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AALBORG UNIVERSITET

Synopsis:

Gennem en fenomenologisk tilgang un-
dersgger dette projekt, hvorfor der til
tider opleves en manglende fleksibili-
tet i Tinglysningsbekendtggrelsens regel-
set om uskadelighed, nér der skal an-
vendes uskadelighedserkleringer til ejer-
lejlighedsendringer. Gennem foranalysen
belyses flere omrader af Tinglysningslo-
ven, en historisk gennemgang af bestem-
melserne for uskadelighed gennem tiden,
samt en interessentanalyse af de aktgrer,
som projektet bergrer. 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 landinspektgrerne oplever i
processen ved inddragelse af fellesarea-
ler. Den anden del udggr en sammenlig-
ning af besvarelser, som projektgruppen
har opnaet gennem interviews med lan-
dinspektgrerne. Casestudierne og besva-
relserne bliver sammenholdt for at give
den fulde forstaelse af feenomenet. Heru-
dover bliver fellesarealets betydning un-
derspgt gennem besvarelser fra kreditfor-
eninger og landinspektgrers 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 pa 4. semester af kandidatuddannelsen Land Management pa
Aalborg Universitet, Kebenhavn. Projektgruppen bestér af Mads Lynghgj Leerbak og Mathias
Tvenstrup Youden.

Rapporten kan have interesse for landinspektgrbranchen ift. projektets belysning af fellesa-
realets betydning for pantsikkerheden. Den kan desuden leses af ejerforeninger og almene
mennesker, der gnsker et indblik i, hvad fellesarealer indebarer, og hvilken proces man skal
igennem ved ejerlejlighedsendringer. Herudover kan rapporten have interesse for andre stu-
derende ift. videre forskning pa omradet 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 verdifuld vejledning gennem hele forlgbet og altid veeret
tilgeengelig, hvis projektgruppen stgdte pa problemer undervejs.

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

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

Jon Vestergaard Jacobsen fra firmaet LE34

Annette Bogh fra firmaet Bagh og Krabbe

Lars Anton Jensen fra firmaet Lars Anton

Ulrik Thomsen fra firmaet Landinspektgrkontoret af 1884 A/S

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

Lasevejledning

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

Litteratur og andre kilder henvises med “Chicago-metoden”, hvoraf kilden preesenteres i raek-
kefolgen; forfatter, arstal, titel, udgave og forlag.

Til nogle af kilderne er det ikke muligt at praesentere 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 landinspektgrerne som et last
praksis, der aldrig helt har passet til ejerlejlighedsomradet. I dag fremstar der flere proble-
mer i landinspektgr praksis, hvor inddragelse af feellesarealer fra en til anden ejendom, kan
veere en udfordring at fa igennem med en uskadelighedserklaring hos Tinglysningsretten, da
reglerne om uskadelighed i tinglysningsbekendtggrelsen kan virke ufleksible ift. de scenari-
er/udfordringer som branchen mgder pa ejerlejlighedsomradet. Et omrade som er en vigtig
brik i sggen pa at opné byfortetning, som flere storbyer har efterlyst i hdb om at udnytte
den eksisterende boligmasse. DTU estimerede i 2017, at Kgbenhavns tagetager alene ville
kunne etablere 10.000 boliger. En lgsning som kan give vasentlige besparelser ved at gen-
bruge den eksisterende infrastruktur som i forvejen er etableret i byen, sdsom veje, kloakker,
varmesystemer mv (Radet for Grgn Omstilling, [2020, s.10).

Storbyerne oplever stadig stigende urbanisering og boligefterspgrgsel, hvor uskadelighedser-
kleeringen kan vere et vigtigt redskab til at realisere inddragelsen af uudnyttede tagetager.
Herudover ma der laegges fokus pa, at det kommende vurderingssytem til stadighed vil vere
afhengig af et fuldsteendigt register som stemmer overens med de faktiske forhold, fgr man
kan sige, at man beregner landets mange ejendomsvearidskatter med troveerdige tal. Berig-
tigelsen af tagetagerne er derfor en vigtig brik i det store billede for troveerdig vurdering af
landets ejerlejligheder.

