnit bliver de tre kategoriseringer, som projektgruppen har analyseret sig
frem til, præsenteret. Herunder vil der blive taget udgangspunkt i de adspurgtes besvarel-
ser, hvoraf flere af beskrivelserne vil indebære citater fra interviewene. Meningsenhederne
præsenteres som underemner til kategoriseringen og vil blive efterfulgt af en delkonklusion.
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16.1.1 Fleksibilitet

Fleksibiliteten bliver, blandt de adspurgte landinspektører, beskrevet forskelligt, herunder
hvordan reglerne er for firkantede til at håndtere ejerlejlighedsområdet, samt den mang-
lende mulighed for at argumentere i de situationer, hvor reglerne går ud over hensigten med
værdierklæringen. Reglen om karenstiden på de 5 år bliver mere specifikt problematiseret, da
holdningen er, at det ikke giver mening, at man har et ”først til mølle” princip ift. et sæt regler,
der er lavet for at undgå dyre relaksationsomkostningerne, når der foretages små ændringer.

Af de udførte interviews fremgår en tydelig bekymring over, at der ved reglerne ikke kan argu-
menteres for, hvorfor man bør kunne anvende en værdierklæring, hvis beløbet er negligerbart.
Dette ses i flere tilfælde ifm. uskadelighedsberegningen, hvor der ikke tages udgangspunkt i
de faktiske forhold. Her kommer Annette Bøgh med et godt eksempel:

”Tidligere havde vi muligheden for at kunne forklare os ud af det eller få en dis-
pensation, særlig tilladelse og det kan vi ikke længere. Et eksempel kan være, når
man regner værdien ud til lige omkring 52.000 kr., men det er i bund og grund et
muggent kælderrum, så det er blevet meget låst, fordi vi ikke kan kommunikere
med Tinglysningsretten.” - Annette Bøgh, (se appendix A.2.3, s. XXII)

Dette bliver ligeledes pointeret af Jon Vestergaard Jacobsen, der beskriver Tinglysningsretten
som upragmatiske, da man ikke får meget konduite, ligesom det var tilfældet før værdierklæ-
ringens indtræden (se appendix A.2.4, s. XXVI), hvor man kunne argumentere for, hvorfor
de små ændringer ikke var til fare for pantsikkerheden, selvom en uskadelighedserklæring
var anvendt inden for de sidste fem år. Her kunne man muligvis få sagen igennem, hvori-
mod der i dag ingen muligheder er for at forklare sig, udover det man vælger at præsentere i
ejerlejlighedsfortegnelsen (se appendix A.2.4, s. XXIX).

Som det også illustreres i både case 2 og 3, så er der flere eksempler på steder, hvor det
kunne være fordelagtigt, hvis der var mulighed for at vedlægge en redegørende argumenta-
tion for, hvorfor ændringen kan genneføres uden fare for pantesikkerheden. I case 2 kan der
argumenteres for, at de lave vurderinger og det dertil minimale afståede værdi, ikke er til
fare for pantesikkerheden, da beløbene ligger mellem 60 og 1.100 kr. Dette kunne udbedres
ved enten at muliggøre argumentation eller indføre en bagatelgrænse, så der ikke skal tages
stilling til pant under en vis fastsat grænse.

Case 3 beskriver et andet eksempel, hvor der ikke er tale om et lille pant-beløb, men hvor det
endelige resultat efter ændringen vil afveje det afståede pant. Den store ændring på ejerlej-
lighed 1 indgår ikke i ansøgningen om uskadelighedsattest, da det ville overskride grænsen
på 2 % betragteligt. Det er dog en ændring, som medfører, at lejligheden er mere optimal til
erhvervsbrug og på den måde kan anvendes til at udvide den tilgrænsende Netto-butik. Her
ville argumentationen kunne gå på, at selvom der afstås store pant-beløb, så vil ændringen
resulterer i, at pantsikkerheden aldrig kommer i fare.

På trods af en entydig holdning til den manglende mulighed for argumentation, har de ads-
purgte ikke oplevet af få afvist en værdierklæring hos Tinglysningsretten, dog med det for-
behold, at man heller ikke har udfordret reglerne. Ulrik Thomsen udtaler bl.a., at de ikke
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vinder noget på, at tage chancen i stedet for at der bliver tinglyst relaksationspåtegning. Der
er i denne sammenhæng heller ikke interesse i, at panthaver efterfølgende vil bede om er-
statning, hvorfor han er noget mere konservativ og fravælger de enheder i ejendommen, som
kommer tæt på 2 % grænsen, så de bliver relakseret i stedet (se appendix A.2.2, s. XIV).

Det næste, der udgør kategorien ”fleksibilitet”, er karenstiden på 5 år. Blandt de adspurgte
fremgår en entydig holdning om, at karenstiden er noget af det, der gør Tinglysningsbekendt-
gørelsen § 43 mest rigid, da de ikke kan se, hvorfor flere ændringer inden for fem år ikke kan
tiltrædes, så længe man holder sig under beløbsgrænserne i § 43.

Lars Anton Jensen udtrykker sig herom:

”5 års kravet, synes jeg, er meget problematisk, fordi man får uskadelighedser-
klæringen til at være formuebolig.” - (se appendix A.2.1, s. VII)

Dette tolkes som, at uskadelighedserklæringen er i stand til at begrænse omkostningerne og
dermed have en reel værdi og give mulighed for merværdi på baggrund af ændringen. Dette
ses ift., hvad rekvirenten sparer og hvordan det går ud over den næste i køen, som ønsker at
foretage en ejerlejlighedsændring.

Ydermere nævner Lars Anton Jensen, at han aldrig har oplevet, at kunden vælger at gå videre
med sagen, hvis der skal relakseres for samtlige ejerlejligheder i ejendommen. Så vælger de
i stedet at vente karenstiden ud (se appendix A.2.1, s. IX). Heraf kan man i stedet rådgive
ejeren til at erhverve sig forkøbsret til at anvende uskadelighedserklæringen, når karenstiden
er ovre og/eller benytte sig af muligheden af ubegrænset brugsret og derved få en eksklusiv
ret (se appendix A.2.1, s. IX).

Jon Vestergaard Jacobsen har ligeledes oplevet, at rekvirenten valgte at undlade at få ind-
draget et loftareal, efter rekvirenten fik at vide, at det ville koste 50.000 kr. alene i relaksa-
tionsomkostninger (se appendix A.2.4, XXIX). Ergo kan de afgifter/gebyrer, der følger med
relaksation, udgøre en faktor ift. rekvirentens valg. Det er dog ikke altafgørende, da Jon ople-
ver, at de fleste vælger at gå videre med sagen, selvom der skal relakseres (se appendix A.2.4,
s. XXIX).

For Annette Bøgh, er karensperioden noget af det mest begrænsende ift. § 43 og at det gør
det endnu vigtigere at få rådgivet ejerforeningen ift. de ændringer der ønskes udført, så ikke
man ender med, at skulle relaksere sidenhen for mindre ændringer (se appendix A.2.3, s.
XIX).

Ved tidligere praksis, da GST håndterede uskadelighedserklæringerne, fandt vi frem til i for-
analysen at man ved matrikulære ændringer vedrørende jordstykker, kunne anvende erklæ-
ringen af flere omgange, så længe man ikke overskred beløbsgrænsen. Dette referer Ulrik
Thomsen også til, da det ikke kan have noget betydning for pantsikkerheden om enten man
flytter et areal af en eller to omgange. Ulrik Thomsen siger:

”...den samlede værdiændring for panthaverne i den enkelte lejlighed, er jo stadig
forsvindende lille, selvom du flytter dem af to omgange. Så længe man holder sig
under de 2% inde for en 5-årig periode, mener jeg egentlig man lever op til
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det der står i bekendtgørelsen, som har været hensigten med lovgivningen” (se
appendix A.2.2, s. XI).

Ulrik Thomsen nævner bl.a. hvor vigtig en uskadelighedserklæring kan være ved sager med
store ejerlejlighedsejendomme med mange enheder, hvor salg og omlægning af lån mv. kan
være svære at undgå når det tager 2 til 3 uger for en sag at komme igennem GST og Tinglys-
ningsretten. Ikke at kunne anvende uskadelighedserklæringen kan derfor være ”op af bakke”
(se appendix A.2.2, s. X). Udover at de adspurgte er enige omkring karenstidens begrænsen-
de effekt på ejerlejlighedsændringerne, mener Ulrik Thomsen at værdierklæringen i udgangs-
punkt fungere, så længe at man ikke udfordre værdigrænserne.

Den sidste meningsenhed er procentrgrænsen jf. § 43, som også blev pointeret i case 4. Her
skulle relakseres for to kælderejerlejligheder, som ellers var langt fra at overskride værdi-
grænsen, mens procentgrænsen var overskredet med 12-14% (se afsnit 14.4.2).

I følge Jon Vestergaard Jacobsen, bør der til ejerlejligheder gives en højere procentgrænse.
Hertil tilføjer han, at det er et problem når man forsøger at presse et regelsæt ned over
ejerlejlighedsområdet, hvor det tydeligvis ikke fungerer. Derfor bør man for ejerlejligheder,
have andre grænser der tager højde for, hvordan uskadelighed beregnes i dag (se evt. case 4
for beregning af uskadelighed (se appendix 14.4, XXIX).
Jon nævner herom:

”I min optik kan man gå mere eller mindre drastisk til værks, hvis man skal
forbedre det her for ejerlejlighedsejendomme. Man kunne lave en specifik be-
stemmelse, hvor man hæver procentgrænsen, når det omhandler ejerlejligheder,
til f.eks. 10%, for panthavernes primære interesse i pantet ligger i særejet; de
er ligeglade med loftarealerne. Værdien på den enkelte lejlighed ligger jo i lej-
ligheden og ikke i fællesarealet. Derfor synes jeg ikke, det giver mening at have
en grænse på 2%, når det gælder ejerlejlighedsejendomme.” - (se appendix A.2.4, s.
XXIX)

Jon står ikke alene med tanken om et upassende set regler. Annette Bøgh udtrykker sig her om
begrebet ”fast ejendom”, hvorunder ejerlejlighedsbegrebet generealiseres til at være noget,
der minder om det resterende, når det egentlig er et begreb for sig, hvilket der bør tages
højde for (se appendix A.2.3, s. XVII).

Delvurdering
Ud fra det første der er blevet præsenteret af meningsenheden ”fleksibilitet”, fremstår der en
klar efterspørgsel efter dispensationshjemmel til de steder, hvor der kan argumenteres for, at
værdiberegningen ikke følger den reelle situation omkring arealet, der inddrages.

5 års reglen viser sig af flere beskrivelser fra de adspurgte, at være usmidig ift. hensigten
med værdierklæringen og at man derfor bør overveje om karenstiden kunne implementeres
anderledes ved ejerlejlighedssager. Karenstiden er stadig betydelig for, at der ikke sker en
”salami-effekt”, som Annette Bøgh kalder det, når pantsikkerheden sættes i fare ved mange
små indgreb. Dog er der en generel undren over, at man ikke kan udføre ændringer af flere
omgange, så længe man holder sig under værdigrænsen på 125.000 kr.
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5 års regelen lyder til at være det, som de adspurgte er mest utilfredse med i § 43. De er
samtidig utilfredse med ikke at kunne kommunikere med Tinglysningsretten som tidligere,
hvilket også kommer til udtryk i de præsenterede cases. Ydermere viser analysen, at der en
mangel på sammenhæng mellem grænsen på 2% og den måde uskadelighed beregnes på ved
ejerlejligheder.

16.1.2 Fællesarealets værdi

Fællesarealets værdi omtales i dette afsnit i sammenhæng med fællesarealets indflydelse på
panthavernes sikkerhed i lejligheden, vurderingen der skal foretages ved uskadelighed og
troværdigheden i landinspektørens skøn.

Flere af de adspurgte landinspektører begrunder i deres besvarelser, at fællesarealet ikke bør
anses for at have indflydelse på pantsikkerheden i ejendommen, da lejligheden reelt set vur-
deres ift. særejendommen og ikke de fællesarealer, som særejendommen har andel i. Annette
Bøgh foreslår bl.a., at fællesarealet bør vægtes, som når SKAT vurdere ejendommene (Se ap-
pendix A.2.3, s. XXII) (Se evt. afsnit 7.1 hvor vægtede areal beskrives). I case 1 (14.1) blev
en kendelse fra Vestre Landsret fra 2013 præsenteret (Se bilag 20.1.4, s. ix), hvor det betrag-
tes, at værdien hovedsageligt stammer fra boligarealet. Denne retspraksis er ikke længere
gældende efter værdierklæringens indtræden, hvilket giver god grund til undren hos landin-
spektørerne, da fællesarealerne har fået ligeså stor indflydelse på værdien som boligarealet.
Det skal derfor tages i betragtning, at man i overgangen til værdierklæringen har fået ny
praksis, da man ikke længere ser på bolig- og fællesarealer forskelligt ved Tinglysningsretten.

At panthaverne anser fællesarealet, som noget der udgør deres pantsikkerhed, mener Annette
Bøgh ikke. Hun har fra sin kollega, der har arbejdet for en kreditforening i mere end 30 år,
fået at vide:

”som kreditforening, har man jo som i aldrig nogensinde, vurderet når man
skulle give et lånetilbud på f.eks. en lejlighed i en etageejendom, man har aldrig
nogensinde beskæftiget sig med, hvorvidt der var et fællesareal på et loft. Man
var klar over at der skulle være et depotrum, det siger loven jo der skal være,
men det kunne ligge hvor som helst, men aldrig som i aldrig nogensinde har
man værdisat det, heller ikke bagtrappen eller noget”.- (Se appendix, A.2.3, s. XVIII).

Annette Bøgh nævner yderligere, at hun aldrig har oplevet kreditforeninger afvise at relaksere
og at det kun en sjælden gang har ført til et ekstraordinært afdrag for rekvirenten (se appen-
dix A.2.3, s. XVIII). Ydermere nævner hun, at de fleste henvendelser til kreditforeningerne
har givet opfattelsen af, at de ikke kender til, at de har medpant i et fællesareal eksempelvis
loftrum (se appendix A.2.3, s. XXIII). Dette tyder måske på, at kreditforeningerne ikke har
de store holdninger til, at fællesarealer udgår af deres pant, hvis de ej heller tager noget
ekstraordinært afdrag ud over selve relaksationsomkostningerne.

Vurderingen af uskadelighed bliver af de adspurgte landinspektører også betragtet som en
mærkelig størrelse, da vigtige dele af beregningen tager udgangspunkt i lejlighedernes of-
fentlige vurdering. Herunder nævner bl.a. Jon Vestergaard Jacobsen:
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”Desuden er det bundet op på den offentlige vurdering og vi ved jo alle, hvor
store problemer, der er med den. Den er totalt misvisende. Langt hovedparten af
den type ejendomme (ejerlejligheder) er vurderet alt for lavt. Det slår jo igennem,
når det handler om en procentsats af den offentlige vurdering. Man holder de her
procentsatser op imod en vurdering, der typisk er helt hen i skoven”- (Se appendix
A.2.4, s. XXX).

Lars Anton Jensen mener ligledes, at det er ”plat” at tage udgangspunkt i den offentlig vur-
dering når 2% grænsen skal opgøres og hentyder til, at det i landinspektørbranchen ikke kan
nævnes, uden der grines - ”systemet virker jo ikke” (se appendix A.2.1, s. VII).

Lars Anton Jensen mener herimod, at man bør ”... lade det være mere op til landinspektørerens
skøn og så holde øje med at reglerne faktisk skønner fornuften. - (Se appendix A.2.1, s. IX),
hvilket vil sige at give landinspektøren sin mulighed for argumentation tilbage, da landin-
spektøren formodentlig kan vurdere situationen bedre, når de har været ude på åstedet og
efterset forholdene. Denne holdning er relativ entydig blandt de adspurgte, som gerne står
til ansvar for vurderingen (Se appendix, A.2.2, s. XIII, app: A.2.3, s. XVII).

Delvurdering
På baggrund af de analyserede meningsenheder, herunder ”landinspektørens vurdering”,
”den offentlige vurdering” og ”fællesarealet som sikkerhed”, betragtes fællesarealets indfly-
delse på pantsikkerheden, som værende ikke eksisterende, hvis man spørger landinspektøren.
Fællesarealets værdi er derfor vigtig at få afklaret hos kreditforeningerne, når reglerne måske
varetager en interesse som ikke findes og som Tinglysningsretten måske bør se bort fra.

Ydermere må det betragtes, at den offentlige vurdering ikke er kendt for at være i overens-
stemmelse med de faktuelle priser, som boligerne sælges for, hvilket kan give anledning til
spørgsål om, hvorvidt uskadelighedsbregningen (metoden) bør anvendes, når den offentlige
vurdering som anvendes, ikke giver et reelt billede. Den sidste meningsenhed ”landinspek-
tørens vurdering”, menes at være et område, som ikke længere betragtes som gyldig efter
værdierklæringen, der kun tager udgangspunkt i uskadelighedsberegningen. Reglerne væg-
tes hermed højere end vurderingen fra en fagmand på området.

16.1.3 Proces

Ved tinglysning af værdierklæringen, skøde, ejerlejlighedsfortegnelsen og påtegningen af pan-
tebreve er der mange ting, der skal efterses, hvilket kræver en juridisk gennemgang og parter,
der skal kontaktes, for at tingene kan lade sig gøre. En af de mest væsentlige kommunikations-
strenge er her mellem Tinglysningsretten og GST som jf. tinglysningssløjfen skal samarbejde
om at få ændringen registreret. Denne kommunikationsstreng mangler dog en vigtig aktør,
hvis man spørger Annette Bøgh; hun siger bl.a.:

Sløjfen skal gå mellem os og Tinglysningsretten og så skal vi nok give GST besked,
sådan har jeg hele tiden tænkt. Det er virkelige usmidigt det her. - (se appendix
A.2.3, s. XXII)

Hertil forklarer Annette Bøgh, at man ikke ved, hvor meget forklaring Tinglysningsretten har
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at gøre med, da GST kun sender registreringsmeddelelsen til Tinglysningsretten (Se appen-
dix A.2.3, s. XXII). Annette Bøgh mener derfor, at ejerlejlighedsfortegnelsen er den eneste
mulighed for at kommunikere med Tinglysningsretten, dog uden at kunne sige om Tinglys-
ningsretten reelt set kigger i fortegnelsen (se appendix A.2.3, s. XXII).

En ejendom med mange enheder betyder ofte kommunikation med mange aktører, hvor lan-
dinspektøren skal i kontakt med adskillige ejere og panthavere i ejendommen. Her mener
Ulrik Thomsen, at uskadelighedserklærignen er til stor anvendelighed; han siger:

Det er klart at jo større ejendommen er og jo flere lejligheder der er, desto mere
urealistisk er det at gøre ved almindelig relaksationspåtegning. Dette bunder i
at lejlighederne bliver handlet, der bliver optaget ny pant og omlagt eksisterende
lån osv. så hvis der er mange lejligheder det drejer sig om, så kan det godt blive en
næsten umulig opgave at få det hele på plads, inden man når at få det registreret.
(Se appendix A.2.2,X)

Herudover fortæller Ulrik Thomsen også, at han ikke har oplevet, at værdierklæringen er
hovedproblemet ved sager om ejerlelighedsændringer, men at det er hele processen, som
for ejerforeningens bestyrelse kan være uoverskuelig. Her oplever Ulrik Thomsen, at det er
forskelligt fra forening til forening, hvor meget bestyrelsen har styr på ift. fremskaffelsen af
de fornødne dokumenter (se appendix A.2.2, XIII).

Ved indsamlingen af nødvendige underskrifter er der blandede oplevelser i praksis, hvor nog-
le finder det mere udfordrende end andre. Lars Anton mener, at det fungerer fint ift. at
indsamle underskrifter fra tegningsberettigede og han er forbløffet over, hvor meget tillid
ejere og ejerforeningerne har til landinspektøren. Dog er det stadig noget, der tager lang tid,
da det kan indebære en del detektivarbejde ved indsamling af de tegningsberettigedes CPR-
numre. Det er desuden ekstra tidskrævende, hvis Tinglysningsretten afviser i første omgang,
da værdierklæringen hermed skal underskrives endnu en gang (se appendix A.2.1, s. VIII).

Dette blev der også lagt fokus på af Jon Vestergaard, som fortæller, at de gyldige beslutninger
godt kan blive afvist af Tinglysningsretten, hvis ikke det fremgår tydeligt i generalforsamlin-
gen, hvad det er, der bliver ændret, hvor man efterfølgende er nødt til på ny at forstyrre de
personer, som skal indkaldes til generalforsamling igen. Her kan træffes en ny beslutning, som
sammen med værdierklæringen skal underskrives igen af tegningsberettigede. Hertil tilføjer
Jon Vestergaard, at processen forløber noget nemmere og hurtigere, når landinspektøren er
med fra start. Hermed kan arealet blive opmålt og de adskillige ændringskort og ejerlejlig-
hedsfortegnelsen kan vedlægges som bilag til generalforsamlingen, hvor beslutningen skal
tages (se appendix A.2.4, s. XXVIII).

Delvurdering
En ting er reglerne for uskadelighed, noget andet er selve processen, som landinspektører-
ne skal igennem ved registrering af værdierklæringen. Gennem analysen af meningsenheden
”proces” viser sig blandede holdninger omkring, hvordan samarbejdet med Tinglysningsret-
ten opleves. En utilfredshed med tinglysningssløjfen og manglende kontakt til Tinglysnings-
retten opfattes tydeligt i nogle af de adspurgtes besvarelser. Der vises dog også en generel
forståelse for den automatik, som tinglysningssløjfen bidrager med, da mængden af sager
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ikke er mulig at behandle, hvis der skulle foretages en juridisk vurdering af hvert enkelt sag.
Lars Anton nævner ”...,tinglysning er skide svært. Og jeg tror at politikerne ikke forstår at sådan
et it-system ikke kan håndtere den juridiske behandling som tinglysning kræver...” (se appendix
A.2.1, s. IX). Argumentation fra landinspektøren vedr. rummets tilstand, lejlighedens place-
ring og merværdi mv. er ikke længere en mulighed grundet automatiseringen.

Der mangler dermed en mellemvej, hvor automatiseringen bibeholdes, men hvor der stadig
er mulighed for at redegøre for forholdene i den enkelte sag. Branchens utilfredshed ift. Ting-
lysningsrettens praksis skal derfor ikke rettes mod Tinglysningsretten, men selve regelsættet
som de er pålagt at følge. Det er derfor reglerne sammen med tinglysningssløjfen , der er
skyld i den manglende kommunikation mellem landinspektørerne og Tinglysningsretten.

16.1.4 Delkonklusion

Til kategoriseringen af meningsenhederne blev der lagt vægt på visse dele af regelsættet i §
43, herunder ”5 års reglen”, ”procentgrænsen” og ”den manglende dispensationsshjemmel”,
der tilsammen dannede kategorien ”fleksibilitet”.

Ydermere blev der lagt vægt på meningsenhederne ”landinspektørens vurdering”, ”den of-
fentlige vurdering” og ”fællesarealet som sikkerhed”, der tilsammen udgjorde kategorien
”fællesarealets værdi”. Fællesarealets værdi er her belyst ift. vurdering af fællesarealet og
dertilhørende beregning af uskadelighed, samt hvad fællesarealet har af betydning for pant-
sikkerheden.

Den sidste kategori ”proces” bestod af meningsenhederne ”kommunikation” og ”underskrif-
ter”, hvorunder landinspektørens inddragelse i sagen, samarbejdet mellem aktørerne set ift.
tinglysningsløjfen, samt komplikationerne ved indsamlingen af underskrifter er belyst.

Det må betragtes, at de analyserede meningsenheder, gennem kategorisering er nærmere
belyst og slutteligt kan udformes til en generel struktur, som fremgår af fænomenet. Det kan
besvare problemformuleringens første underspørgsmål:

I hvilke scenarier oplever landinspektørbranchen udfordringer, når der anvendes uskadelighed-
serklæring ved ejerlejlighedsændringen?

Det kan konkluderes, at der fremstår en entydig holdning om mangel på dispensationshjem-
mel, hvor landinspektøren kan argumentere for sine vurderinger. Der er ikke nogen, der har
oplevet at få afvist en værdierklæring, men dette er dog indlysende, når værdierklæringen er
begrænset til, at man ikke kan udfordre gældende praksis. Ydermere finder landinspektører-
ne 5 års reglen som den mest begrænsende bestemmelse, da den udelukker andre ændringer
i ejendommen for en længere periode; en periode hvor rekvirenten enten skal vente til ka-
renstiden er ovre eller skal betale for relaksation, som bør være undgået, når det omhandler
ubetydelige ændringer.

Derudover kan det konkluderes, at den direkte overførsel af reglerne i § 43 til ejerlejlig-
hedsområdet, opleves at være et generelt problem ift. ejerlejlighedssystemmets struktur, og
metoden der anvendes til at beregne den afståede værdi. Procentgrænsen udgør nogle af
de udfordringer, som branchen støder på ved ejerlejlighedsændringer. Slutteligt konkluderes,
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at de adspurgte har givet tegn på, at sager vedr. ejerlejlighedsændringer generelt kan være
træge og meget langsommelige grundet dokumentation, underskrifter og forståelse. Derfor
kan landinspektørens indblanden i sagen være afgørende for, hvor gnidningsfrit processen
forløber. Reglerne er derfor ikke det eneste ved processen, hvor der opleves udfordringer.

16.2 Hvad er panthavernes holdning?

Følgende afsnit vil belyse andet underspørgsmål: Hvilken holdning har kreditinstitutterne vedr.
fællesarealer og stemmer denne holdning overens med, hvad der beskyttes gennem lovgivningen?

Udover at Annette Bøgh havde en udtalelse fra sin kollega Tina, der har arbejdet i 30 år
med relaksation for Nykredit, har det overordnet set været svært, at komme i kontakt med
kreditforeningerne. Det lykkedes dog at komme i kontakt med to af realkreditforeningerne,
herunder Realkredit Danmark og Totalkredit (Se kontaktliste 20.7). For de resterende kredit-
foreninger har der derfor ikke været mulighed for at spørge om deres holdning til fællesarea-
let, og hvordan de vurderer fællesarealet, når der skal relakseres. Hertil må nævnes, at Real-
kredit Danmark og Totalkredit er nogle af landets største kreditforeninger og derfor arbejder
sammen adskillige pengeinstitutter. De udgør derfor en vigtig del af panthaver-aktørerne.

Den første forklaring af vurderingen af ejendommen blev fundet på Realkredit Danmarks
hjemmeside, hvor det fremgår: ”Vurderingen omfatter en gennemgang af ejendommen: Indret-
ning, stand og beliggenhed m.v. Og på baggrund af besigtigelsen, og tilsvarende ejendomme i
nærområdet som er handlet på det seneste, fastsættes en belåningsværdi.” - (Realkredit Dan-
mark, 2021).

Ud fra denne kortere beskrivelse fremgår fællesarealet ikke direkte i teksten, hvorfor der
til Realkredit Danmark blev spurgt ind til netop denne skrivelse i vores sidste forsøg på at
få en udtalelse. Med en udtalelse kunne vi undgå at skulle fortolke ordene ”indretning” og
hvad ”m.v.” indebar. Ved den sidste henvendelse modtager vi heldigvis svar fra Realkredit
Danmark. Havde vi ikke fået svar, havde vores fortolkning taget udgangspunkt i bygningens
indretning jf. BBR’s kap.3.3.1 og Den Danske Ordbogs forklaring på ordet, da dette må være
det mest beslægtede set ift. regler for bygninger og selve brugen af ordet ”indretning”. Hertil
kunne man også have tolket på, hvordan indretning bliver vægtet, da indretningen i disse
tilfælde må omhandle, hvad der skaber merværdi for lejligheden.

I besvarelserne fra landinspektørerne fremgår en tydelig overensstemmelse omkring, hvor
meget branchen mener, at fællesarealet har af indflydelse på pantsikkerheden. Denne hold-
ning bekræfter Realkredit Danmark i deres mailbesvarelse, hvor der står:

”Vores værdiansættelse af boligen tager udgangspunkt i boligens indretning, stand
og beliggenhed. Vi værdiansætter ikke fællesarealet og derfor vil vi heller ikke for-
holde os til kælder- og loftrum”.

Ergo må ”indretning” som det i skrivelsen står, antages som værende inde i lejligheden, sam-
tidig med at ”m.v.” ikke indebærer fællesarealerne.

Ydermere skriver Realkredit Danmark, at omgivelserne har en betydning for salgsprisen,

Side 61 af 73



Branchens opfattelse af problemfeltet

hvorfor flotte udenoms-arealer i foreningen kan influere værdiansættelsen på lejligheden,
men at dette er noget, de sjældent forholder sig til ved ejerlejlighedsændringer (Se appendix
A.4). Det samme skriver Totalkredit, som hovedsageligt tager udgangspunkt i referenceejen-
domme, som er tilsvarende solgte boliger, enten i nærområdet eller i foreningen. Ligeledes
tager de også udgangspunkt i fællesarealer, som kan anvendes fælles, såsom en tagterrasse i
ejendommen (se appendix A.5 s.XXXII). Det tyder altså på, at der er en entydig holdning til
selve fællesarealets betydning for sikkerheden fra begge aktører; panthavere og landinspek-
tører.

I et tilsvarende svar fra panthavernes interesseorganisation Finans Danmark bliver fællesarea-
let tildelt en mere væsentlig betydning, da fællesarelaet heraf siges at indgå i en skønsmæssig
vurdering af lejligheden (se appendix A.3). Denne skønsmæssige vurdering må på baggrund
af Realkredit Danmark og Totalkredits svar antages at omhandle generelt salg af lejligheder
og ikke ejerlejlighedsændringer.

16.2.1 Delkonklusion

Afsnittet sammenholder panthavernes besvarelser og landinspektørernes oplevelser mht. fæl-
lesarealets betydning for pantsikkerheden. Afsnittet belyser problemformuleringens andet
underspørgsmål:

Hvilken holdning har kreditinstitutterne vedr. fællesarealer og stemmer denne holdning overens
med, hvad der beskyttes gennem lovgivningen

Det kan konkluderes, at der er en entydig holdning mellem kreditinstitutterne og landinspek-
tørerne, når det kommer til fællesarealets betydning for pantsikkerheden; nemlig at fællesa-
realet er af mindre betydning, når det kommer til værdisætningen af lejligheden. Deraf må
det konkluderes, at reglerne i § 43 bør være tilpasset ejerlejlighedsområdet, da der indgår
andre enheder (uudnyttede tagrum, kældere mv.) i ejendommen, som reglerne ikke skal tage
højde for ved matrikulære ændringer vedr. jordstykker.
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17 Diskussion

I det følgende kapitel vil de metodiske fremgange, projektet har præsenteret igennem analyserne,
blive drøftet ift. de endelige resultater. Diskussionen omhandler dermed hvilke ting, der har fun-
geret godt, og hvad der kunne have været gjort anderledes, samt eventuelt udfald af analyserne,
hvis der blev anvendt andre metoder.

17.1 Triangulering af aktører

Efter foranalysen var det tiltænkt at inddrage samtlige aktører, der indgik i den samlede pro-
ces ved inddragelse af fællesarealer, så projektet ikke fik et ensidigt indblik i problemfeltet.
Der er dog foretaget nogle til- og fravalg ift., hvilke aktører der var vigtigere at medtage end
andre set ift. tid og nyttig viden. Her blev ejerne og ejerforeningerne fravalgt, da landin-
spektørernes og panthavernes viden blev vægtet højere. Fravalget af disse aktører kan dog
have haft en effekt ift. at skabe triangulering, da empirien primært kommer fra to aktører;
landinspektørerne og panthaverne. Der er derimod taget kontakt til flere landinspektører og
panthavere end hvis vi også skulle have kontaktet ejere og ejerforeninger.

Tinglysningsretten var herudover også tiltænkt som en vigtig aktør, der kunne tilvejebringe
relevant viden ift. deres opfattelse af den nuværende situation ved sager, hvor værdierklærin-
gen anvendes. At et interview om deres praksis ikke har været mulig, har derfor haft en effekt
på undersøgelsen, da de er en afgørende aktør i processen. Hertil kan det også diskuteres,
om der blev taget kontakt til Tinglysningsretten for tidligt i projektet, hvor en senere kontakt,
havde givet mulighed for at stille mere præcise spørgsmål (se afsnit 15.1.4).

Det blev overvejet om vi skulle medsende spørgsmålene ved første henvendelse til Tinglys-
ningsretten, da det kunne have givet en bedre indikation på, hvad vi gerne ville have ud af
interviewet. Dette fravalgte vi med en forventning om at få et mere beskrivende svar, hvor
der ikke er blevet taget stilling til spørgsmålene på forhånd. Vores indledende mail til Ting-
lysningsretten kan dog ligge til grund for, hvorfor vi ikke kom i yderligere kontakt med dem,
da vi i mailen får spurgt ind til dispensationshjemmel, som ikke fremgår af bestemmelsen og
derfor ej heller bør være nævnt i den introducerende mail (se appendix A.6, s. XXXIII).

Fravalget af aktører har også givet mulighed for at dykke ned i forskellige cases og dermed
givet faktiske eksempler på de scanarier, som branchen oplever. Dette havde der ikke været
mulighed for, hvis der skulle udføres flere interviews.

Havde vi valgt at fokusere på ejerne og ejerforeningerne, kunne projektet måske have taget
en mere økonomisk drejning, hvor fokus var på, hvad ejeren er villig til at betale ift., hvad
de modtager. Derudover kunne projektet også have taget en drejning til at omhandle ”ønsket
om et fuldstændigt register”, hvis man havde undersøgt, hvilke andre muligheder ejerfore-
ningerne gør brug af, hvis ikke ejerlejlighedsændringerne registreres eksempelvis ubegrænset
brugsrettighed.
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17.2 Indsamling af empiri

Til indsamlingen af empiri har der været fokus på at få udført interviews med de tiltænkte
aktører, så projektets empiri fremgik som troværdig evidens. I løbet af projektet er der udover
til- og fravalg ang. aktører også gjort tanker om, hvordan data skulle indsamles. Her har det
fra start af været planen at interviewe så mange landinspektører som vi kom i kontakt med,
da dette var den bedste måde at tilgå empiriindsamlingen med en fænomenologisk tilgang.

Om det er lykkedes hundrede procent at indsamle empirien ved denne tilgang, kan dog disku-
teres, da vi mellem interviewene med landinspektørerne har ændret på, hvordan interviewet
blev udført. Vi startede med at have en semistruktureret interviewmetode, da vi derved kun-
ne styre interviewet med beskrivende spørgsmål, som fænomenologien tilstræber. Dette gav
ved det første interview en nem overgang til analysen af interviewet, da man vidste præcist,
hvad der var svaret til de enkelte spørgsmål. Dog fandt vi os begrænset af vores egen viden
på området og selve spørgsmålene, hvorfor de efterfølgende interviews fulgte en mere løs
struktur, hvor landinspektørerne snakkede ud fra deres erfaring og vi kunne stille spørgsmål
undervejs. På den måde fik vi flere erfaringer og mere viden, da den interviewede ikke var
begrænset af selve spørgsmål til at starte med. Det skal nævnes, at de adspurgte landinspek-
tører fik tilsendt spørgsmålene, hvis de ønskede det, hvorfor de også havde en anelse om,
hvilken retning vi ville med interviewet. Det gjorde, at en mere fri struktur på interviewet
kunne lade sig gøre. Det skal dog kritiseres, at der ved den mere frie struktur skulle lægges
mere tid i efterarbejdet med transskriberingerne, da analysearbejdet af disse ikke var ligeså
skarpt opdelt som det første interview og dermed også sværere at danne meningsenheder ud
fra.

Ydermere må det pointeres, at valget med kun at tage udgangspunkt i interviewmetoden har
begrænset mængden af empirien, som vi ellers kunne have indsamlet ved en mere kvantitativ
tilgang. I 2015 havde Casper Aagaard Madsen lavet en kvantitativ undersøgelse af branchens
brug af uskadelighedsattester og deres holdning til Tinglysningsrettens praksis. Her kontakter
han 17 landinspektører, hvor vi kun har indsamlet empiri fra fire landinspektører, hvorfor de
holdninger vi har indsamlet muligvis ikke repræsenterer branchen ligeså bredt. Det kunne
derfor have været en fordel for empiriens evidens, hvis der havde været suppleret med en
kvantitativ undersøgelse af vores forskningsspørgsmål. Det kunne derudover have været en
interessant kobling til tidligere research på området, om branchens holdninger havde ændret
sig henover de seneste seks år - især efter lovændringen, der gjorde grænserne gældende for
ejerlejligheder, som ikke var tilfældet, da Casper Aagaard Madsen skrev sit speciale.

Ved henvendelse til de forskellige aktører vekslede vi mellem tanken om at ringe direkte til
aktøren eller henvende sig via e-mail. Vi valgte at gå med e-mail, da aktørerne, ligesom os
selv, har en hverdag og derfor tænkte vi, at e-mailen var en bedre fremgangsmåde, så ak-
tøren kunne vende tilbage, når det passede ham/hende. Herudover overvejede vi om inter-
viewspørgsmålene skulle være sendt med ved første henvendelse til aktøren. Vi valgte at lade
det være op til aktøren, om de ville have tilsendt spørgsmålene, hvis de ønskede at forberede
sig på nogle af spørgsmålene. Grunden til overvejelserne ligger i tidligere semesterprojekters
erfaringer, hvor det godt kan virke som meget at tage stilling til, hvis der i mailen er en lang
forklarende tekst samt tilknyttede spørgsmål.
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Studiet af de respektive scenarier har været med til at underbygge interviewene med faktiske
eksempler på de udfordringer, som landinspektørerne beskriver. Casene er opnået gennem
interviewene og selvom der ikke har været nogen særlig til- eller fravalg ift. hvilke cases, der
skulle medtages, vurderes antallet af gennemgåede cases til at have været passende for den
samlede analyse af branchens oplevelse af fænomenet.