Vurderingssystemmet og byfortetning er dog trods alt mere end, hvad en uskadelighedser-
kleering indebeerer, hvorfor projektet forholder sig til en lille del af en stgrre sammenhang;
en niche som vores landinspektgrbranchen efterspgrger forbedringer til. I det store hele kan
en ejerlejlighedsaendring vaere udfordrende for en landinspektor, da man som radgiver ikke
kan give kunden en sikker overslagspris for opgaven, da man oplever en stringent praksis fra
Tinglysnignsretten og lange sagsekspeditioner hvor mange uforstaende ejere i ejerforeningen
- i deres almene danskers ret - skal have forklaret, hvad det er der foregér. Branchen star
derfor med en niche i landinspektgrfaget, som muligvis er gjort besvarligere end hvad der
er tilteenkt, og som i nogle tilfzelde kan ende med, at rekvirenten dropper sagen, da det bli-
ver for omkostningsfuldt at gennemfgre en reel relaksationsproces for samtlige panthavere i
ejendommen.

Dette kan fremsta som et lille problem i de geengse ejendomme, der ikke indeholder mere end
en handfuld enheder. Men for store lejlighedskomplekser tilteenkes denne problematik noget
mere interesse, da det ikke kan betale sig for rekvirenten at inddrage et lille stykke feellesareal,
hvis omkostningerne i form af afgifter og gebyrer, overstiger det afgivne areals reelle vaerdi.
Man kan derfor problematisere flere ting som indgar i processen, néar der skal registreres
en ejerljelighedsandring. Dette projekt har derfor et overordnet fokus pa, hvilke problemer
praksis oplever med uskadelighedserkleringen og hvad fellesarealet har af betydning for
pantsikkerheden som uskadelighedsbestemmelsen beskytter, da vi ikke kan afklare samtlige
problemstillinger der kan forekomme ved ejerljelighedsendringer.

| Side 1 af|[73]



Indledning

Den endelige problemformulering projektet sgger afklaret lyder:

Hvordan oplever landinspektgrbranchen den nuvarende praksis ved inddragelse af fal-
lesarealer til ejerlejligheder, nar der anvendes uskadelighedserklaring og hvad har feel-
lesarelaer af betydning for pantsikkerheden?

1. I hvilke scenarier oplever landinspektgrbranchen udfordringer, nar der anvendes uska-
delighedserklering ved ejerlejlighedszendringen?

2. Hvilken holdning har kreditinstitutterne vedrgrende fallesarealer 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 sggt inspiration hos LE34, saledes at projektet
kunne omfavne et reelt problem i den praktiserende landinspektgrs hverdag. Det er indled-
ningsvist gjort klart, at der i praksis opleves flere komplikationer vedrgrende inddragelse
af feellesarealer til eksisterende ejerlejligheder, da det nuvarende regelsat og tinglysnings-
rettens praksis fremstd som ufleksibel. Dette kan have betydning for det stigende onske i
storbyerne om at udnytte de eksisterende kvadratmeter som byen indeholder i ubenyttede
tagetager.

Det blev ved et mere dybdegaende mgde med LE34 tydeligjort, at uskadelighedserklaeringen
ikke er den eneste faktor som gor ejerlejlighedaendringer udfordrende at handtere, men ogsa
sagens gennemgribende kommunikation mellem ejerforening og landinspektgr, hvor vigti-
ge oplysninger og underskrifter indsamles. Uskadelighedserklaeringen er derfor en del af et
stgrre hele, nemlig en ejerlejlighedsendring, hvor flere faktorer er i spil.

Ved henvendelse om ejerlejlighedsaendringer, er der to muligheder at valge i mellem for
landinspektgren. Enten kan man gennemga en langsomlig og dyr relaksationsproces, som
kraever mange interaktioner og sagsekspedition, eller man kan anvende en uskadelighedser-
kleering, til at omga relaksationspategning fra panthavere, der har pant i ejendommen og
dermed afkorte en stor del af ekspeditionstiden og de gebyrer/afgifter, der medfglger en re-
laksationsproces. Uskadelighedserkleringen er rettere sagt foretrukket at anvende, safremt
det er muligt. For der er dog et "men”. Tinglysningsbekendtggrelsen indebzrer et set regler
ang. uskadelighed som landinspektgren skal tage hgjde for i sin vurdering. Hvad disse reg-
ler indebaerer ma derfor afklares og samtidig méa hvorfor reglerne fremstar som de gor ogsa
undersgges. Dette vil derfor indebere en historisk gennemgang af uskadelighedserkleringen.

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

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

Den initierende problemstilling lyder derfor saledes:

Hvad kan vare skyld i at inddragelse af fallesarealer til eksisterende ejerlejligheder er
problemfyldt, hvilke aktgrer interagerer i sagen og hvilke sagsomkostninger skal man
tage hojde for?

| Side 3 af



Tematisk redeggrelse

3 Tematisk redeggrelse

Dette afgangsprojekt sgger at belyse et omrade af landinpektgrbranchen, som til tider ople-
ver komplikationer i arbejdsgangen grundet Tinglysningslovens regler for uskadelighed og
hermed Tinglysningsrettens praksis. Projektet er relevant da det klarleegger den nuveerende
situation ift. inddragelse af fallesarealer ved eksisterende ejerlejligheder og de komplikatio-
ner som landinspektgrene stoder pa. Derudover har der gennem det seneste arti veeret et gget
fokus pa, hvordan man kan udnytte byens rum til fulde, samt sikre at landets matrikelregister
fremstar sa negjagtigt og fyldestggrende som muligt, hvilket dette problemfelt netop bergrer,
da der kan opsta interne aftaler i ejerforeningerne fremfor at fa andringerne berigtigede.
Projektet har derfor et samfundsmessig relevans, da flere aktgrer er involveret.

Ift. til tidligere forskning pa omrédet er der fundet to internationale videnskabelige artikler
(”3D Registration of Real Property in Denmark” af Stoter; J., Sgrensen, 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. ejerlejlighedsandringer”
af Casper Aagaard Madsen). Den ene forskningsartikel fra 2018 omhandler en sammenligning
af udvalgte landes ejendomssystemer vedrgrende ejerlejligheder og tager udgangspunkt i
historien bag systemets indtraede i landenes ejendomssystemer, samt hvordan fellesskabet
i en forening karakteriseres. Heraf tager artiklen bl.a. udgangspunk i hvordan ejerne i en
ejerlejlighedsejendom i adskillige lande, tager del i fallesaeralet og de omkostninger der
medfplger.

Den anden forskningsartikel fra 2004 omhandler et studie af ejendomregistrering i Danmark,
hvoraf matrikelregisteret underspges gennem casestudier ift. lejlighedsenheder og infrastruk-
tur, for at se hvilke faktiske 3D-informationer virkeligheden byder pa, men som landets 2D
baseret matrikletregister ikke indeholder (Stoter m.fl., 2004, s. 21). Det skal dog navnes at
der siden da, er kommet en helt ny ejerlejlighedslov i 2020 og i medfgr med datafordele-
ren der i starten af 2015 blev landets nye offentlige distributionsplatform, er tilfgjet 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 beskeftiger sig med, ift. de udfordrin-
ger der ligger i at designe 3D aspektet, hvor "interne forhold mellem ejerne er komplekse at
héndtere” - 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 pa et dybere niveau (dokumentniveau) i det danske registreringssy-
stem, hvoaf forskningsartiklerne forholder sig pa et mere overordnet niveau (systemmaessigt)
samt hvad der fremgar i de forskellige danske registre.