Casenes pointer er fundet gennem en simpel fremgangsmetode og har fungeret efter hensig-
ten med studiet; at tilføre landinspektørernes beskrivelser af fænomenet et faktisk eksempel
fra den virkelige verden. Det var projektgruppens valg at anvende en simpel ”selvkonstrueret”
casemetode, da det vigtigste fra casene var deres pointer, hvilket ikke kræver en kompliceret
casemetode, hvor der er flere stadier og formål, når det er udfordringen i casen, der er central
at præsentere.

17.3 Strategien fra interessentanalysen

Interessentanalysen skulle danne grundlaget for, hvem og hvad der skulle arbejdes på først for
at opnå ny viden mellem kontakten med aktørerne. Her vurderes det, at interviewene med
landinspektørerne gav en bedre forståelse af meningsenhederne, som gjorde det nemmere
at spørge yderligere ind til fænomenet. Vi mener derimod, at strategien der blev fastlagt i
interessentanalysen ikke er lykkedes som ønsket, da der har været komplikationer med at
komme i kontakt med de tiltænkte aktører udover landinspektørerne.

Den viden, der blev tilegnet via landinspektørerne, blev derfor ikke anvendt til fulde i de sene-
re interviews, som projektgruppen havde i tankerne. Det skyldes, at de sene udmeldinger fra
kreditforeningerne var mere eller mindre kortfattede besvarelse over mail. Det må kritiseres
ift., hvilket udbytte projektet kunne have fået af interviews med kreditforeningerne.

17.4 Metoden i forhold til videnskabsteorien

I metodologi-afsnittet blev vores, ”forskernes”, dobbelt-objektivitet beskrevet, så der til slut
kunne evalueres på, hvorvidt vi som forskere har kunne sætte vores egen forforståelse og
fordomme i parentes, når der er indsamlet ny viden.

I vores beskrivelse lagde vi vægt på, hvordan emnet er blevet fremfundet gennem LE34, og
at vi som landinspektørstuderende skal forholde os kritisk til vores egen branches holdninger
og tildele hver aktørs oplevelser lige stor vægt.

At lade sine egne fortolkninger og fordomme stå i parentes bliver ved projektets interviews
særligt sat på prøve. Det er en vigtig del af interview-metoden, at man skal lade den inter-
viewede komme med sin egen beskrivelse af fænomenet, og ikke fortolke det de siger, men
forstå det de oplever. Vi har valgt at kombinere de to videnskabsteorier, da det ikke er alt,
man kan få ud af den interviewede som beskrivelser - i visse tilfælde står det implicit mellem
linjerne.

I transskriberingerne er der tydelig forskel på, hvordan interviewene udspiller sig, hvilket nok
kan begrundes med, at gruppen ikke er erfarne med den fænomenologiske tilgang. Dog må
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det også betragtes, at der ikke bliver lagt ord i munden på de adspurgte, og at spørgsmålene
ikke er ledende til et bestemt svar, men netop lader den interviewede give sin beskrivelse af
de oplevelser, som de har erfaret.

Det har været udfordrende ikke at tage landinspektørbranchens ord for gode, da det er en
branche, man deler mange holdninger med, når man er i gang med at uddanne sig til lan-
dinspektør. Og da ingen af forskerne har erfaret/oplevet situationer med køb af fast ejendom
eller arbejder med ejerlejlighedsændringer, begynder man først at tilegne sig holdninger, når
man interagere med aktørerne. Her var landinspektørerne de første aktører og dermed også
de første til at influere vores tanker omkring fænomenet. Vores objektivitet betragter vi dog
stadig som værende objektiv pba. vores betænkninger om os selv som forskere.

Analysedelen er følger den fænomenologiske fremgang, hvor der analyseres frem til menings-
enheder, som derefter kategoriseres og til sidst kan give en generel forklaring af fænomenet.
I hovedanalysen bliver kategoriseringen skarpt opdelt og fint præsenteret gennem fremhæv-
ning i transskriberingen, som også udgør nogle af de citeringer, som er anvendt til at beskrive
fænomenet ud fra subjektets oplevelser. Kategoriseringen er hermed en stor hjælp til at skabe
overblik over empirien og ikke mindst for de, der skal læse rapporten. Dog ville projektet have
haft gavn af et større repræsentativt antal adspurgte, så det dækkede flere holdninger, hvil-
ket fænomenologien ikke kan, da den beror på de subjektive oplevelser - noget som er svært
at indsamle kvantitativt, hvis det skulle have været i form af spørgeskemaer eller skriftlige
besvarelser.
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18 Konklusion

Konklusionen på projektet indeholder en opdelt besvarelse af de to underspørgsmål fra problem-
formuleringen. De to underspørgsmål besvarer tilsammen hovedspørgsmålet. Undervejs i rappor-
ten delkonkluderes, hvilket giver mulighed for at beskrive flere aspekter af den indsamlede empiri
- derfor er denne konklusion begrænset til centrale pointer i besvarelsen af problemformuleringen.

Det er gennem projektet søgt at belyse problemformuleringen:
Hvordan oplever landinspektørbranchen den nuværende praksis ved inddragelse af fæl-
lesarealer til ejerlejligheder, når der anvendes uskadelighedserklæring og hvad har fæl-
lesarelaer af betydning for pantsikkerheden?

Heraf fremgår de to underspørgsmål, der besvarer problemformuleringen:

1. hvilke scenarier oplever landinspektørbranchen udfordringer, når der anvendes uskadelig-
hedserklæring ved ejerlejlighedsændringen?

Til første underspørgsmål har projektgruppen, gennem fire cases og interviews med
landinspektørbranchen, fundet en general beskrivelse af, hvad der er problemfyldt ved
reglerne for uskadelighed, når der skal inddrages fællesareal til en ejerlejlighed.

Fænomenet består af et regelsæt, som er taget direkte fra jordstykker med den for-
ventning, at det også fungerer for ejerlejligheder, da begge betegnes som fast ejendom.
Sandheden er dog, at ejerlejlighedsområdet byder på andre problemstillinger, som man
ikke oplever ved jordsstykker, hvorfor reglerne for uskadelighed kan virke begrænsende
ift. hensigten med fravigelseshjemlen i § 21, stk. 3, når det gælder ejerlejlighedsændrin-
ger.

Til første underspørgsmål kan det konkluderes, at landinspektørerne hovedsageligt op-
lever udfordringer ift. karenstiden jf. § 43, samt at procentgrænsen kan være begræn-
sende at holde sig under, da der kan være stor variation på ejerlejlighedernes værdisæt-
ninger. Ydermere oplever landinspektørerne en mangel på dispensation i regelsættet,
da reglerne ikke forholder sig til de faktiske forhold. Skal man forbedre denne proces,
bør man derfor foretage en ændring på det juridiske område, da det ligger til grund for
de udfordringer landinspektørerne oplever.

2. Hvilken holdning har kreditinstitutterne vedrørende fællesarealer og stemmer denne hold-
ning overens med, hvad der beskyttes gennem lovgivningen?

Til det andet underspørgsmål kan det konkluderes, at uudnyttede fællesarealer ikke er
noget panthaverne forholder sig til. Dette blev bekræftet af de adspurgte panthavere,
hvorfor det er muligt, at Tinglysningsretten beskytter en del af det ejede, som ikke har
nogen betydning for pantsikkerheden. Det kan få betydning i mange sager, hvor det
i realiteten er unødvendigt at relaksere, da panthaver ikke antager fællesarealet, som
havende en stor indflydelse på lejlighedens værdi.
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Man bør desuden omtænke reglerne for uskadelighed for ejerlejligheder, da det, ud fra
projektets hovedanalyse, virker til, at der skal relakseres i situationer, hvor panthaver
ikke har det udgåede areal med i deres overvejelser for pantsikkerheden.

Det er dog ikke muligt at lave en generel forskrift for panthavers interesse i fællesare-
aler. Det fremgår, at der sjældent tages udgangspunkt i loft- og kælderrum, men mere i
ejendommens stand og fælles faciliteter såsom udenoms-arealer, fælleshus eller eleva-
tor, når der skal foretages en skønsmæssig vurdering.
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19 Perspektivering

På baggrund af dette projekt kan der forskes yderligere i, hvad reglerne for uskadelighed
bør indeholde og hvilken effekt det har på dele af processen ved ejerlejlighedsændringer.
Herunder er der andre problemstillinger man kunne undersøge, såsom:

• Når noget handler om penge, kan der være en øvre grænse for, hvor meget rekvirenten
er villig til at betale for at få berigtiget ændringen. Man kunne lave en undersøgelse
af, hvorfor ejeren ønsker at inddrage arealet. Derved kunne man sætte et økonomisk
aspekt på den praksis vi har nu og se på, hvad der kunne gøres billigere og/eller bliver
gjort i forvejen, såsom puljetinglysning hvor man spare en masse i tinglysningsafgifter.

• Man kunne undersøge hvor mange sager, der ender med ikke at blive berigtiget, og
hvordan det med tiden kan påvirke vores ejendomsvurderingssystem. Dertil kan man
diskutere, hvorvidt det nye vurderingssystem kommer til at fungere, hvis der i lovgiv-
ningen er muligheder for ”ubegrænset brugsret”, som egentlig strider imod et fuldstæn-
digt register. Der må her også tages udgangspunkt i de arealer, der tildeles ubegrænset
brugsret, da ikke alle arealer vil have en reel betydning for værdien af ejerlejligheden,
hvis man f.eks. tager udgangspunkt i kreditforeningernes beskrivelse af, hvad de lægger
vægt på, når de vurderer.

• Tage udgangspunkt i Casper Aagaard Madsens afgangsprojekt ”Uskadelighedsattest i
ejerlejlighedssager” fra 2015 og lave en nutidig genskabning, der beror på de samme
spørgsmål (med forbehold for ændret lovgivning), hvorved en sammenligning af sva-
rerne for seks år siden med de nutidige, kunne give et indblik i, om der evt. er sket
forbedringer.

• En undersøgelse af ejerforeningernes ansvar ved ejerlejlighedsændringer, som kunne
resultere i en vejledning til ejerforeningerne, så de bliver klogere på den samlede pro-
ces, når der sker ejerlejlighedsændringer i foreningen. Dermed kan man måske opnå,
at landinspektører og generelt konsulenter, inddrages tidligere i processen og derved
optimere sagsgangen.

• En komparativ undersøgelse med andre lande og deres lovgivning ift. inddragelse af
fællesarealer. Her kan sammenlignes fordele og ulemper ved de forskellige regelsæt og
gives betragtninger til, hvordan det danske ejerlejlighedssystem og tanken om uska-
delighed evt. kan omtænkes. Til denne undersøgelse kunne man tage udgangspunkt i
forskningsatiklen ”Co-ownership shares in condominiums – A comparison across jurisdi-
ctions and standards’ af Cagdas, V., et al” ift. de lande, som præsenteres, og fokusere
på, hvordan pantsikkerheden sikres, når der sker ejerlejlighedsændringer. Dette vil også
kræve en undersøgelse af de enkelte landes realkreditsystem.
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A.2 Transskriberinger

A.2.1 Interview med Lars Anton Jensen

Grundet problemer med lydfilen, er der flere pointer der går tabt undervejs og hvor der
bedst muligt at givet et resume på baggrund af lydfil og hukommelse fra interviewet.
Nogle steder i transskriberingen fremgår nogle af Lars Anton Jensens svar som et resume.

Indledningsvis introducerede Lars Anton Jensen med at fortælle om hans erfaring indenfor bran-
chen, som startede i et lille praksis i Skrive, til at opstarte Geopartner og være selvstændig køren-
de i egen enkeltmandspraksis.Efter introduktionen tog Lars Anton Jensen selv hul på emnet og
fortalte om flere problemstillinger ang. processen når der skal inddrages fællesarealer. Herunder
kom han ind på det kommunikative ift. skaffe de fornødne underskrifter fra bestyrelsesmedlem-
merne og den manglende praktikalitet som man tidligere havde inden digitaliseringen, hvor ting-
lysningsbekendtgørelsen var praktisk anlagt som fortalte hvordan tingene skulle stå på papiret.
Herudover oplever Lars Anton Jensen at kunderne er uforstående over konceptet uskadelighed;
hvis naboen kan få uskadelighed, kan alle få uskadelighed, og det bl.a. sådanne misforståelser
fra rekvirenterne der kan tage tid at forklare for en landinspektør. Der er desuden flere faktorer
der kan besværliggøre vurderingen af sagsomkostninger deriblandt honorar, udgifter og tid . Ek-
sempelvis ved en afvisning fra Tinglysningsretten hvor man derefter er nødsaget til at indsamle
underskrifter på ny.

Til spørgsmålet om hvilken type af fællesarealer det ofte hidrører, svarer Lars Anton Jensen
typisk tag-eller kælderrum. Især efter man i 2004 valgte at ændre loven til at man kan udnytte
tagrummene da der var mangel på boliger. Det går derfor til at etablere nye lejligheder eller
typisk arealer til lejligheden ved siden af eller nedenunder fællesarealet. I andre tilfælde
oplever man også at bagtrappearealet inddrages, men det er noget mere sjældne sager.

Til spørgsmålet om hvorvidt Lars Anton har oplevet rekvirenterne droppe sagen grundet sa-
gens omkostninger, svarer han at rekvirenten typisk dropper sagen hvis der ikke er mulighed
for at anvende uskadelighedserklæringen. Hertil tilføjer han at rekvirenten hellere vil vente
til at uskadelighedserklæringen kan anvendes, hvis det f.eks. er 5 års kravet der i vejen.

Transskriberingen begynder

Mads: Nu nævnte du selv 5 års reglen selv, og hvis vi åbner op for posen, er der så noget
generelt i tinglysningsbekendtgørelsens § 43 du finder unødigt begrænsende?

Lars: jamen jeg finder faktisk hele bestemmelsen som værende unødig. . .

. . . lydfil er for ringe tilstand i tidsrummet imellem (men lyder til at omhandle om tinglysnings-
retten og 4 kendelser omhandlende vurdering, og konkrete spørgsmål)

Lars: Men der har været en efterspørgsel efter fast regler, det er jo dejligt; Alle elsker faste
regler ik, som er retfærdige og fornuftige. Men det bliver det så bare ikke, da man bare
skubber problemer et andet sted hen. Især 5 års kravet synes jeg er meget problematisk, fordi
man får uskadelighedserklæringen til at være formuebolig. Og tager man udgangspunkt i den
konkrete sag på Frederiksberg på 20 lejligheder, hvor det måske koster 10.000 kr. pr. lejlighed
at håndtere, så er det 200.000 kr. Og det er jo først til mølle; den aftale som først falder på
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plads med fællesareal, får lov til at overføre arealet uden panthavernes accept. Og selvom
man er under 2% grænsen, så er der lukket for det varme vand for den næste der kommer.

Jeg havde faktisk en sag, hvor man ønskede at få inddraget en del af tagarealet, hvor jeg midt
i det hele finder ud af i den sag jeg blev kontaktet om, at de samtidig også er i gang med en sag
med et kælderareal og der blev selvfølgelig nødt til at gøre dem opmærksom på er man må slå
ændringer sammen til en sag, hvilket betyder samme fortegnelse, samme ejerlejlighedskort
mv. og dermed samme landinspektør. Men der er mange ting der skal håndteres, både ift. om
ejerne har lyst til at gøre det sammen. I nogle tilfælde skal sagerne også registreres samtidig,
hvor der også skal en byggetilladelse til visse ændringer. Det kan også være ift. Pantsætning
og private forhold der skal afklares, og det kan være at den ene kan få byggetilladelse, mens
den anden kan ikke, det kan være den ene kan låne pengene mens den anden kan ikke. Så
det kan komplicere tingene ualmindeligt meget. Og jeg ser ikke nogen grund til, at fordi
man lige har fraskilt 12 kvm kælderrum med uskadelighedserklæring, så når man skal ud i
at fraskille 30 kvm tagetage, så skal man lige pludselig ud og spørge panthavere til samtlige
30 lejligheder i ejendommen – Det giver ikke mening. Og det bliver endnu mere plat når vi
så skal opgøre 2% grænsen, men hvad opgør man den i forhold til; ja det er den offentlig
vurdering. I vores branche kan vi jo ikke sige offentlig vurdering uden at komme til at grine,
lortet virker jo ikke – især ikke her i København, hvor en ejerlejlighed inden på Frederiksberg
kan være vurderet til 12 mio. kr. mens den offentlige vurdering er sat til 2.8 mio. kr.

Mathias: Nej så giver det ikke meget mening.

Mads: Når du skal igennem sagsarbejdet og skal have fat i folk i ejerforeningen, hvordan ser
du det samarbejde med dem og få fat i de underskrifter, fordi der sidder måske mere eller
mindre lægmænd som skal forholde sig til. . .

Lars: Jeg synes egentlig det fungerer. Det faktisk utroligt hvor meget tillid folk har til os
landinspektører. For at tegnlægge ejerforeningen, skal vi have dokumentation for valget til
bestyrelsen, det får man så typisk fra en administrator, og de skal så være underskrevet af
dirigentens originale underskrift. Der tager man så typisk fat i administratorerne, men de
kender jo selv problemerne ift. tinglysningsretten og tager sig til hovedet og siger “christ”,
hvilket sådan set er positiv nok. Der har jeg erfaret mig at det er en god ide at erkende over
for en god advokat, sekretær eller en administrator for ejendommen, at digital tinglysning kan
være træls, og så kan man godt hører at de ånder lettet op og snakke lidt om hvor besværligt
det er og hvor tit man får afvist noget. Så føler de sig ikke usikre da de selv er vant til at lave
fejl og det kan man jo godt forstå at man ikke bryder sig om at fortælle at man har problemer
med. Noget som jeg faktisk får mange henvendelser fra, er advokatsekretærer, som er blevet
afvist af tinglysningsretten for manglende tinglysningsrids og dermed må søge hjælp hos os.

. . . ..lydfil giver problemer igen.

Tidligere sørgede man for at få analog fuldmagt af ejerforeningen, hvoraf der skulle sendes
fysisk brev til Tinglysningsretten, som godt kunne tage noget tid, eftersom at postvæsenet
ikke er det hurtigste og slet ikke når Tinglysningsretten ikke sendte deres post tilbage med
quickbrev. . . . Det man så gør i stedet for og som man har indført som praksis i Tinglysnings-
retten, hvor man siger at hvis de tegningsberettigede medlemmer af bestyrelsen vil skrive
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under med deres egen personlige NemID, så acceptere de sådan en signering. Man kan jo
godt forstå problemet da alle ejerlejlighedsforeninger bliver betragtet som frivillige forenin-
ger, sådan rent selskabsretligt, hvilket betyder at man ikke kan forlange en frivillig forening
at have tegningsret ved registreret cpr-nummer, hvilket betyder at man ikke kan være sikker
på at de/den tegningsberettigede fra en ejerforening er tilknyttet ejerforenings cvr-nummer.
Det betyder at du skal have fat i de tegningsberettiget personlige cpr og det kan også være en
proces i sig selv, da folk er forskellige ift. hvordan de vil give deres cpr-nummer.