Afgangsprojektet fra 2015, belyser den daveaerende galdende uskadelighedsattest og hvad
landinspektgrene til Tinglysningsretten bgr 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 veeret anvendeligt at ggre ang. uskadelighedserkleerin-
gen ved indsendelse til Tinglysningsretten (C. A. Madsen, [2015)).
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4 Videnskabsteori

Projektgruppen har valgt at folge en bestemt tilgang til projektet, med henblik pa at satte den
indsamlede viden i en generel referenceramme, hvormed efterfolgende studier pa omradet kan
vurdere de forhold, der er taget i betragtning under projektet.

4.1 Fanomenologi

Til projektet har den hovedsaglige tilgang til problemfeltet vaeret fenomenologisk. Vaglet af
denne videnskabsteori bunder i, at projektet sgger at belyse de interesser, der ligger blandt
aktgrer ift. problemfeltet og de oplevelser, som problemfeltet har skabt, samt hvad der evt.
kan anbefales som lgsning herpa. Den fenomenologiske tilgang sikrer hermed, gennem in-
terviews med aktgrene omkring deres forstepersonssperspektiv af faenomenet, at der opnas et
1-til-1 forhold med virkeligheden, hvor den faktuelle opfattelse af fenomenet sikres gennem
subjektet (aktgren).

Den feenomenologiske tilgang har fokus pa at finde frem til et feenomens essens ogsa kaldet
vaesen. Det betyder, at man sgger at finde en generel forstaelse 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 pa objektivisme og at man kan
beskrive livsverden uden at inddrage de subjektive inddivider som mennesket udger.

Tilgangen har tre hovedbegreber herunder livsverden, intentionalitet og reduktion. Teoriens
skaber, Edmund Husserl, mente, at man skulle tage udgangspunkt i livsverden (forstiet som
den virkelige verden vi lever i), nar der skal erfares fanomener og ikke fremdrives gennem
eksperimenter (Brinkmann og Tanggaard, 2020, s.284). Husserl leegger her vagt pa, at man
derfor ikke skal forklare fanomenet men beskrive fenomenet. P4 den made forstar man sig
ikke pa at ny viden skabes eller udvikles, men at eksisterende betydninger og holdninger
synligggres 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 undersgge den subjektive side af mennesket, da det vi oplever
altid vil opleves som noget bestemt. Man undersgger altsa, hvordan feenomener optrader
for bevidstheden (Brinkmann og Tanggaard, 2020, s.284). Derfor har projektgruppen valgt
at tage udgangspunkt i en kvalitativ metode; interview, hvorigennem subjektets opfattelse af
feenomenet kan indsamles.

Med reduktion menes, at forskeren satter sin egen forforstaelse i parentes, s& man opnar sa
preecis en beskrivelse af fenomenet som muligt. Dette vil sige at tidligere teorier og erfarin-
ger, man sidder inde med, holdes ude af mgdet med faenomenet, som var det helt nyt for dig
(Brinkmann og Tanggaard, 2020, s.285). Til interviewene sgges den fulde beskrivelse af fee-
nomenet, hvorfor projektgruppen har valgt at lave en interviewguide, der viser den tilteenkte
strategi.

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

1. Erhvervelse af konkrete beskrivelser af feenomenet igennem interview. Forskeren satter
en faenomenologisk holdning, hvilket vil sige at satte sin forforstaelse af feenomenet i
parentes, sd man er aben over for det indsamlet materiale.

2. Grunddig gennemlasning af materialet med henblik pé at skabe meningsenheder, af de
dele af materialet, der fremstar som sammenhangende.

3. Transformere meningsenhederne til kategorier og begreber som gnskes belyst.
4. Til sidst udformes en generel struktur som fremgar i faanomenet.

Teorien vil have sin stgrste indflydelse med de tilteenke interviews projektgruppen skal have
med aktuelle aktgrer, da det er her projektet skal forholde sig til subjektets forstaelse af
feenomenets vaesen 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 ngdt til at kigge pa nogle af de
ting og termer som er skabt gennem social konstruktion og det fellesbillede som er skabt af
verdenen.

4.2 Socialkonstruktivisme

Socialkonstruktivisme er en videnskabsteori, der kan anvendes pa 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 italeszttelse af det.