(Lars Anton Jensen kommer her med nogle eksempler ift. forældrekøb eller hvor folk har
navn og adresse beskyttelse som vanskeliggør det endnu mere. Men dette vedrører et større
område ift. GDPR.) (Videre på kommentering om sagsekspedition)

Lars: Jeg bruger nok det meste del af tiden i sagsekspedition på at få tingene underskrevet og
finde de rette oplysninger. Og selve gentagelsen, generelt ift. hvis ting bliver afvist, der er en
fejl mv., men det gælder ikke kun ejerlejlighedsanmeldelser men også ift. andre sager osv .

Mads: For at snakke om reglerne, mener du der er andre dele af den her proces man kan
forbedre eller smidiggøre?

Lars: Nej ikke rigtig, nu bliver det måske lidt teoretisk filosofisk, når flere og flere ting skal
være digitale, så skal det jo egne sig til den digitale verden, som er i et og nul taler sådan
groft sagt; der er ikke noget der hedder 0.5. Jeg har været landinspektør i så mange år, og
nogle gange kunne man godt tænke på, at det ville være rart hvis skel havde en bredde, et
matrikelskel, så det var 5 cm, for så er der noget for landinspektøren at arbejde med, der er
en usikkerhed, og den usikkerhed kan man bruge til at smører systemet havde jeg nær sagt.
Hvis der var en lille smule smidighed i reglerne så ville der være meget nemmere at komme
igennem. Også i forhold til signaturer osv. og til tinglysning af ejerlejligheder. Der er sket det,
at man har fjernet et ord, ”bør” fra beregningsreglerne i opmålingsvejledningen til ejerlejlig-
hedsopdeling. Tidligere stod der at ved beregning af arealerne ”bør følgende retningslinjer
benyttes”. Så kommer de her med 1,5 m fra tagetage 1,5 meter over gulv til udvendige tag-
flader og til midten af skillevæggen til nabolejligheden og til udvendige side af væggen mod
fællesarealet. Jeg tror man tidligere hen tænkte over hvordan man formulerede det i den
tidligere bekendtgørelse, nu er det lille bør blevet fjernet og så regner man til midten af
skillevæggen. Og det er også forjættende, selvfølgelig skal man det og så er der styr på det
og ingen tvivl. Men hvis man nu tager sådan en taglejlighed, hvor inden ved siden af ligger
der et fællesrum, som man vil sælge til lejligheden nedenunder. Da det er et fællesrum, er
arealet på ejerlejligheden der lå ved siden af, beregnet med udgangspunkt til udvendige side
af skillevæggen til fællesrummet - nu overfører man så til lejligheden nedenunder, hvad sker
der så ved lejlighedsskellet? Så skal man jo regner fra midten af skillevæggen og så kan der
hurtige ryge en kvadratmeter fra taglejligheden, som ryger ned til lejligheden nedenunder.
Hvad gør man i den situation – skal man have ejerne til at underskrive – han afstår jo nogle
kvadratmeter. Men der har jeg været i kontakt med GST og de siger at dem klare man som
en teknisk ændring, og det gør man i princippet uden at spørge ejeren. Der havde jeg dog
en konkret sag, der tjekker jeg hvem der er ejer af nabolejligheden - det er så et medlem
af bestyrelsen som også skal skrive under på fortegnelsen, det ville hun så ikke da hun ikke
ville af med den kvadratmeter. Så der bliver også pludselig en lang dialog med en ejer om, at
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selvom du mister en kvadratmeter så går det ikke ud over lejlighedens værdi. Den situation
ville man tidligere bare have skrevet på ejerlejlighedskortet og sagt at arealet beregnet sådan
og sådan. Jeg savner lidt at der står ”bør” flere steder i reglerne og jeg savner at de her uska-
delighedserklæringer er lidt mere smidige og ikke så rigide ift. 5 års krav og procentsatser
og lade det være mere op til landinspektørens skøn og så holde øje med at reglerne faktisk
skønner fornuften.

Mads: Man kunne måske også håbe på at de digitale løsninger også har sat noget behand-
lingstid på nogle af de fronter, hvor man kunne bruger mere tid på nogle ”bør” muligheder
eller skøn.

Lars: nej. Altså de digitale processer har ikke betydning for hvor hurtig sagerne kommer
igennem. Med digitaliseringen afskedigede man flere ansatte, så den tid man sparede ved
digitaliseringen, gik sådan set mere til at afskedige. Det har nok været en af deres problemer,
da man skulle etablere det nye tinglysningsret i Hobro, hvor mange af de gamle medarbejder
der havde styr på sagerne, blev fyret eller valgte at sige op, så man blev nødt til at ansætte en
del nye, som måske ikke havde så nært kendskab til området. Med deres ansættelse i Hobro
dengang, havde de udsigt til at blive fyret inden for en overskuelig tid, fordi holdning var jo
bare, det skal bare køre og så skal der spares på personalekronerne. Men jeg kender jo ikke
detaljerne, men jeg haft indtryk af at man har haft en del personaleudskiftning. Men det er
jo hvad det er, for det er svært at opbygge et fagligt og godt funderet organisation. Men det
jeg tror man nogen gange glemmer er, at tinglysning er skide svært. Og jeg tror at politikerne
ikke forstår at sådan et it-system ikke kan håndtere den juridiske behandling som tinglysning
kræver, ift. underskrifter og juridiske vurderinger. Så i første omgang er det svært og de har
nok for få medarbejder til at håndtere de mange sager der sendes ind.

Mathias: Er det mange overflødige servitutter der skal iagttages ved de her sager?

Lars: Der kan jo være vedtægter som tinglyst på hver lejlighed, og det er jo vedtægter lige
fra at forbyde sammenlægning eller opdeling til ejerlejlighed osv. De skal jo undersøge om
der skal laves et rettighedsopgør, så det ser man og man ser det også ift. tinglyste brugsret-
tigheder. Så f-eks. Hvis 5 års kravet er til hinder, så kan man rådgive ejeren om at få tinglyst
en tidsubegrænset brugsret i stedet. På den måde vil de selvfølgelig ikke eje det eller pant-
sat det, men have en eksklusiv ret. Så kan man så snakke om hvor godt det er for vores
ejendomsregistrering og Vurderingsstyrelsen får det nok heller ikke lettere.

Mathias: Men er det noget man gør i praksis?

Lars: Ja, ja det er det og som rådgiver vil jeg også mene jeg har pligt til at vise dem den
mulighed. Og jeg tror også det er noget som man kommer til at se mere af.

Mathias: jeg tænker også at hvis man kommer ud i at relaksationsomkostningerne bliver for
store og det vil de ikke gå med til, så er det nok den nærmeste mulighed at tage.

Lars: Ja måske, jeg har endnu ikke oplevet en rekvirent der vælger at gå videre med sagen,
hvis de skal betale for relaksation af alt pantet i ejendommen, det kan godt være andre lan-
dinspektører oplever det, men der oplever jeg for det meste at de vælger at vente til at 5 års
kravet er ovre.
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A.2.2 Interview med Ulrik Thomsen fra Landinspektørkontoret 1884

M: Mathias U: Ulrik

M: Velkommen til, håber du har haft en god påske. Inden vi begynder med spørgsmålene, skal
jeg høre dig om det er i orden at vi optager interviewet så vi kan transskribere det? U: Ja det
fint. M: Super, kunne du tænke dig at introducere dig selv inden vi begynder med interviewet?
U: Ja, Jeg hedder Ulrik Thomsen, jeg er landinspektør af guds nåde branchens personaleman-
gel. Det har jeg været siden 2006 og jeg fik min beskikkelse i 2009 og været praktiserende
siden 2011. Og i den tid har jeg arbejdet med alt hvad man nu arbejder med i praksis, såsom
matrikulære sager, ejerlejlighedssager, tinglysning af diverse og opmåling mv. Lige i øjeblikket
arbejder jeg primært med ejerlejligheder og arealberegninger efter leje-bekendtgørelser, BBR
og sådan nogle ting, mere end jeg måske beskæftiger mig med matrikulære arbejder i dag,
men det er der også lidt af ind i mellem.

M: Tak for introduktionen, lige kort om os selv, så er vi to landinspektørstuderende der er i
gang med vores speciale omkring inddragelse af fællesarealer med fokus på at belyse hvad
der kan være vanskeligt ved disse sager. Men hvis vi skal tage det første spørgsmål: Kan du
fortælle os om nogle hændelser eller oplevelser omkring situationer, hvor det ikke har været
muligt at gennemføre sagen med en uskadelighedserklæring?

U: Ja det har vi jo sager med, men det kommer jo meget an på hvor store arealer det er vi
flytter og hvad man mere specifikt laver på ejendommen. Der man typisk bruger uskadelig-
hedserklæring er jo typisk hvis man tager lidt trapperum, eller loft- og kælderrum som man
lægger ind under en lejlighed. Men der er også situationer hvor det er større arealer man flyt-
ter, hvor værdierne overstiger de 2% og det ikke kan udføres med en værdierklæring. Og det
er klart at jo større ejendommen er og jo flere lejligheder der er, desto mere urealistisk er det
at gøre ved almindelig relaksationspåtegning. Dette bunder i at lejlighederne bliver handlet,
der bliver optaget ny pant og omlagt eksisterende lån osv. så hvis det er mange lejligheder
det drejer sig om, så kan det godt blive en næsten umulig opgave at få det hele på plads,
inden man når at få det registreret. Vi har sager hvor vi siger, ”det kommer I ikke igen-nem
med det der”.

M: ja fordi der er for mange enheder at skulle håndtere?

U: Ja sandsynligheden for at en lejlighed bliver solgt, f.eks. hvis ejendommen har 200 lejlig-
heder og der bliver løbende solgt lejligheder og omlagt lån osv. kan være svær at nå inden for
en periode på de her 14 dage/tre uger, eller hvor lang tid det nu tager at få sådan en ejerlej-
lighedssag igennem hos GST eller Tinglysningsretten uden at der er ændringer der forhindre
det. Det kan være op af bakke ved sådanne store ejendommen og der har man så fordelen
ved uskadelighedserklæringen, hvis der f.eks. er mange lejligheder og nogenlunde ens forde-
lingstal, så er det muligt at flytte ret store værdier, da det er 2% for den enkelte lejlighed man
beregner ud fra.

M: ja, okay, oplever i at gebyrer og afgifter ved en relaksationsproces overstiger det inddra-
gede areals værdi, er det noget som influere rekvirentens valg om at gå videre med købet af
fællesarealet?
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U: Det kan det godt have i hvert fald, men mange gange når det omhandler små arealer, så
kan det jo gøres på værdierklæring og så vil det ikke betyde det store, men det klart at man
godt kan ramme et punkt hvor udgifterne til relaksationen osv. overstiger den værdi som
man får tilført sin lejlighed. Generelt er det en dyr proces at lave ejerljelighedsændringer i
dag, ikke alene med pantet men generelt med registrering. Hvis du køber nogle få kvm af
ejerforening og skal have det dokumenteret og lavet uskadelighedserklæring osv., så kan det
godt være du spare afgifterne på relaksationen, men det er stadigvæk nogle dyre kvm man
erhverver sig rent registreringsmæssigt. Og det er jo den første kvm der er den dyre, jo mindre
arealet er, jo forholdsmæssigt dyre bliver kvm jo. Det koster det samme for os sagsmæssigt at
flytte 1 kvm som 20 kvm og dermed ikke den store betydning for os.

M: Hvis man skal tage udgangspunkt i TL § 43’s bestemmelser, er der noget som du vil mene
er unødigt begrænsende ift. brugen af uskadelighedserklæringen?

U: Nej altså, jeg synes egentlig i udgangspunktet at det fungerer udmærket med værdierklæ-
ringerne. Der hvor man kan sige man måske møder en barriere og hvor man også har ændret
praksis, som primært har været anvendt ift. den matrikulære uskadelighedserklæring ved-
rørende arealoverførsel, som tidligere blev håndteret af GST, er muligheden for at udnytte
de her 2% inden for de 5 år, så hvis man flyttede for et halvt procent det ene år, så kunne
man godt flytte en halvt procent året efter, så længe man ikke inden for en 5-årige periode
oversteg 2% grænse. Det er mig bekendt ikke den praksis Ting-lysningsretten har anvendt.
De siger én uskadelighedserklæring pr.5 år og så er der lukket. Og det kan så godt være man
kun flytter 1 kvm i en ejendom med 200 lejligheder - det er jo et vanvittigt lille beløb i for-
hold til ejendommens samlede værdi – men så vil der bare være lukket i 5 år og det er ret
begrænsende. For hvis en ejer køber en del af fællesarealet det ene år og så vil man sælge til
en anden året efter og hvis han så vil have det registeret, så skal han betale for relaksation
af alt pantet i ejendommen. Det synes jeg er unødigt begrænsende, fordi den samlede vær-
diændring for panthaverne i den enkelte lejlighed, er jo stadig forsvindende lille, selvom du
flytter dem af to omgange. Så længe man holder sig under de 2% inde for en 5-årig periode,
mener jeg egentlig man lever op til det der står i bekendtgørelsen, som har været hensigten
med lovgivningen . Så det er nok det mest begrænsende del. Om grænsen skal være 2% eller
125.000 kr. har jeg ikke som sådan nogle bemærkninger til, det er noget som de forskellige
parter har ment var passende.

M: ja okay. Vi har jo ikke særlig meget styr på selve processen ift. sagsgangen, fra at rekvi-
renten kontakter jer til hvad i dernæst gør. Kan du kort opridse dit arbejde i sagsforløbet, når
det kommer til inddragelse af fællesarealer?

U: ja, det kan jeg godt. Det er jo lidt forskelligt hvornår vi bliver involveret i sagen. Nogle
gange har man lavet en aftale med ejerforeningen, evt. en købsaftale og man har måske lavet
de fysiske ændringer, men kommer slutteligt i tanke om at man også skal have registreret
ejerlejlighedsarealet korrekt. Det er typisk i forbindelse med når man sælger, hvor ejendoms-
mægleren konstaterer at det ikke stemmer overens ift. hvordan det er registeret. Og hvis det
er så sent, vi bliver involveret i processen, så er vores første opgave at tage ud og måle arealet
og lejligheden op og sammenligne det med det gamle ejerlejlighedsareal og derved finde ud
af hvor stort et areal man har overført fra fællesareal til lejligheden. Og på baggrund af det

Side XI af XXXIII



Appendix

går vi så ind og kigger på om det kan lade sig gøre på en værdierklæring, en ejererklæring
ift. skøderne og så vil vi gennemføre en registrering på baggrund af det. I andre tilfælde vil
man blive kontaktet inden rekvirenten har talt med ejerforeningen, fordi man gerne vil have
styr på hvor stort arealet egentlig er, som er et godt udgangspunkt ift. en forhandling når
man skal fastlægge købesummen. I nogle tilfælde har man en cirka værdi. Når vi så snakker
om pant og værdierklæring, vil man gerne have sikkerhed for at det kan lade sig gøre, og så
prøver vi at beregne på baggrund af nogle cirka arealer og der kan det have meget at gøre
ift. fordelingstallet i ejendommen. Hvis en lejlighed har et meget højt fordelingstal ift. til de
andre, så vil værdien bonne ud på den lejlighed mere end på de andre. Derfor kan der være
meget relevant at kigge på fordelingstallet som noget af det første. Har de ens fordelingstal
og nogenlunde ens værdier, så vil det typisk ikke betyde det store. Der kan også være lej-
ligheder som har meget lav værdi, såsom garagelejligheder som er vurderet meget lavt ift.
beboelseslejlighederne og derved kan deres andel nemt komme til at overstige de 2% af lej-
lighedens værdi. Så i nogle tilfælde regner vi på det på forhånd, inden vi kender det endelig
areal, med forbehold for at cirka-arealet holder nogenlunde. Og så vil vi igen, hvis ejeren
ønsker det, tage ud og måle arealet op præcist. Derefter udarbejder vi en anmeldelse og det
nye ejerlejlighedskort og sender det til godkendelse hos rekvirenten, sideløbende med at vi
enten beder panthaveren om at relaksere i deres pant, hvis det er nødvendigt eller vi laver de
her værdierklæringer og ejererklæring ift. adkomst. Og når det er på plads, så sender vi det
til registrering.

M: Okay ja. Oplever i panthaverne som åbne eller modstridige ift. at give accept?

U: Nej som regel er der ikke nogen problemer. Nu er det typisk i de små ejerlejlighedsejen-
domme, som villaejendomme med to eller tre lejligheder vi relakserer, hvor værdierne derfor
overstiger ret hurtigt de 2%. Så behøver man måske kun at være oppe på 10-15 kvm man
flytter fra fællesareal til lejligheden, før vi kommer over de 2%. Og der er jo begrænset antal
pantebreve og derfor kan det være relevant at relaksere for at kunne gennemføre ændringen,
da det er mere sandsynligt at man kan nå at komme igennem med ændringen inden der
bliver lagt lån om osv. Og i de tilfælde er der typisk ikke nogen panthaver der stiller sig i
vejen, men mange gange er de ikke nogen vi direkte kommer i kontakt med, da vi tit beder
ejeren om at kontakte deres bank og få det relakseret og så sender vi det stykke tekst, som
panthaver skal bruge til at tinglyse påtegningen på deres pantebreve. Så er vi sikker på at
det er de rigtige formuleringer der er skrevet ind, så det ikke bliver afvist når det kommer til
tinglysningsretten. Og der kan det jo godt være at ejeren har en dialog med banken ift. hvor-
dan det økonomiske forhold mellem bank og ejer er, hvor der også er mulighed for banken
om at bede ejeren at betale et ekstra ordinært afdrag på lånet, men det er ikke altid noget vi
bliver involveret i, fordi det er en kommunikation banken kører direkte med deres kunde. Vi
får bare at vide på et tidspunkt at nu er der tinglyst på-tegning på pantebrevet.

M: Hvordan er oplevelsen, når der skal indhentes samtykke fra bestyrelsen i foreningen? Er
det din erfaring, at bestyrelsen ikke har en idé om, hvad de giver accept til?

U: Det er meget forskelligt og det er ikke kun ift. værdierklæringen, det er også ift. andre ting
såsom når bestyrelsen skal påtegne dokumenter, hvilken dokumentation der skal foreligge,
hvem er valgt som bestyrelsesmedlemmer og tegningsret mv. Der er nogle bestyrelser der bare
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kan sende det hele frem og som bare har styr på det, mens for andre sejler det rundt i halve og
hele år før de har fremskaffet det materiale der skal til. Nogle gange vedtages der nogle ting
på deres generalforsamlinger, hvor det ikke fremgår tilstrækkeligt tydeligt hvad der egentlig
er besluttet at sælge til en ejerlejlighed, og så afviser Tinglysningsretten det, da man kan være
i tvivl om hvad der er blevet solgt. Og så er det man skal ud i en ny generalforsamling. Så det
kan tage rigtig lang tid. Jeg ved ikke om jeg har oplevet nogle problemer mht. værdierklæ-
ringen, det som regel hele processen der kan være uoverskuelig for bestyrelsen hvis ikke de
har prøvet det før. Så det er ikke specifikt værdierklæringen vil jeg sige.

M: Okay, så det er mere det at få et overblik over hvad de egentlig frasælger.

U: Ja det kan det, ja. Hele processen kan i det hele taget være svær at forstå, hvis ikke man
har kendskab til det på forhånd. Ejerlejlighedsloven er ikke ligefrem gennemskuelig for den
almene dansker tænker jeg og vi andre der har siddet og arbejdet med det i 15 år, forstår jo
ikke at de ikke forstår hvad vi siger, det jo logisk ik (sagt i sjov).

M: Jeg synes vi har hørt meget om at Tinglysningsrettens praksis er meget firkantet, og at de
følger reglerne til punkt og prikke. Har du nogle tanker om, hvad der kunne gøres anderledes?

U: Det kommer jo helt an på hvad man ønsker at ændre, jeg synes jo ikke som sådan at der
er noget ved processen som ikke fungerer.Vi har egentlig ikke de store problemer med de her
værdierklæringer i øjeblikket. Der kan selvfølgelig altid være noget ift. Tinglysningsrettens
vurdering. Vi sender jo typisk en beregning med ift. hvordan vi har vurderet arealets værdi
og hvad det betyder for den enkelte lejlighed og den bilægger vi vores anmeldelse. Og i
hvilket omfang Tinglysningsretten går ind og laver deres egen beregning eller ej, det skal jeg
ikke udtale mig om, men det påstår de at de gør, og der kan selvfølgelig være situationer hvor
Tinglysningsretten vurdere væsentlig anderledes end vi gør og derfor afviser den. Og der kan
man sige at der har de måske ikke ligeså en god mulighed for at vurdere arealets værdi over
fra Hobro som vi andre, der har været ude på ejendommen og kigge på det . Så kan man
diskutere hvor god en mulighed en landinspektør har for at værdisæt sådan et areal og det
er måske også nogle gange lidt gætværk – For hvad er et fællesareal egentlig værd? - Det er
der jo egentlig ikke nogen der ved. Det er lidt ligesom vejareal der er vurderet til 0, det er
måske en eller anden form for værdi, det giver trodsalt byggeret, så helt værdiløst er det jo
ikke og det er lidt det samme for fællesarealerne, fordi, for den enkelte ejerlejlighed har det
ikke nogen værdi, for det er jo ikke som sådan noget du optager pant i, og det ved jeg godt
Tinglysningsretten og panthaverne mener, men det vil jeg våge at påstå ikke passer.Jeg tror
ikke at når vurderingsmanden tager ud og vurdere om en lejlighed kan belånes, at det er
kælder og loftarealer de fokuserer så meget på, det er nok selve lejligheden.

U: Men det er klart at og det har vi altså ikke oplevet endnu at Tinglysningsretten har afvist
vores værdisætning, men det kan jo godt være. . . men nu værdisætter vi også rimelig konser-
vativt, for vi gider ikke havne i en situation hvor panthaver efterfølgende kommer og siger:
”At i har vurderet arealet til det her og det mener vi er alt for lavt og nu er vi blevet snydt
for tusindvis er kr. og det har i jo skrevet under på som landinspektører, så det er jer der har
erstatningsansvaret”. Den situation er vi jo ikke interesseret i at stå i, fremfor at der bliver
tinglyst relaksationspåtegning. Vi vinder jo ikke rigtigt noget på det, det er jo ejeren der får
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noget ud af det. . . Men det kan da godt være at hvis andre værdisætter mere frisk, at Ting-
lysningsretten har en anden holdning til hvad værdien af arealerne er. Jeg kan ikke mindes at
blive afvist på baggrund af vores værdisætning. Men jeg vil også sige at hvis vi har situationer
hvor vi nærmer os de 2 %, så er vi også tilbageholdende med at lave en værdierklæring og
så tager vi den enkelte ejerlejlighed ud som ligger tæt på grænsen eller over og så må der
relakseres på den enkelte lejlighed og bruges værdierklæring på de resterende lejligheder.
Men spørgsmålet var om der skulle ændres noget i processen, og det ved jeg ikke om som
sådan man skal. Det er den her 5 års regel man kan diskutere muligheden af, hvordan den i
praksis bliver anvendt. Nu kender jeg ikke Tinglysningsrettens præcise praksis på det, for det
har jeg heller ikke fået noget afvist på, på nuværende tidspunkt, men som jeg har forstået det
og som jeg husker det jeg har læst, så er der kun mulighed for at bruge en værdierklæring pr.
5 år i ejendommen, det ved jeg ikke præcist men det kan i måske bekræfte?

M: Ja men det er det, vi fik en meget bekræftende tilbagevendelse fra Tinglysningsretten om
at, hvis det er sådan reglen står, så er det dét vi følger.

U: Og der har Tinglysningsretten den holdning, at de er en domstol, så de skal følge loven
og så kører de efter det og hvis man vil have det ændret, så kan man kære afgørelsen hvis
man mener de ikke følger loven og hvis de følger loven, må man have lavet loven om. Og det
kan jo være en ret tung proces. Også fordi der på den anden side, sidder nogle panthavere
der synes at 2%, det er nok i udgangspunkt nok for meget at kunne flytte, uden at spørge
panthaver. De regler der gælder nu er jo et kompromis mellem de forskellige organisationer,
og der har panthaverne selvfølgelig rigtig meget at skulle have sagt, da de har rigtige store
værdier bundet i fast ejendom i Danmark og derfor også er tunge på vægtskålen, når man
skal vurdere de interesser der er i spil. Der kan det godt være at PLF som brancheorganisation
for os, har en holdning om at man kunne flytte langt større værdi uden at spørge panthaver,
men det er nok ikke helt den samme holdning i panthavernes organisation.

M: Nej, jeg tror også der er ret stor interesse i at fastholde den position, hvor man sikre at
det kun er små summer af værdien kan udgå uden deres accept.

U: Og det er selvfølgelig også fair nok, selvfølgelig skal en lejlighed ikke kunne ændre sig
væsentlig ift. sådan som panthaveren har vurderet lejligheden på det tidspunkt man har op-
taget pantet, men det mener jeg heller ikke man kan, med de nuværende regler. Der synes jeg
egentlig at grænserne passer meget godt. Vi havde jo også den store uskadelighedserklæring
for en periode på de matrikulære ændringer, altså grundændringer, som gik op til 4 % og
maks. 400.000 kr., hvor panthaverne skulle give samtykke, men ikke skulle tinglyse relaksa-
tionspåtegnelse. Og jeg vil sige det er ikke en regel som vi har brugt i væsentligt omfang i de
år den var gældende. Så det har ikke været et tab for os i vores sagsudarbejdelse. Vi brugte
den en enkelt gang.

M: Ja okay. Vi har ikke flere spørgsmål, men er der nogle ting som du godt kunne tænke dig
at tilføje, ting som ikke bliver belyst.

U: Nej, jeg synes egentlig det fungerer meget godt på nuværende tidspunkt. Man kan altid
komme ud i nogle specifikke situationer, hvor der er nogle ting der besværliggør det, men helt
generelt fungere det okay på nuværende tidspunkt. Det er jo altid en afvejning af de interesser
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der er på spil. Man kan sige, det er ikke blevet billigere at lave ejerljelighedsændringer efter
det er blevet flyttet til GST, men det har ikke så meget med værdierklæringen og pantet, det
har lige så meget at gøre med dokumentationskravene. Men alt i alt fungerer det langt hen
ad vejen rimelig fornuftigt. Nogle gange så rammer vi ind i at Tinglysningsretten tolker nogle
ting på nogle mærkelige måder, i hvert fald efter vores opfattelse. Vi har blandt andet haft
en sag, hvor en skurbygning der har hørt til en lejlighed og været en del af ejerlejlighedens
tinglyste areal, var blevet nedrevet og derfor skulle have trukket det ud af ejerlejligheden. I
dette tilfælde mente Tinglysningsretten at det krævede skøde, så ejeren skulle sælge arealet til
ejerforeningen, altså selve grundarealet. Og der var vi svært uenige i, da jeg har den opfattelse
at det er ejerforeningen der ejer grunden, uanset om der ligger en bygning på eller ej og så
kan bygningen være den pågældende ejers. Men der fastholdt Tinglysningsretten at der skulle
anvendes skøde. Så vi møder ind i mellem nogle ting og det er jo klart at det besværliggør
vores sag, da den ligger klar til registrering og så kommer Tinglysningsretten med sådan et
krav som faktisk kom meget bag på os. Det betyder at man så skal have fat på ejerforeningen
og ejeren af lejligheden og forklarer dem at nu er det kommet noget i vejen og det kan være
op af bakkeproces, især når man ikke kan argumentere for det krav man er blevet mødt med
fra Tinglysningsretten, fordi man synes det er noget pladder. I min verden betyder det jo
faktisk at ejerforeningen skal købe sit eget areal og det kan man i udgangspunkt ikke - når
man først har erhvervet sig arealet så ejer man det. Så det er klart vi har sådanne eksempler,
men ikke ift. værdierklæringen.

M: Det er også positivt at høre at værdierklæringen fungerer generelt set. Da vi startede på
projektet, fik vi et klart indtryk af negative holdninger.

U: Hvad er det så for nogle negative kommentarer så? Er det ift. tinglysningsretten sagsbe-
handling eller?

M: Jeg synes faktisk det mest falder på 5 års reglen og det at ekspeditionstiden er for lang ift.
indsamling af nødvendig dokumentation fra ejerforeningens bestyrelse.

U: ja det er også rigtigt, men altså når man kræver ejeres underskrift på værdierklæringen, så
er det jo et nødigt unde kan man sige og det slipper man ikke for og det tror jeg heller ikke
er en regel man kan ændre på bortset fra det. Og det synes jeg egentlig heller ikke vil give
mening. Jeg synes det er rigtig fint at ejeren er med til at erklærer omkring værdien, fordi så
har du en eller anden form for sikkerhed for at der ikke kan gå penge under bordet eller noget
andet, som landinspektøren ikke har mulighed for at vide hvis det var alene ham der erklære-
de om værdien. Og det kan man selvfølgelig holde for sig selv som ejer, men vi falder alligevel
i juridisk ansvar idet at vi har erklæret selv, hvis der skulle blive stillet spørgsmålstegn ved
det på et tidspunkt. Jeg synes det burde nok primært være ejeren der erklærer ift. værdien.
Jeg er ikke sikker på jeg helt forstår hvorfor landinspektøren skal indover, men så er der så
meget jo. Førhen skulle vi jo håndtere kvalitetskravene, men det skal vi jo ikke længere ift.
den nye ejerlejlighedslov og det synes jeg også er fint, da man som landinspektør kommer
lidt ud af sin komfortzone.

M: Ja det kender vi alt til, vi skrev selv om funktionskravene i forrige semester. Det var ikke
nemt at få en dybere indsigt i reglerne, eftersom ingen vidste noget helt konkret. Men Ulrik
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vi har faktisk ikke flere spørgsmål og vil sige tak for super fine besvarelser.

Mads: Og vi sender noget retur til dig når vi har fået det transskriberet interviewet og så får
du også tilsendt rapporten når den er færdig.

Ulrik: ja, det lyder super. Og hvis i skulle have supplerende spørgsmål så skriver i bare.

Mads: Forsat god påske

U: jo tak, pøj pøj med det

Mads og Mathias: tak

A.2.3 Interview med Annette Bøgh fra Bøgh & Krabbe

Interviewet med Annette blev ikke udført som først planlagt ift. at stille spørgsmålene, da hun i
forvejen havde fået spørgsmålene og kendte til hvad hun vil sige. Derfor er der i transskriberingen
blot indsat de spørgsmål som passer til svaret der er givet.

Transskribering af interview med Anette Bøgh Efter en kort introduktion og en accept på at
kunne optage interviewet, startede Annette Bøgh ud med at fortælle om hendes baggrund og
praksis som ligger i Aarhus. Annette: Vi holder til i Aarhus og er et lille firma, men på trods
af det, har vi fingrene i nogle af de mest spændende opgaver omkring hele processen, her
primært projektudvikling og de skøre ejendomsdannelser vi kan finde på i den forbindelse,
herudover også enorm mange ejerlejlighedssager. Når man har nået den alder som jeg har
- jeg blev uddannet i 1986, så det er ved at være nogle år siden - så gider man jo ikke at
udstykke nogle grunde, det sjoveste er jo fagligt at kunne blive udfordret. Vi er tre landin-
spektører og 6-8 teknikker og fiser hele landet rundt. Det er lidt med vilje at vi ikke er blevet
større, fordi vi vil egentlig bare vil have lov til at lave det vi gør og kan så også tillade os at
sortere lidt i det. Og det jo meget heldigt. Derudover er jeg bestyrelsesformand i vores forsik-
ringsselskab (Landinspektørernes gensidige Erhvervs-ansvarsforsikring) og så sidder jeg også
i Landinspektørforeningens responsudvalg og kloger i de der dele. Og det er skide spændene
at få lov - altså det her med fagligt at hele tiden kunne blive udfordret og nys-gerrig, det
bliver man heldigvis aldrig færdig med. Og så har jeg undervist i nogle kurser bl.a. her i man-
dags var jeg over og holde et kursus for Danske ejendomsmæglerforening omkring de nye
ændringer i ejerlejlighedsloven. Det gør jeg rigtig meget i – det synes jeg er rigtig sjovt. Men
jeg er jo ikke noget orakel og jeg vil sige ift. de her værdierklæring er det jo ikke noget jeg
laver, det får jeg folk til. Så hvis i vil spørge til hvordan man udregner det, så kan jeg nok ikke
helt svare, fordi det sender jeg videre.

Kan du fortælle os om nogle hændelser eller oplevelser omkring situationer, hvor det ikke har
været muligt at gennemføre sagen med en uskadelighedserklæring?

Jeg kan starte med at sige at jeg er rørende enige i jeres betragtning om, at man har forsøgt
sig med - at nu må det hedde en arealoverførsel fordi det hedder det når det er jord, og så må
det også hedde det ved ejerlejligheder og det der med at få proppet hele den her ERPO-tanke
ned i fast ejendom, så må det jo være fastejendom på alle måder – det kan man ikke. Jeg har
alle dage sagt, helt fra starten, at man skamrider altså det her fordi man tror man kan gøre
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ejerlejlighedsbegrebet til noget der ligner alt det andet og det kommer det aldrig til, altså
det er jo noget helt andet. Og det er drøn ærgerligt, fordi det er det der giver os en masse
problemer . Vi skal selvfølgelig vænne os til, at nu hedder det pludselig en arealoverførsel.
Selvfølgelig er det et areal man overfører, men man begynder at tænke på noget andet. De
skulle simpelthen have holdt fast i at det var noget særligt, så tror jeg måske også at man
kunne have undgået Tinglysningsrettens rigide holdning til hvordan man skal behandle det
her, som var det jord. Vi er jo rigtig tilfredse med GST. ERPO virker jo kun det halve af det
man har indført - endnu, og det lever vi med. Jeg synes vi har været udsat for ret meget og
heldigvis har vi en god hjælp, fordi GST kan jo godt forstå hvordan vi sidder og bakser, og
de skal jo også selv til at lære hvordan man laver en ejerlejlighedssag, det er der jo mange
af dem der ikke kan. Så vores største udfordring er jo nok i virkeligheden Tinglysningsretten,
altså det er der vi støder på bremsen. For der er ikke så meget raketvidenskab i hvordan man
noterer en ejerlejlighed og uanset hvordan man får vent og drejet det her inde i ERPO - bare
resultatet ligner det man gerne vil, så går det nok også når den lander hos GST. Men det er
selvfølgelig alt det andet der er problematisk.

Hvor store arealer omhandler det oftest ved inddragelse af fællesarealer, og hvilken type fællesa-
realer drejer det sig om?

Når i siger fællesarealer, så er jeg lidt i tvivl om det er et bestemt type fællesareal eller bare
sådan generelt i mener. Fordi i min verden er der jo stor forskel på det her fællesarealbegreb.
F.eks. er der jo også en fælles byggeret, som er ikke kvalificer bar luft, som er knyttet til den
byggeret der er på matriklen og den skal man jo også værdierklære sig ud af. Så er der hele
problemstillingen som også er afledt af det her og det er jo når man fra fællesarealerne laver
noget nyt, og derfor i sagens natur får en ændring af fordelingstallene. Det er jo også et issue
man skal håndtere ift. værdierklæringen. Det har ikke så meget med fællesarealet at gøre,
men det er jo afledt af at man gør noget ved fællesskabet og ændre på den her fordeling.
Før var der 10 ejerlejligheder, så var der 11 og det skal jo blive 100%, så det slås vi også lidt
med. Men ellers så er det store som små arealer, arealer imellem ejerlejlighederne og det er
jo ikke fællesarealer men det er jo de samme processer. Når det er fællesarealer, så kan det
være de helt store, altså typisk tørrelofterne som skilles fra som selvstændige ejerlejligheder,
med der af afledt af det her med fordelingstallene. Så har vi hvor man køber en del af loftet
eller en del af pulterrummet i kælderen, hvor det måske kun er en enkelt ejerlejlighed der er
part mod fællesskabet. Og så har vi klassikeren hvor man nedlægger bagtrappen fordi man
brandsikrer fortrappen, hvor de alle, identisk får et areal. Og så har vi alt det andet, altså store
erhvervsbebyggelser, hvor vi flytter rundt på tingene. Nu kan jeg jo huske hvordan det var før,
for der var vi drøn forkælet på det her område. Der var f.eks. ikke skødekrav, hvilket betød at
man kunne flytte rundt på alt hvad man havde lyst til - der blev aldrig stillet krav om et skøde.
Der var krav om brug af enten uskadelighedsattest eller relaksation og den uskadelighedsat-
test, var alene en som Landinspektøren udstedte. Og der skrev vi bare - det var jo os der stod
på det her due-belortet loft og havde set hvor ringe i stand det var, så det kunne vi hurtig
beskrive og få værdien sat ned. Vi skal selvfølgelig altid vurdere fagligt, ”kan vi stå inde for
det her” . Min kollega sagde engang til mig, at hvis man kan stå i retten og kigge en dommer i
øjnene med en kreditor ved siden af og have det godt med det, og forsvarer at man har brugt
en uskadelighedsattest som det hed dengang, så er det sikkert godt nok. Og vi fik lov til rigtig
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meget, som faktisk var lidt forskelligt ift. hvad man fik lov til i de forskellige retskredse. I
Aarhus var vi meget meget forkælet, så det var et giga chok, pludselig at der kom de her krav
som karenstiden og begrænsninger på det ene og på det andet. Når det er sagt, så startede de
faktisk med at lukke helt for brugen af uskadelighedsattester da Tinglysningsretten flyttede
til Hobro, fordi man skulle lave en forening af de her forskellige retskredse og der opdagede
man at visse retskredse ikke havde godkendt at anvende uskadelighedsattester - jeg tror bl.a.
det var Esbjerg. så der lagde man lige arm om, hvad den skulle lande på og så landede den
selvfølgelig på at vi forsat kunne bruge den. Og nu kan jeg ikke huske rækkefølgen, men
så kom ændringen hvor man skulle have ejers medaccept og de her krav – det handlede jo
udelukkende om noget ansvar - og så begyndt det jo at blive langhåret og så tænkte man: ”at
nu gør vi som med jord. Så vi tager de uskadelighedserklæringer vi havde på jord - der havde
vi to, en ensidig og en gensidig -, dem putter vi bare over så man også kan bruge dem på
en ejerlejlighed”, og det gav slet ingen mening. Deraf blev der udgivet nogle regneark, som
vi sad og gloede i. Det var en forfærdelig overgang og især for os i Aarhus, for vi har været
simpelthen så forkælet, da vi har virkelig fået meget igennem.