Et af de bedste eksempler er penge, der i hgj grad kan beskrives som varende en social kon-
struktion. Penge har kun en vaerdi, fordi vi kollektivt har vedtaget at de er noget vaerd. I bund
og grund er det ikke andet end sm4, runde metalstykker og papirlapper med vandmaerke og
tal pa. Penges veerdi er dermed en konvention vi har indgéet i feellesskab og det er ikke noget
vi teenker over pa daglig basis (Holm, 2018, s. 141).

Ifplge de mest konsekvente socialkonstruktivister er vi mennesker og vores omgivelser sociale
konstruktioner pa lige fod med f.eks. penge. Dette udgangspunkt gradbgjes alt efter, hvem
man spgrger, 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 gstrigsk-engelske filosof Ludwig Wittgenstein.

(Holm, [2018, s. 142) Kuhn beskriver videnskaben, som et socialt faellesskab, der er bundet
op pa en faglig matrix. Han laegger stor veegt pa de sociale band, som varende 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 pa.
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Han leegger veegt pa, at det ikke er ordene i sig selv og deres reference til virkeligheden, der
gor dem brugbare — det er vores anvendelse af ord og satninger, der giver dem deres mening.
Wittgenstein introducerer begrebet “sprogspil”, der beskriver de forskellige sammenhenge,
hvori vi anvender sproget. Hver kontekst har nogle regler og vi bevaeger 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 ifglge ham er grundprincipperne i socialkonstruktivis-
men (Holm, 2018, s. 144).

1 — Der er ingen ngdvendig sammenhang mellem verden og vore begreber om verden.

Den fgrste grundsetning beskriver, hvordan sproget altid vil veere 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 forstas i kraft af en social konstrueret baggrundsviden.

2 — Vore beskrivelser af virkeligheden udspringer af de sociale relationer; vi indgar i.
Her beskrives, hvordan verden er fyldt med sociale konstruktioner, som vi ikke skaenker en

tanke i vores dagligdag. Setningen 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 forstdelse 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 tenke kritisk over
vores sprogbrug, er i stand til at endre den sociale konstruktion og dermed verden.

4 — Refleksioner over vores forstdelse af verden er afggrende for vor fremtidige trivsel.

Det sidste grundprincip bliver ofte sammenlignet med identitetspolitik, hvor det forsgges at
@ndre sproget og omtalen af bl.a. undertrykte grupper, for ikke at opretholde den sociale
marginalisering. Punktet er dermed en forlengelse af det tredje grundprincip, der omhandler
vores evne til at @ndre verden ved at ndre vores sprog.

Der er desuden to elementer fra socialkonstruktivisme, som vil blive anvendt i projektet —
fokus pa fortid/historie og udvikling samt den dobbelte objektivitet. Vi setter fokus pa det
historiske aspekt af det bearbejdede omréde for at fa en forstaelse 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 pa, at vi som forskere skal klarleegge vores egne fordomme,
veerdier og diskurser i forhold til emnet og aktgrerne, vi arbejder med (Holm, 2018, s. 156).

| Side 7 af



Historiske udvikling

Del 1

Foranalyse

Til foranalysen anvendes den deskriptive metode til at klarlaegge den nuvarende proces ift. hvor-
dan og hvornadr uskadelighedserklaringen kan anvendes og hvad der gor at reglerne kan fremsta
som rigide, nar det kommer til ejerlejlighedsandringer. Ydermere anvendes en interessentanalyse
til at fa styr pa hvilke interesser de adskillige aktgrer har ift. problemfeltet. Det skal opbygge
nogle grundleggende sporgsmadl til hovedanalysens interviewdel. (Narmere forklaring pa fora-
nalysens sammenhang se afsnit

At varetage og beskytte samfundets rettigheder har siden begyndelsen af ejerkonceptet og
mulighed for belaning varet et bergrt emne, som pa daglig basis ikke kan omgas, nar det
omhandler fast ejendom. I 1927 blev vores nuvarende tinglysningslov vedtaget og har med
tiden udviklet sig til at behandle landets mange rettigheder, som péhviler det der har med fast
ejendom at ggre. At beskytte ejeres rettighed, har fra begyndelsen af tingysnignsloven veret
en prioritet, som man ikke har kunnet se bort fra. Dog har der veret enighed om, fra den
gang til nu, at skelforandringer, der er ubetydelige, skal handteres sa effektivt som muligt,
hvorfor en ordning til at lette disse arbejder blev vedtaget; uskadelighedserkleringen (Kruse,
1952] s. 167).

Uskadelighedserklaeringen er ikke en ting eller proces for sig, men en erkleering der tager sted
ved matrikuleere @ndringer, hvor @ndringen er af ubetydelig veerdi. Erkleeringen kan herved
bruges ved udstykning, arealoverfgrsel, matrikulering, sammenlegning (panthaveropggr) og
fraskillelse fra feelledslod (TL § 21, stk.1), dog ses den mest i anvendelse ved arealafstdelse.
Det skal herfor naevnes, at uskadelighedserkleringen ikke alene kan udggre en @ndring, men
indgar i et stgrre projekt om at fa a@ndret den oprindelige opdeling i ejendommen.

5 Historiske udvikling

Uskadelighedserkleringen har henover de seneste revideringer af tinglysningsbekendtggrel-
sen gennemgaet mindre &ndringer i medfgr af udviklingen i praksis og samfundet. Indled-
ningen til denne foranalyse vil derfor starte med en generel beskrivelse af hvordan den nu-
veerende uskadelighedserklaering er, ved en deskriptiv gennemgang af udvalgte lov-/
bekendtggrelsesrevideringer.

Da tinglysningsgangen har gennemstaet en omveltning ved digitaliseringen, undersgges er-
kleeringen bade fgr og efter digitaliseringen af tingbogen.

For digitaliseringen af tingbogen

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

Lovnr. 111, 31/03/1926, Lov om Tinglysning.
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ren udstedes en attest, hvoraf to fra omegnen sagkyndig mand, skulle udtale sig om are-
aloverfgrslen kunne ske uden fare for pantisikkerhed ift. ejendommens stgrrelse og veerdi
(Justitsministeriet, [1926b). Heraf fremgar af den tidligere anordningf] 8 4(ﬂ at den ene vur-
deringsmand kunne erstattes med en beskikket landinspektgr, hvoraf tinglysningsdommeren
kunne tiltreede vurderingen af jordens verdi, grundskyld og at det aftalte belgb for det fra-
skilte areal er sket i handel og vandel, sédfremt den anden vurderingsmand fra retskredsen
tiltradte landinspektgrens uskadelighedserkleering (Justitsministeriet, [1926a)).

Herudover fremgik det af § 40, stk. 3, at uskadelighedserklaeringen kun bgr anvendes til ma-
trikuleere zendringer vedrgrende jordstykkers afgivelse til vejanleeg, jernbanelinjer, offentlige
anlaeg eller mindre ubetydelige graenseforskydninger for naboejendommen.

Den ovenfor naevnte fremgangsmetode fastholdes gennem arene med blot fa endringer til
bestemmelsens ordlyd. Jf. tinglysningsbekendtggrelsen fra 1979% udgér anordningens § 40
stk. 3 (eendres til § 39, stk.1-2), da man gennem tiden oplever, at uskadelighedserkleringen
bliver brugt i flere henseender end farst tilteenkt (Justitsministeriet, |1979). Dette skyldes
jf. Frederik Vinding Kruses kommentering pa Tinglysnignsloven, at der blev abnet op for
muligheden om at omga § 40 stk. 3 i andre lovgivninger sdsom udstykningslovens § 17 fra
1949, hvoraf en landinspektgrerkleering ang. arealets k@bspris, hvis den ikke oversteg 500 kr
og arealafstdelsen ikke havde indflydelse pa ejendommens verdi, blev accepteret. Herudover
blev attesten ogsa anvendt i vandlgbsloven og jordfordelingsloven, som i den grad udvidede
uskadelighedserkleringens omfang (Kruse, 1952, s. 306).