Jeg har en ansat som jeg er utrolig heldig at have ansat, det er Tina, som har været over 30 år
i Nykredit og har ikke lavet andet end at relaksere, hun ved alt om det her, og i virkeligheden
var det nok hende i skulle snakke med. Men det jeg har spurgt hende ad - for nu sidder hun
så her og synes det er enormt sjovt at sidde på den anden side, og hun er jo dybt rystet over
de her ting. For hun siger: ”som kreditforening, har man jo som i aldrig nogensinde, vurderet
når man skulle give et lånetilbud på f.eks. en lejlighed i en etageejendom, man har aldrig
nogensinde beskæftiget sig med, hvorvidt der var et fællesareal på et loft. Man var klar over
at der skulle være et depotrum, det siger loven jo der skal være, men det kunne ligge hvor
som helst, men aldrig som i aldrig nogensinde har man værdisat det, heller ikke bagtrappen
eller noget . Så det er jo nærmest at forstyrre kreditforeningen, at skulle komme og spørge
dem ad: ”har i noget imod dette udgår af pantet” og så kan de kigge på nogle gebyrer og så
koster det nogle penge, men de synes faktisk også at det er lidt åndsvagt.

Men Brian Pedersen og Hobro, deres største angst og deres største – mener de, hensyn at
varetage ift. tinglysningsretten, det er panthaverne. De er fuldstændig ligeglad med landin-
spektørerne, de er lidt ligeglade med servitutterne, men pantsikkerheden og bankerne og alt
det finansielle, det er de skidebange for. Og det bærer det hele jo præg af. Det at man får
indført at ejer skal være med til at tage ansvaret for at nu flytter man f.eks. en halv bagtrap-
pe, det er jo også et udtryk for sådan et forsigtighedsprincip.Vi føler os jo lidt underkendt i
virkeligheden, fordi det er jo lidt som at sige at det dur ikke det i laver alene, så jeg var sgu
lidt fortørnet. For ejerne får du aldrig nogensinde til at sige nej, det giver jo ingen mening.

Og det er bare det eneste jeg kan sige om det. Jeg kan slet ikke få øje på en ejer der vil sige
nej.Jeg har aldrig oplevet at kreditforeninger hen over årene har sagt nej til noget som helst
når vi har relakseret. Jeg har måske en enkelt gang stødt på en kreditforening, der ville have
et ekstraordinært afdrag på et lån, men det er måske set en gang på 30 år. Ellers så siger de
bare ”ja, selvfølgelig og værsgo og betal” og så klarer man det eller så gør i det. Så det er
uproblematisk at få kreditforeningernes accept og det er jo også et udtryk for at de også er
ligeglad med det her. Men hver gang vi skriver til dem: ”har i noget i mod at vi flytter 3 kvm”,
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så skal de jo starte en sagsbehandling og der er nogen der skal sidde og kigge i dokumenterne,
så det er jo ikke uden grund at der kommer et gebyr, de skal jo også have penge for deres
arbejde. Men det er blevet et underligt rigidt system, altså en lille smule overhysterisk.

Oplever i at gebyrer og afgifter ved en relaksationsproces overstiger det inddragede areals værdi?

Nu fordi jeg er så hammer heldig at have hende Tina ansat, som også er gode venner med
kreditforeninger, hun kan deale rigtig meget med de her kreditforeninger og noget med at
pulje nogle af de ting, så det er faktisk ikke ret dyrt, når vi laver de her relakser, for hun kan
noget. Så det er ikke noget vi oplever som en stor omkostning, det er mest irritationen over
at det er nødvendigt der er det værste. Fordi ingen forstår det, heller ikke dem der skal sige
ja.

Men den største begrænsning er karenstiden, men den har stået der i flere år og man har
ikke rigtig brugt den aktivt. Man har sådan kunne få lov til det, den gang vi selv skrev den,
stolpe op og stolpe ned, der skrev man selvfølgelig anerkendende, at vi er opmærksom på
forholdene osv. Og så tog de den som regel, fordi de godt kunne se at vi ikke var ude i noget
salamisnyd, men nu er de jo blevet rigide på det her . Og det betyder jo at det er meget meget
vigtigt ift. vores rådgivning af en ejerforening, at hvis de kan se at de om ganske få år, skal
i gang med f.eks. sådan en brandsikring og nedlæggelse af bagtrappen, men at de også skal
i gang med et tagprojekt, at man lige tænker sig om, og så løfter det store, altså der hvor
omkostningerne ligger, det løfter man ud på det store projekt og så gemmer man lidt den
her værdierklæringsløsning til de mindre projekter som man ved kommer. F.eks. ser vi ofte i
forbindelse med de her tagprojekter, at man siger: ”nu laver vi det her og tager vi noget af
det andet senere hen”.

Det er sådan, hvis jeg lige skal føre jer igennem sådan et tagprojekt. Heldigvis er det 99 ud
af 100 gange en enig beslutning. Det er heldigvis sjældent at det er de der 2/3 beslutninger
som kan blive lidt bøvlet. Men det kører jo i to etaper. I første etape, der måler man det rå
loftrum og stifter det som en ejerlejlighed, med anvendelsen loft. Det er altså typisk ejer-
lejlighed nr. 11 eller 13 i en klassisk etageejendom. Den ejes så af alle ejerlejlighedsejere i
fællesskab. Forinden den kan stiftes, skal man jo have arealet relakseret. Den kører vi som
det vi kalder den store runde, den gennemfører vi på en relaksation, da der er store værdier
og mange ejer inde til ligesom at male den her over. Og når alle ejer er inde, så kan vi pulje
sådan at alle realkreditlån f.eks., kan relakseres af en omgang, så koster det kun en gange
tinglysningsafgift, så der kan man spare rigtig mange penge. Fordi når det så er overdraget,
det her loftrum til tømrerne eller hvem der nu skal lave de her en eller to boliger på taget, så
sker der jo altid det, at der kommer noget fællesareal op, fordi man måske føre fortrappen op
og måske udvider fællesarealet, men nedlægger måske bagtrappen på etagen og man laver
måske nogle kviste der æder byggeret og altaner der går den anden vej. Det ville være et
mirakel hvis vi lige lander på det areal det havde, som da vi gik i gang.

Der var man også forkælet førhen, for der var aldrig nogen der tog og lagde de arealer
sammen, der kørte man det bare igennem. Men nu skal vi selvfølgelig redegøre for, at hvis
loftrummet da det blev udstykket eller noteret som loftrum var 100 kvm og så kommer vi
nu og det er videreopdelt i to ejerlejligheder og det sammenlagte areal er 110 kvm. Så er
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det jo fordi der er ædt af noget byggeret og de 10 kvm byggeret – jamen det kan godt være
at det i virkeligheden er 20, men der er fragået 10 kvm til en fortrappe, så det er sådanne
arealvandringer frem og tilbage, og dem tager vi i runde to på en værdierklæring, for der er
altid behov for en runde to. Og det vil være hammer ærgerligt hvis man skal ud og relaksere
samtlige ejerlejligheder fordi man har 1 kvm byggeret. Og det giver ingen mening og derfor
synes jeg også at de fleste kan forstå at der hvor den største værdi og der hvor det største
bliver taget, nemlig at få skilt loftet fra, det indebærer også de største omkostninger, men det
sådan lidt forskelligt efter hvordan man gør.

Hvis man er lidt smart og dygtig, så rammer man - når man stifter den her ejerlejlighed på
loftet, som indtil andet, bare er loftrum - så rammer man det fremtidige fordelingstal. Forstået
på den måde, at hvis man kender et projekt og sådan nogenlunde kan regne ud, hvad er det
fremtidige scenarie, altså det når loftet er færdigt og måske videreopdelt til to boliger med
nyt areal, så giver det mening at det samlede fordelingstal ender på det. Så gør man det i
første runde, at man får tildelt det her loftrum det fremtidige fordelingstal, fordi så skal man
ikke ud efterfølgende og korrigere på fordelingstallet. Det vil sige at runde to kun omhandler
de her mindre arealvandringer mellem en fortrappe og byggeretter osv.

Fordi det med fordelingstallet, der er det jo sådan at Tinglysningsretten mener – og det er jeg
så heller ikke enig i, men de mener kun at det er nødvendigt at udtaler sig om, enten ved at
spørge panthaver eller ved at værdierklære sig om det, for de ejerlejligheder der får et nedsat
fordelingstal. De er fuldstændigt ligeglad med om en lejlighed får et forøget fordelingstal og
det er jeg og Tina slet ikke enig i, altså den fortolkning.Faktum er at fordelingstallet afspejler
ejerforholdet, så det giver selvfølgelig god mening at hvis man får et nedsat ejerforhold i
en ejendom, så skal panthaver jo vide det. Men det der er endnu vigtigere for panthaveren,
det er om dem man nu har bevilliget et lån, er i stand til at betale den månedlige afdrag.
Og det er de jo ikke, hvis deres fordelingstal er steget voldsomt, så de pludselig skal ligge
flere penge om måneden i fællesomkostninger, det hele går rabundus. De har jo en større
interesse i at fordelingstallet ikke forøges, det er sjovt nok stik modsat ift. hvad Brian mener
er et issue. Så hvis man er i gang med at snakke om man skal relaksere eller værdierklære sig
på et fordelingstal, så bør man tage begge situationer, ellers synes jeg ikke det giver nogen
mening. Det er jo kun fordelingstallet der bliver sat ned. Og nu er det sådan at i sådan en
ejendom hvor der kommer en ny ejerlejlighed på toppen, der vil de andre jo blive sat ned,
og det vil sige at det er rigtig oplagt at tage det med i den store runde, hvor man spørger
kreditforeningerne ”er I, i øvrigt enige i alt det her”, men ellers må man tage det i anden
runde og det er jo enormt svært som landinspektør og så sige hvad er værdien af, at nu går
man fra 10 pct. til 9 pct. Hvordan skal man værdisæt det ift. at bruge en værdierklæring? Det
har vi aldrig fundet svaret på, derfor foretrækker vi at tage det med når man alligevel skal
relaksere - for så tænker vi at der nogen der siger det okay. Der er jo en lille sagstype som
jævnligt bliver brugt, hvor ejerforeningen beslutter sig for nu vil de gerne have tinglyst deres
fordelingstal om. Det står jo alle ejer frit hvis de er enige. Men hvis man beslutter sig for
det og dem der så får noget sat ned eftersom nogen skal have noget sat op, jamen hvordan
værdisætter man så det? Tinglysningsretten vil ikke svare fordi de må ikke rådgive, så vi ved
ikke hvordan vi skal værdiansæt dem. Om det så er noget med en procentdel af ejendommens
vurdering, eller hvad søren det er, det er et meget underligt system. Derfor skal vi relaksere,
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så tager vi det med i samme omgang.

Jeg har aldrig oplevet at nogen har sagt: ”at det vil vi ikke have gennemført”. Altså frygten
var selvfølgelig og det er nok også derfor jeg spørger: kunne man forstille hvis man på sigt
får sådan nogle uberigtigede tilstande i ejendommene fordi folk vil spare nogle penge og ikke
ordne de her ting. Det er det vi mange gange har tænkt, lidt ligesom folk ikke vil betale for at
få berigtiget skellet fordi det går godt nok, når hækken bare står der.

Vi har sådan en politik i vores firma, at vi tilbyder at lave de her småberigtigelser til ikke ret
mange penge, fordi vi vil gerne støtte at man får det ordnet - altså ud fra et register hensyn.
Så man ikke har noget liggende såsom en bagtrappe der aldrig er blevet registreret, men som
har været nedlagt i over 30 år. Jo flere der er til at betale, jo nemmere er det at forstå at det
er det der skal til. Men vi har ikke oplevet at få afvist en uskadelighedserklæring og det er
nok fordi vi har en fornemmelse af hvornår det går og hvornår det ikke går.

Jeg bliver lige nødt til at binde en sløjfe her, for jeg kom lige til at tænke på hvad jeg synes
er enorm uhensigtsmæssigt.Det er når vi tinglyser sagen opfront – og det gælder også ma-
trikulære sager. At der tinglyser man de her opfront og derefter sender sagen til GST. Vi får
nemlig ikke at vide om de godkender sagen i Tinglysningsretten, men det kan de heller ikke,
for de har ikke sagen, men det kunne de jo før. Det vil sige at man kan bøvle med at indhente
en masse underskrifter frem og tilbage og så viser det sig at de underkender sagen når den
når til Hobro i tinglysningssløjfen. Og det er rigtig træls at man ikke kan bede om på forhånd
om det kan lade sig gøre. Vi har faktisk tilbudt at betale os fra - hvis vi er i tvivl og det er
forbundet med stort arbejde - ”kan vi ikke lige høre jer ad, om vi er enige om, at det indsendte
kan bruges i den her sag”, men det kan ikke lade sig gøre. Så det bliver tinglyst og så ligger
man ellers og venter og krydser finger for at det går.

Mathias: Okay, så den sløjfe som man har tiltænkt, den fungerer ikke rigtig og slet ikke ift.
den sagsbehandling der er ift. at indsamle underskrifter m.m. Så når man først har indsendt
sagen og de så afviser den, så forlænger det bare ekspeditionstidens langt mere.

Annette: ja giga meget, for så skal man tilbage og sige ”kære ejerforening, det gik altså ikke,
de underkendte altså uskadelighedserklæringen som vi ellers havde regnet med at kunne
bruge” - det har vi så ikke oplevet, men det kunne de gøre – ”vi er nødt til at skal igennem en
relaksationsrunde som kan tage noget tid og koste nogle penge” og måske har man allerede
solgt loftet og har ikke tid til at vente på det. Det kan også ske at de vender tilbage og siger
”vi afviser værdierklæringen fordi vi synes ikke kortet er godt nok”, og så skal man jo starte
forfra. I gamle dage var det kun landinspektøren, men nu skal ejeren jo forstyrres igen og
tror ikke at vi fatter en brik af det, og det kan være pinligt og dyrt.

Så det er lidt træls og det gælder sådan set hele ERPO-systemet. Jeg har altid talt for at sløjfen
blev vendt om, så den var mellem tinglysningsretten og landinspektøren. I gamle dage var
det sådan - det var før min tid dog. Men når man udstykkede, så kunne man lave betingede
udstykninger, hvor man så fik den retur, og så skulle man indhente en dommerattest og så
kunne man sende sagen ind til matriklen igen. Der var det fra GST til Landinspektøren og
fra Landinspektøren til Tinglysningsretten og tilbage igen. Vi kan jo ikke kommunikere med
Tinglysningsretten om en sag nu, og det er jo i virkelighed os og Tinglysningsretten der skal
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snakke sammen. Og GST, de ved jo ingen ting, de er bare nogle der ekspederer den her ting-
lysningssløjfe, så dem kan man heller ikke henvende sig til. Jeg har haft en enkelt sag, det
havde så ikke noget med en værdierklæring at gøre, men hvor de blev ved med ikke at ville
tage den, men jeg kunne ikke snakke med Tinglysningsretten om det, så jeg skulle hele tiden
fortælle GST ”at nu skal i gøre noget”, det var forfærdeligt og igen er Tinglysningsrettens
rolle noget større i sådan en ejerlejlighedssag, da der er flere ejere indblandet end ved en
normal matrikulære sag, hvor der kun er 1 eller 2 ejere. Her er der måske 50 eller 100,
og det er jo ikke helt uden betydning at der sker et ejerskifte undervejs mv. Man kunne
godt ringe til dem og så kan de se på sagen osv. men det er bøvlet fordi sagen reelt set og
kommunikationen reelt set foregår i sløjfen hvor landinspektørerne ikke er med. Altså jeg ved
ikke hvorfor landinspektørerne altid bliver koblet af – det for dårligt. Sløjfen skal gå mellem
os og Tinglysningsretten og så skal vi nok give GST besked, sådan har jeg hele tiden tænkt.
Det er virkelige usmidigt det her . Vi står sådan lidt og forstyrre Tinglysningsretten om noget,
som vi ikke ved hvor meget de egentlig har at kigge i - hvor meget forklaring har de. Hvis
man skal sende noget forklaring ind, skal man gøre det gennem GST, men de sender det ikke
videre til Tinglysningsretten, de sender kun registreringsmeddelelsen af sted. Og hvis man
har lyst til at knytte en bemærkning til noget, så skal man skrive rigtig meget på fortegnelsen,
og det gør vi også stolpe op og stolpe ned, men de kigger ikke på fortegnelsen i Hobro. Det
er ikke hensigtsmæssigt, det håber jeg virkelig bliver lavet om.

Mathias: Men ift. det at forklarer sig om sagen, er det ift. hvis visse forhold i ændringen
overskrider grænserne eller hvordan?

Annette: Det kunne være man havde lyst til at udfordre dem lidt. Det kan godt være at det
kun er 4 ½ år siden reglerne blev ændret, men det der blevet lavet sidste gang har gjort det
enormt låst. Tidligere havde vi muligheden for at kunne forklare os ud af det eller få en dis-
pensation, særlig tilladelse og det kan vi ikke længere. F.eks. kan det være at når man regner
værdien ud til lige omkring 52.000 kr. men i bund og grund er det et muggent kælderrum,
så der er det blevet meget låst. Fordi vi ikke kan kommunikere med Tinglysningsretten .Det
er de der værdierklæringer der er meget låst ift. hvad man kan skrive, så det er blevet meget
firkantet. De vil jo gerne forenkle det og gøre det mere automatiseret i Hobro, det skal være
sådan at man nærmest pr. automatik kan sende det frem og tilbage og der er også derfor de
straks tinglyser de her værdierklæringer når de kommer ind, de kigger ikke på den. Og det
savner jeg, altså den her fleksibilitet og at skal forstyrre dem og forklarer. Og særligt det her
med at kunne forklare hvorfor det er man mener, at sagen kan gå på en værdierklæring. Jo
flere ejerlejligheder jo lavere værdi, men vi har jo ejendomme med kun 4 ejerlejligheder og
der skal jo ikke så meget til at værdien overstiger de 50.000 kr. Og der er det jo sådan at når
skat går ind og vurdere en ejendom, så vægter de arealet, så f.eks. bolig-arealet vægtes 100%
og et ikke-udnyttet loftrum vægtes måske 20%, det kan jeg ikke helt huske.Jeg synes jo godt
man med rette kunne sige at ”det vi nu beder jer at frigøre, ud over at det for panthaver er et
fuldstændig ukendt fællesareal, så er det et areal der bør vægtes lavt, fordi det ligger der og
der” . – kan ifølge mig. Den mulighed har vi ikke, nu dividerer man bare op i grundværdi eller
offentlige vurdering, fuldstændig ukritisk om det er en halv krybekælder eller et butikslokale
eller hvad pokker det er.
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Så nu fik jeg snakket mig hen til flere uhensigtsmæssigheder, men det er mere generelt ift.
hele den her automatik tanke og standardisering, som efterlader os i et stift system, som er
fordyrende, fordi det er noget der er nemt at forklarer. Og det bærer også ret meget præg af
at de ikke stoler en skid på os, altså det er jo desværre nok det vi må erkende, at vi tildeles
ikke særlig betydning ift. alt det her. Men igen skal vi også skelne mellem hvor forkælet vi
har været og så hvad det er endt med; man skal lige sortere i hvad der er følelserne der. Men
jeg synes det er blevet for ufleksibelt. Det er noget nemmere når man går ind og flytter et
stykke jord og siger at det har en værdi på det og det. Det er nærmest umuligt i en ejerlejlig-
hedsejendom, hvor det kan være hvad som helst. Også f.eks. en byggeret. Hvis man udvider
sin lejlighed men en kvist, så snupper man jo noget byggeret. Og hvad skal man tildele de
2 kvm ejerlejligheden udvides med af værdi? Det ved jeg ikke. Og måske er ejendommen
overbebygget i forvejen og måske er der slet ikke mere byggeret, men man har bare fået en
dispensation til det her, så har den jo nærmest en værdi af 0 kr, fordi så er det jo en helt
særligt ting, for man tager ikke noget fra de andre, for de andre har ikke noget. Men jeg kan
også godt forstå argumentering for automatikken, for de kan jo ikke sidde og sagsbehandle
hver sag, og det er selvfølgelig også et hensyn man skal tillægge, men jeg synes nu nok man
kunne give landinspektørbranchen - som jo har varetaget ejerlejlighedsloven glimrende siden
1966 - lidt mere kredit når vi ovenikøbet ved at kreditforeningerne er fuldstændig ligeglade,
det rager dem et fjer, når et lofts-rum skal sælges.

Mathias: Er de så også ligeglade når det gælder byggeretten?

Anette: ja, det er de. Det kreditforeningerne belåner i en eksisterende ejendom, det er bo-
ligen. Om der til boligen hører et medejerskab af 50 eller 100 eller xx kvm ikke-udnyttet
byggeret, det skænker de ikke en tanke, det ved jeg. Det klart, hvis de bliver spurgt og det
omhandler store arealer, jeg ved ikke hvad de tænker, men udgangspunktet er at de slet ikke
kender til eksistensen, man kommer egentlig og fortæller dem: ”Du skal lige vide at i har også
medpant i et loftrum ” og de siger: ”nå nå ” , så det virker sådan lidt ekstra gak.

Mathias: Jamen jeg tror faktisk at du har navigeret dig hen over alle spørgsmålene Annette.

Annette: Ja okay, hvordan stemmer det overens med de andre i talt med?

Mads forklarer kort at der er sammenlignelige besvarelser ift. fleksibiliteten og forklarings-
mulighederne.

Annette tilføjer: Men igen, så er det altså ikke værre med det her relaksation. Altså det er
klart at det kan blive en kæmpe omgang, hvis du har en ejerlejlighedsejendom med flere 100
enheder, men så skal der jo også meget til for at ejendommen overskrider grænserne. Så det
er nok mere de her mindre ejendomme, altså de der lidt gamle etageboliger, hvor man siger:
”Hold nu op, det kan godt være at vi brugte en uskadelighedserklæring 3 år siden nede i kæl-
deren, men nu nedlægger vi altså den bagtrappe, hvorfor skal vi ud og betale for det, det er
jo af alles interesse, det forbedre pantsikkerheden”. Skal vi virkelig ud og spørge panthaverne
om de har lyst til at forbedre pantsikkerheden, det er jo det vi reelt set er ude i. Så det er
lidt åndsvagt, det bliver jeg nødt til at sige. Men det er desværre nok noget der er kommet
for at blive, for det er den tanke der smitter lidt af ift. Hobro, det her ønske om at kunne
generalisere og standardisere. Og den her blanding af æbler og pære, altså matrikulære sager
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og ejerlejlighedssager, den tror jeg heller ikke vi får væk.

Mathias: Nej, det vil nok kræve, at der sker en omvæltende lovændring. Men Annette vi vil
takke for din tid her i aften og dine fine besvarelser.

Annette: Jamen pøj pøj med det.

A.2.4 Interview med Jon Vestergaard Jacobsen fra LE34

Mødet blev åbnet med en uforpligtende snak om projektforløbet og vores interview med en fælles
kontakt. Dernæst blev det aftalt at starte med gennemgangen af casen og så kunne vi spørge ind
eller stille spørgsmål undervejs.

Jon: Den case jeg har taget med i dag, og det sagde jeg også til Mathias inden du kom Mads,
det er den mest opdaterede jeg kunne finde i den forstand at det er en der stadig kører. Vi er
rimelig langt, det er Carl dernede der sidder og laver det for mig, men vi er tæt på at være i
mål. Den er så ny som det kan være, så jeg tænkte det var den mest relevante for jer, for ellers
kunne jeg godt gå tilbage og finde nogle ældre. Tinglysningsretten ændrer hele tiden praksis,
GST har også gennem de seneste år tilpasset deres egne sagsbehandlinger og den måde de
griber tingene an på. Så det er også et udtryk for, hvordan de nyeste processer fungerer. Det
er en sag der berører mange af de ting i snakker om og i vil behandle, hvor det drejer sig
om inddragelsen af nogle loftsarealer. Det er sådan en ret klassisk øvelse i den forstand, at
der er ret meget værdi tilknyttet de der loftsarealer der står ubenyttet inde i København,
hvor det især er de øverste lejligheder der selvfølgelig ser et potentiale i at få tillagt dem til
deres lejligheder. Der er jo ikke så mange andre at sælge dem til end dem lige nedenunder,
medmindre man vil lave en helt anden tagoverbygning. Og der har jeg også nogle jeg laver
noget for, som har det speciale, at de køber uudnyttede loftrum fra en hel ejerforening og så
laver de noget istandsættelse af hele ejendommen og så indretter de nye boliger i tagetagen
og har det som business-case. Men den her sag er inddragelsen af noget loftsareal til to
boliger, som er gået sammen om det i den forstand, at de ikke har noget med hinanden at
gøre, men de er bare i samme ejerforening, så de kører det ligesom i en sag, men det er to
forskellige ejerlejligheder, som gerne vil have købt noget loftsareal. Vi kan jo lige flyve hen
til, hvor vi egentlig befinder os. Det er på Frederiksberg. Den ydre del af Frederiksberg. Her
– Danas Plads.

Mads: Yes, jeg ved lige præcis, hvor det er.

Jon: Du ved godt, hvor det er, okay. Der ligger sådan en hjørneejendom dér. Og det er en
ejerforening, som består af, jeg tror et par af 30 lejligheder, hvor der så er nogle uudnyttede
loftsarealer heroppe, som hhv. ham der bor på 5. sal herovre og ham der bor på 5. sal herovre
gerne vil have inddraget det ovenover under sin egen lejlighed. De har så ikke endnu søgt
om en decideret byggetilladelse til at få lov til at inddrage dem til beboelse, det vil de gøre
på et senere tidspunkt, så indtil videre er det egentlig bare to uudnyttede loftrum de køber.

Mathias: Er det egentlig ofte at rekvirenten tilegner sig arealet, før man er sikker på om man
kan få en byggetilladelse?

Jon: Nej, oftest så kører det lidt sammen. Så får man byggetilladelsen til at indrette de her.
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Som regel så får man også tilladelse til at indrette beboelse og inddrage dem, der kan så være
noget med kviste, hvor Frederiksberg og Københavns kommune har nogle forskellige politik-
ker, at du ikke må have kviste ud mod gaden eller gården, det kan jeg ikke engang huske,
for ligesom at opretholde et udtryk, men derfor kan man jo godt alligevel få indrettet nogle
brugbare kvadratmeter deroppe. *Jon finder ejerlejlighedskort frem* Det her det er den ene
ejerlejlighed, den ligger dernede på 5. sal. Og den anden ligger så tilsvarende heroppe. Og de
vil så gerne have inddraget den øvre del af loftet, som jo så tilhører ejerforeningen. Hele den
her proces er ligesom kommet i stand ved, at det er en advokat som jeg kender lidt, som har
sendt dem videre for han har ligesom bistået ved overdragelsesaftalen mellem ejerforeningen
og de enkelte ejere. Og i den aftale, udover der er en masse standardbestemmelser, så har
de en beskrivelse af loftsarealet, de har angivet nogle cirka-arealer for det før vi har været
ude og måle, og så har de fastlagt en kvm-pris, som selvfølgelig bliver justeret alt afhængig
af, hvor stort arealet er. Og det er, er mit indtryk, sådan rimelig standardpris 10.000 pr. kvm.
Jeg har set før, at det er i det leje, at sådan nogle uudnyttede loftsarealer bliver solgt for i
København og Frederiksberg. Det lyder for mig som en billig pris, når man tænker på, hvad
man så kan sælge det videre for, når man har indrettet det, men der er selvfølgelig også nog-
le omkostninger forbundet med at bygge dem om og man kan sige, der er sjældent andre
købere – det er jo svært at sælge dem til 3. sals lejlighederne. Så der er jo kun dem der bor
øverst oppe til at købe, medmindre man vil indrette helt nye lejligheder. Så man har fastlagt
en kvm-pris her, som er det der har været det gældende for værdisættelsen af arealet og det
er det vi har taget udgangspunkt i, når vi har skulle finde ud af, hvordan vi kan køre den her
sag i forhold til at få inddraget arealerne og håndtere de to knaster, der typisk er i de her
sager; pant/relaksation og få adkomsten på plads. Skal der tinglyses skøder/skal der ikke?
Skal der relakseres/skal der ikke? Skal man klare det på værdierklæringen? Der er det jo at
når man kommer over de her grænser, som i sikkert også har beskrevet, som der er fastsat
i tinglysningsbekendtgørelsen, så begynder det for alvor at blive besværligt. Så længe man
kører på værdierklæringen, hvor man holder sig under de her 2% i forhold til pant og maks.
125.000 kr. pr. lejlighed efter fordelingstal. Man tager efter fordelingstallet for den enkelte
lejlighed og holder det op imod arealet, der bliver solgt, og så finder man ud af hvor stor en
del af det areal der bliver solgt fra ejerforeningen, ejer den pågældende ejer, og det er så efter
fordelingstal. Og på den måde bliver værdien så udregnet – jeg kan lige vise jer et skema
bagefter, som vi bruger til at holde styr på de her beregninger. Så længe man er under det
kan man køre det på værdierklæringen ift. pant og man ikke skal ud og relaksere for samtlige
ejerlejligheder – for det er en vanvittig tung proces, hvis man skal det.

Mathias: Er det typisk jer der går ind og relakserer eller får i en advokat til at gøre det?

Jon: Det er lidt forskelligt. Der findes nogle advokater, som virkelig har specialiseret sig i det
her og som kan nogle tricks. En af de andre sager, som vi snakkede om, som jeg laver lidt for,
det er nogle gutter, der har den her forretning med at købe hele loftsarealer og så indrette
boliger deroppe. Og der er værdierne så store af de arealer, så der skal ske relaksation for
samtlige ejerlejligheder, så de samarbejder med en advokat, som har kontor nede på Lolland,
men stadig er sindssygt skarp til det her. Og hun kan køre alle de her relaksationsprocesser
for hun sørger for kontakten til, for der kan jo nemt være 30 lejligheder og hver af dem har
pant, der kan lynhurtigt være 15 forskellige panthavere og du skal ind og have relakseret på
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alle pantebrevene i de lejligheder, hvis du kommer over de grænser. Det er et stort arbejde,
men hun kan nogle tricks. Jeg er ikke helt sikker på, hvad hun gør, men det har vi også sat
Morten Dalum på at finde ud af og han har sagt, at han tror, han har fundet ud af, hvad hun
gør, men han har ikke løftet sløret mere endnu. Men det kan være i kan spørge ham om det,
men hun kan i hvert fald på en eller anden måde få håndteret alle de her relaksationer på én
gang, så du ikke skal til at køre møllen sindssygt mange gange igennem. Og hun kan i hvert
fald sørge for at spare afgifter i den forstand, at hver gang du går ind og relakserer, så skal
du egentlig betale en tinglysningsafgift. Der kan man over for Tinglysningsretten godtgøre,
at hvis man gør det som én sagsgang, så er det afgiftsfrit efter første betaling. Den proces har
jeg også været med til at lave, bare ikke når der har været så mange panthavere, så hvad hun
helt præcist gør, det ved jeg ikke helt.

Mathias: Det kan være vi skal snakke med Morten, som du sagde, om det.

Jon: Jeg har i hvert fald givet ham kontaktoplysningerne på hende advokaten.

Mathias: Vi har jo hørt en del om, at der er flere, der synes det er en besværlig proces, hvis
der er rigtig mange enheder og panthavere, man skal tage højde for.

Jon: Jeg tror nu nok hende her advokaten på en eller anden måde laver de her påtegninger,
alle sammen, men uden rigtigt at vide hvad hun laver, så tror jeg, hun først får indhentet
nogle forhåndstilsagn fra alle panthaverne og så ved jeg ikke om hun har en eller anden
proces, hvor hun kan køre det halvautomatisk. Men prøv at spørge Morten om det. Jeg har
prøvet at spørge hende om det tidligere og jeg stod af halvvejs, da hun begyndte at snakke
om det. Så hvis det er lidt mindre sager, så kan vi godt selv håndtere det og på sigt kunne
det da også være sjovt selv at kunne de her ting og så ved større sager. Men igen, værdien er
jo meget afgørende for om man skal ud og hente relaksation eller kan man køre det på en
uskadelighedserklæring. Og det er den her sag faktisk et ret godt eksempel på, hvor lidt der
egentlig skal til. Men panten, det er jo den ene del af det, de her 2 % / 125.000, det er det
der er grænsen og det er en fuldstændig fastsat grænse. Der er ikke noget at gøre.

Mads: Vi har lige fået en landsretsdom fra Morten, for et par dage siden, som siger, der ikke
er nogen bagatelgrænse. Vi sad og snakkede med ham om nogle cases og så sagde han ”jeg
kan også lige sende jer det her” og den siger to væsentlige ting. Den siger, at den primære
pant ligger i særejendommen og ikke fællesarealerne og så siger den, at der ikke er nogle
bagatelgrænse ift. de 2

Mathias: Vi prøvede også at kontakte Tinglysningsretten og de sagde også, at der ikke er
nogen dispensationshjemmel i regler og sådan er det – men det er jo ikke deres skyld at
reglerne er sådan.

Jon: Men de er på alle måder upragmatiske. Man får ikke noget konduite ved Tinglysnings-
retten. De fastholder sig klokkeklart til det regelsæt der foreligger og du kan komme med
nok så mange argumenter, men du skal være heldig, hvis du skal komme igennem med ar-
gumenterne . Men det var pant. Og så er der den anden del af det, som er selve adkomsten,
altså overdragelsen af ejerskabet til de arealer og der er det jo sjovt nok 50.000 kr., der er
grænsen, og ikke 125.000 kr. for, hvornår du skal ud og lyse skøder og hvornår du kan nøjes
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med en værdierklæring. Jeg synes, vi skal prøve at kigge på, hvad konsekvenserne er ved
sådan en sag her, når man har aftalt en kvm-pris på 10.000 kr. og vi så efterfølgende får
målt arealerne op og hvad betyder det så. Det her er de ejerlejlighedskort som er blevet ud-
færdiget, som ligesom viser slutsituationen. Et for den ene og et for den anden. Man har 5.
salen her; det er den eksisterende ejerlejlighed i dag med 98 kvm, som den er registreret lige
nu og så inddrager de 52 kvm loftrum heroppe og der er selvfølgelig halvandenmeter-plan,
som man har fået fastlagt. Herovre bliver der inddraget 58 kvm, så det giver 110 kvm i alt,
som man inddrager fra fællesarealet. Vi har så fået udviklet et Excel-ark, hvor du kan plotte
nogle tal ind i og desuden går arket automatisk ind og henter oplysninger om ejerlejlighe-
derne på ejendommen; arealet, fordelingstallet og den offentlige vurdering for den enkelte
ejerlejlighed. Det er jo netop den offentlige vurdering vi skal holde de her procentsatser op
imod. Man skal selv udfylde en købesum pr. kvm og et areal og så regner den konsekvensen
ud af det. . . . *Snak om den enkelte case og Excel-arket* . . . Hvis vi bare ændrer de 110
kvm til 111 kvm, så kommer vi over og så skulle vi i princippet ud og tinglyse skøder på de
fem ejerlejligheder.Det er her, det bliver særligt vanskeligt og få sådan nogle sager igennem,
fordi de ejere, der ejer de ejerlejligheder hernede, hvordan skal man nogensinde få forklaret
dem, at vi lige på jeres lejligheder har behov for at få jeres CPR-numre, gå ind og tinglyse
arealoverførselsskøder på jeres ejendom på et fællesareal, som de har besluttet på en general-
forsamling for lang tid siden. Der er jo ikke en kæft, der forstår, hvorfor at de skal til at lave
en tinglysningsekspedition, hvor de afgiver noget areal, når de kan se, at ham på den anden
side af gangen ikke skal gøre noget, fordi der er man tilfældigvis lige under den grænse. Så
det er mere held end forstand, at vi lige er landet på de her 110 kvm.

Mads: Ser man ikke et spring i arealet i de her sager, hvor det i dette tilfælde ikke vil kunne
betale sig med f.eks. 115 eller 120 kvm men måske med 130, hvor fortjenesten/værdien af
arealet igen kan opveje de øgede udgifter?

Jon: Det tænker de jo ikke på, når de beslutter det her. Når ejerforeningen og ejerne af
de øverste lejligheder sætter sig ned og vedtager det her på en generalforsamling, der er
ikke en kæft, der har tænkt det her igennem. Så der beslutter de evt. bare en eller anden
omkostningsfordeling, typisk at det er køber, der afholder udgifterne til landinspektøren –
det kan også være sælger – og så bliver de gladelig overrasket eller det modsatte, når de
finder ud af, hvor besværligt det er.

Mathias: Er der ikke oftest en administrator, som har styr på det her, til stede på de her
generalforsamlinger?

Jon: Måske, det kommer jo meget an på, hvor gode de administratorer er. Nogen ved godt,
hvad det handler om, men der er også andre, der måske ikke er helt inde i det. Når man
kommer helt herned, så er advokater altså heller ikke med på, hvad der skal til. Så der er
det landinspektøren og vi kommer typisk ind for sent i den forbindelse, så der er måske ikke
rigtig klarhed over, hvad omkostningerne er; og et problem vi ser rigtig ofte er, at de referater
og beslutninger, der bliver tager på de her generalforsamlinger, de er tit ufuldstændige, altså
de er ikke nok til at Tinglysningsretten og GST vil acceptere som gyldig beslutning. Det står
givetvis ikke klart nok i referatet, hvad der er besluttet. Det er jo typisk amatører, der har sid-
det og lavet de her referater og nogle gange er der nogle administratorer, der godt kan finde
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ud af det. Men hvis det bare er nogle amatører f.eks. 2. th., der har skrevet referat, så får man
måske ikke skrevet korrekt og entydigt nok, hvad det er for nogle ændringer, man egentlig har
besluttet. Især Tinglysningsretten er meget OBS på, at det er fuldstændig klokkeklart, hvad
der er besluttet og derfor letter det sagsgangen – og vi kan med sikkerhed sige at tingene går
nemmere igennem – hvis vi allerede på forhånd har fået lov til at foretage opmålingen, inden
de holder generalforsamlingen. Så vi har arealerne, kortene og tillægget til ejerfortegnelsen
klar, så det ligger som bilag til generalforsamlingen, for så kan man henvise til det og så
er der overhovedet ikke noget at være i tvivl om. Ellers kan det godt blive nogle lidt fluffy
beslutninger, der er taget og det vi ser rigtig ofte er, at man ikke nødvendigvis får indskrevet
i referatet, at når man sælger sådan et areal, så følger der en ændring i fordelingstallet for
ejerforeningen, fordi alle lejlighederne typisk kommer til at ændre fordelingstal, når vi ind-
drager noget areal. Det har man måske ikke lige tænkt over. Hvis man ikke får det skrevet
eksplicit ind, så er der også overvejende sandsynlighed for at sagen bliver afvist og man så
skal indkalde til en ny, ekstraordinær generalforsamling og have det formuleret, så det går
igennem .

Noget af det man bruger rigtig meget tid på i de her sager er at prøve at forklare, hvad skal
der til af beslutninger, hvem skal gøre hvad og hvilke ejere skal vi evt. inddrage. Skal vi lige
pludselig have inddraget fem ejerlejligheder mere; så skal vi have deres CPR-numre, vi skal
lægge skøder op på tinglysning, vi skal have dem til at gå ind og underskrive og vi skal rykke
for at folk går ind og underskriver – det tager så lang tid, det æder. Man skal aldrig give fast
tilbud på sådan noget her, det er helt umuligt, for man kan simpelthen ikke få folk til det.
Og når vi så samtidig står overfor en Tinglysningsret som raskt væk afviser alt, hvad de kan
komme i nærheden af – det er i hvert fald det indtryk, man har – så er man på den igen. Så
skal man ud og have underskrifter en gang til. Og det er jo typisk noget, der sker én eller
to gange i en forenings levetid, at man sælger loftsarealer. Det er typisk første gang for alle
parterne, når de går ind i det her, så de ved jo ikke, hvad de skal gøre.

*Snak om case*

Mathias: Så generelt indsamling af CPR-numre og sådan nogle ting, det tager tid?

Jon: Det tager tid. Og at sikre sig at beslutningsgrundlaget er korrekt, det tager tid. Og så
skal man have nogle vedtægter med også, som beskriver hvor mange og hvem, der skal
underskrive det her. Det står typisk i vedtægterne, at ejerforeningen tegnes ved underskrift
fra formanden og et bestyrelsesmedlem.

*Snak om case*

Og nu bliver det rigtig besværligt. Den her vedtægt har i tinglysningssystemet aldrig været
konverteret til et digitalt pantebrev, og hvis ikke det er det, så kan man ikke lyse relaksa-
tionspåtegninger på det. Man kan se de er der i tingbogen, men de er åbenbart ikke blevet
konverteret. Det har man typisk ikke gjort for de her ejerforeningspantebreve.

Mathias: Så det er måske noget i ofte støder på?

Jon: Ja, det kan man godt opleve i sådan nogle sager. Og der bliver det igen besværligt, for
man bliver nødt til og sørge for at de bliver digitaliseret. Og hvordan gør man så det? Der skal
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man have gang i en manuel proces ved at sende en udskrift af vedtægterne, en udskrift af
byrden, hvis man kan finde den i tingbogen, man skal have dokumentation for hvem der er de
tegningsberettigede for ejerforeningen og så skal man sende det ud til ejerforeningen. De skal
så som kreditor erklære, at de gerne vil digitalisere den her byrde. Man lister op hvilken byrde
man gerne vil have digitaliseret og så skal de skrive under på erklæringen, hvilket ikke kan
gøres digitalt, det skal være i hånden, så derfor er der noget post her. Så sender de det tilbage
til os. Ikke nok med at de skal skrive under på erklæringen, så skal de også underskrive
deres referater i hånden, så der har vi efterladt plads til at de kan underskrive, hvor de
attesterer gyldigheden af referaterne. Det samme skal ske med vedtægterne. Det skyldes, at
Tinglysningsretten vil sikre sig at den vedtægt, der ligger i tingbogen, også er den gyldige,
for det kan jo være, at ejerforeningen har besluttet at lave ændringer til vedtægten, men ikke
har fået dem tinglyst. Det er en meget langsommelig proces. Ud til bestyrelsesformanden,
formanden skal finde sine bestyrelsesmedlemmer, skal selv forstå det og videreformidle det
til medlemmerne, hvorefter der underskrives. De sender det så retur til os, hvorefter vi sender
det til Tinglysningsretten og beder dem om, på vegne af ejerforeningen, at digitalisere dem,
hvorefter Tinglysningsretten foretager den digitalisering, der skal til.

Og når alt det er gjort, så kan man tinglyse relaksationspåtegninger på det her pantebrev. Så
skal man fat i CPR-numrene fra ejerforeningen og så skal de ind og underskrive med NemID
på tinglysning.dk, hvor de accepterer, at det her areal udgår af pantet. Så det er en sindssygt
langhåret proces det her. Det er vanvittigt frustrerende at skulle igennem, fordi det tager så
lang tid. Det er typisk ved de her ejerforeningspantebreve, at de største vanskeligheder opstår.

Jeg havde også en sag for to år siden, hvor en ringede til mig fordi han gerne ville inddrage
noget loftsareal til sin lejlighed. Problemet var bare, at hans nabo havde gjort det samme to
år forinden, så han kom i problemer i forhold til den femårs karantæneregel, der træder i
kraft ved brug af uskadelighedserklæring. Man har taget uskadelighedsinstrumentet fra jord-
arealer og flyttet det ukritisk ind i ejerforeninger, hvor det overhovedet ikke fungerer. Man
har ikke designet et system, der passer til ejerlejlighedssystemet og det med at have pant i
fællesarealer . Det giver nogle hovedbrud, så han trak også følehornene til sig, da jeg sagde,
at det ca. ville løbe op i 50.000 kr. bare i relaksationer.

Før man introducerede værdierklæringsbegrebet, der var meget mere konduite. Jeg har fået
sager igennem, hvor der var kørt uskadelighedsattest indenfor fem år ved at kunne argumen-
tere for, at det er så små ændringer og der ikke er noget pant i fare, selvom der ikke er gået
fem år. Der kunne man ligesom redegøre for, hvorfor der ikke var noget til hinder for at de
her arealer udgik af pantet og det er bare fuldstændig no-go nu. Nu holder de bare på de der
fem år. Det synes jeg er ærgerligt, når man har et instrument her som tydeligvis ikke passer
på ejerlejligheder.

I min optik kan man gå mere eller mindre drastisk til værks, hvis man skal forbedre det
her for ejerlejlighedsejendomme. Man kunne lave en specifik bestemmelse, hvor man hæver
procentgrænsen, når det omhandler ejerlejligheder, til f.eks. 10%. For panthavernes primære
interesse i pantet ligger i særejet, de er ligeglade med loftsarealerne. Værdien på den enkelte
lejlighed ligger jo i lejligheden og ikke i fællesarealet. Derfor synes jeg ikke, det giver me-
ning at have en grænse på 2%, når det gælder ejerlejlighedsejendomme. Den mere drastiske
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tilgang kunne være, at man ikke har pant i fællesarealet men kun i særejet, men der er man
også inde og pille i noget grundlæggende omkring ejendomsret og det at have en ejerforening,
så det kan godt være lidt urealistisk.

Desuden er det bundet op på den offentlige vurdering og vi ved jo alle, hvor store problemer,
der er med den. Den er totalt misvisende. Langt hovedparten af den type ejendomme er vur-
deret alt for lavt. Det slår jo igennem, når det handler om en procentsats af den offentlige
vurdering. Man holder de her procentsatser op imod en vurdering, der typisk er helt i skoven.
Det er så træls, som noget kan være .

A.3 Mailkorrespondance til Finansdamark med spørgsmål

Hej Kristine

Vi er blevet henvist til dig med håb om at få svaret på nogle spørgsmål.

Vi er to kandidatstuderende fra Aalborg Universitet i København, der er i gang med at be-
lyse den nuværende proces for inddragelse af fællesarealer til eksisterende ejerlejligheder.
I anledningen af at klarlægge samtlige aktører i processen tænkte vi at Finans Danmark,
som fortaler for realkreditinstitutterne, ville svare på nogle spørgsmål som primært ønsker
at fastlægge hvad panthavers interesser er for fællesarealerne i Ejerlejlighedsejendomme ift.
pantsikkerhed.

Vi har læst i et af jeres høringssvar til Bekendtgørelse om ændring af bekendtgørelse om
tinglysning i tingbogen fra d. 23.04-2018, at i er interesseret i at fastholde værdigrænsen der
er fastsat i tinglysningsbekendtgørelsens § 43 på de. 125.000 kr. og at værdien af det fraskilte
areal ikke overstiger 2 pct. af den seneste offentliggjorte vurdering.

Hvor meget vægter panthavere fællesarealerne når der optages pant i ejendommen? - Hvis ja
på baggrund af hvad og hvilken vurdering?

I dag er det ikke muligt at anvende en værdierklæring, hvis der for ejendommen inden for
de seneste 5 år er anvendt en værdierklæring, hvorfor at ejeren skal relaksere for alt pant i
ejendommen.

Vil det have en reel betydning for pantsikkerheden, hvis ændringerne blot forholdt sig under
2 % grænsen inden for de 5 år? F.eks. første ændring udgjorde 0.5 % og den næste ændring
udgjorde 1 %.

Besvarelse fra Finansdanmark 1 Kære Matias og Mads

Tak for jeres henvendelse om jeres projekt om at belyse den nuværende proces for inddragelse
af fællesarealer til eksisterende ejerlejligheder.

For penge- og realkreditinstitutter, der yder lån mod pant i fast ejendom, er det afgøren-
de, at der ikke er tvivl om, hvad pantet for en ejendom omfatter, samt at der ikke kan ske
efterfølgende dispositioner, der strider imod institutternes pant.

Når panthaverne værdiansætter en ejerlejlighed, lægges der bl.a. vægt på selve lejligheden,
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dens størrelse, beliggenhed, stand samt hvilken ejerforening den hører, herunder hvilke fæl-
lesarealer og faciliteter, der hører til foreningen og ejendommen. Det gælder også fællesare-
aler, som ikke indgår som en del af lejlighedens arealer, som f.eks. loftsarealer, parkerings-
pladser og gårdarealer. Der sættes ikke en fast værdi på disse arealer, men de vil indgå i en
samlet skønsmæssig vurdering af lejligheden.

Det er fortsat Finans Danmarks opfattelse, at den eksisterende beløbsgrænse på 125.000 kr.
i bekendtgørelse om tinglysning i tingbogen er hensigtsmæssig og ikke bør hæves, da pant-
havers rettigheder derved risikerer at blive forringet betydeligt, og det kan forrykke balancen
mellem parternes interesser.

Vi kan ikke på stående fod sige, hvilken betydning det ville have, hvis det nævnte eksempel
var muligt i praksis.

Sender endnu et spørgsmål afsted

Hej Frederik

Tak for din besvarelse. Vi har fået at vide af en tidligere vurderingsmand fra en kreditforening,
at der aldrig have været problemer med at relaksere ved afståelse af fællesarealer, da det
primært er lejligheden som vægtes højst set ift. værdisætningen. Så et enkelt spørgsmål: Har
i nogensinde oplevet, at panthavere har afvist at relaksere ved ejerlejlighedsændring ang.
fællesarealer? - Hvis ja, kan vi se et eksempel på et? Grunden til at vi spørger, ligger i at
man i så fald har et regelsæt som beskytter arealer, som alligevel ikke har nogen væsentlig
betydning for pantsikkerheden og dermed går imod uskadelighedserklærings formål, nemlig
at undgå dyre og langsomlige relaksationsprocesser ved ubetydelige ændringer.

Besvarelse fra Finans Danmark 2 Kære Mathias og Mads

Det var så lidt.

Finans Danmark er en interesseorganisation, og vi har derfor ikke direkte erfaring med at
handle som panthaver. Derfor kan jeg ikke svare på dit opfølgende spørgsmål.

A.4 Mailkorrespondace med Realkredit Danmark

Vi er studerende fra Aalborg Universitet, som søger en udtalelse om fællesarealers indflydelse
på pantsikkerheden. I landinspektørbranchen er der en opfattelse af, at fællesarealer i ejer-
lejligheder ikke er betydelige ift. pantsikkerheden og at i har samme holdning, da de aldrig
har oplevet at i ikke ville relaksere ved ejerlejlighedsændringer når det har omhandlet fæl-
lesarealer. Så mit spørgsmål går på om i medtager fællesarealets værdi i vurderingen af en
lejligheds pantsikkerhed, eller om det primært er selve lejligheden der tages udgangspunkt i.
I skriver nemlig at jeres vurdering går på ”Indretning, stand og beliggenhed”, men indebærer
dette også fællesarealerne (såsom ikk-udnyttet loftrum)?

Besvarelse fra Realkredit Danmark

Hej Mathias
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Tak for din mail.

Jeg vil forsøge at svare på det på bedste vis.

Vores værdiansættelse af boligen tager udgangspunkt i boligens indretning, stand og belig-
genhed.

Vi værdiansætter ikke fællesarealet og derfor vil vi heller ikke forholde os til kælder- og
loftrum.

Sekundært betyder omgivelserne noget for salgspriser og hvis en forening har et rigtig godt
fælleshus og gode udenoms-arealer, så vil det naturligvis have positiv indflydelse på værdi-
ansættelsen. Så indirekte, så betyder fællesarealer noget, men det vil meget sjældent være
noget vi forholder os til ved ændringer, som også landinspektøren nævner.

Rigtig god weekend.

Med venlig hilsen Maiken Gru Personlig rådgiver Realkredit Danmark Rådgivning & Bolig
Telefon: +45 70 15 15 16

A.5 Mailkorrespondance fra Totalkredit

Forinden mailkorrespondancen, blev der foretaget et opkald til Frank Steinhauer Telén, hvormed
besvarelse af mail blev aftalt.

Hej Frank

Jeg er som sagt i telefonen studerende fra Aalborg Universitet, som søger en udtalelse om
fællesarealers indflydelse på pantsikkerheden. I landinspektørbranchen er der en opfattelse
af, at fællesarealer i ejerlejligheder ikke er betydelige ift. pantsikkerheden og at i har samme
holdning, da de aldrig har oplevet at i ikke ville relaksere ved ejerlejlighedsændringer når
det har omhandlet fællesarealer. Så mit spørgsmål går på om i medtager fællesarealets værdi
i vurderingen af en lejligheds pantsikkerhed, eller om det primært er selve lejligheden der
tages udgangspunkt i?

Besvarelse fra Totalkredit

Hej Mathias,

Vi tager som udgangspunkt ikke fællesarealer op i vores vurderinger særskilt. Generelt når
vi vurderer, bruger vi reference ejendomme – reference ejendomme er solgte tilsvarende
boliger, gerne i samme ejerforening, så du kan sige, at vi forsøger at tage hensyn til hvis
ejerforeningen f.eks. har en fælles tagterrasse.

Jeg håber, at ovenstående er svar på dit spørgsmål, ellers er du velkommen til at kontakte
mig igen.

Venlig Hilsen

Frank Steinhauer Telén
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A.6 Mailkorrespondance fra Tinglysningsretten

Hej Brian

Vi er to Landinspektørstuderende fra Aalborg Universitet , der er i gang med at undersøge den
nuværende praksis ved af inddragelse af fællesarealer til eksisterende ejerlejligheder og kun-
ne godt tænke os at snakke med nogen fra Tinglysningsretten om hvordan de håndtere disse
sager og hvorvidt muligheden for at dispensere for reglerne er til stede. Vores undersøgelse
går på at analysere de enkelte interaktioner i processen.

Vi håber at et interview kan arrangeres enten telefonisk eller over Zoom/Teams. Hvis ikke
det kan lade sig gøre, kan skriftlige besvarelse også bruges.

Mvh. Mathias Youden

Besvarelse Fra Brian Pedersen Hej Mathias

Håndteringen er beskrevet i tinglysningsbekendtgørelsen § 43 ff, og vi har herudover lagt en
vejledning på tinglysning.dk og den praktiske udfyldelse af dokumenttype Værdierklæring.

Du spørger til dispensationspraksis – men en sådan hjemmel til at fragive TB § 43 ses ikke i
bestemmelsen.

Men du nævner nok med dit spørgsmål netop det, der gør reglen vanskelig forståelig for
mange landinspektører, som måske antager, at en regel uden dispensationshjemmel alligevel
kan fraviges – fordi de tænker på, hvad Geodatastyrelsen havde af praksis vedr. et tidligere
og anderledes regelsæt.

Jeg kan ikke bidrage med yderligere end at henvise dig til den retspraksis, der til dels ses på
tinglysningsretten.dk og til dels er refereret på karnovgroup.dk – Fuldmægtigen.

Med venlig hilsen

Brian Pedersen Veie Sekretariatschef/juridisk chef Direkte +45 99 68 59 01 / 25 43 17 51
brpe@domstol.dk
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