I 1986 revideres lovbekendtggrelsen, men selve fremgangsmetoden fastholdes til at fglge
reglerne fra tidligere tinglysningslov og tinglysningsbekendtggrelse fra 1979 (Justitsministe-
riet,|1986). I 1993 revideres bestemmelsen i bekendtgmelserﬁ til, at det skal veere en landin-
spektgr og en vurderingsmand fra tilhgrende vurderingsankenavn, der foretager vurderingen
om uskadelighed (Justitsministeriet, |[1993). Ergo har landinspektgren efter denne revidering
faet en central rolle i sagsgangen.

I 2006 udarbejdede et nedsat tinglysningsudvalg en delbetaeenkning om digital tinglysning,
hvori nye regler for § 23, stk. 3 handteres. I betaenkingen fremgér det, at der ikke er grund
til at opretholde vurderingen ift. forholdet om ejendommens stgrrelse, da dette ikke tildeles
lige sa stor betydning som ejendommensveardien fra panthavers side (Tinglysningsudvalget,
2009, s. 206-207). Ydermere oplevede praksis en udfordring ved, at ejendommens stgrrelse
indgik i ubetydelighedskravet, da flere sager endte med afslag grundet for stor arealafstéel-
se i pct., selvom arealet var vurderet til at veere ubetydeligt (Tinglysningsudvalget, 2009, s.
205). Dette var man bange for ville ga ud over overensstemmelsen mellem det faktiske for-
hold og matrikelkortet. At @ndre ubetydelighedskravet til blot at indebzere ejendomsverdien,
skulle dermed fa flere endringer registeret og fremme en langt hurtige sagsbehandling, som
desuden kunne give rekvirenten store besparelser i de gebyrer og afgifter der fglger med rel-

2Anordning er den tidligere betegnelse for det vi kender som bekendtggrelser i dag
3AN nr. 298, 17/12/1926, Anordning om tinglysning.

“BEK nr. 17 26-01-1979, Bekendtggrelse om tinglysning

SLBEK nr. 622 15/09/1986, Lovbekendtggrelse om tinglysning.

®BEK nr. 1024 af 15/12/1993, Bekendtggrelse om tinglysning
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aksation. I 2006"| revideres ubetydelighedskravet i § 23, stk. 3 til kun at omhandle ejendoms-
vardien (Justitsministeriet, [2006). Herudover skulle det fortsat vurderes, om arealafstaelsen
kunne ske uden fare for pantsikkerheden. Landinspektgren bliver ved denne endring ogsa
den eneste aktgr, som handterer udleegget der for dommeren skal foreligge til udstedelse af
uskadelighedserklaeringen.

Efter digitaliseringen af tingbogen

12009 tilfgjes der yderligere regler til bekendtggrelsen om tinglysning i tingbogerﬁ(Justitsministeriet,
2009). I beteenkingen fra tinglysningsudvalget, redegg@res der for, at der skal fastsettes en gv-

re grense for, hvor meget det afstdede areal maksimalt ma udggre, samt gvrige regler som

senere i afsnittet vil blive forklaret (lees afsnit om uskadelighedserklering[7.1)).

Hvem der har skulle have kompetencen til at udstede uskadelighedserkleringen, har siden
digitaliseringen af tingbogen vekslet mellem matrikelmyndigheden og Tinglysnignsretten. I
2009 blev Tinglysningerettens kompetence til at udstede uskadelighedserkleringen tildelt
matrikelmyndigheden. Dette beror sig pa, at landinspektgren tidligere skulle udarbejde et op-
leeg til Tinglysningsretten, som derefter kunne udstede uskadelighedserklzringen til brug for
matrikelmyndighedens registrering. ZAndringen betgd at en beskikket landinspektgr i stedet
udarbejdede uskadelighedserklaeringen, hvorefter matrikelmyndigheden pa baggrund af den-
ne, vurderede om arealoverfgrslen kunne gennemfgres (Tinglysningsudvalget, 2009, s. 208).
Pa dette tidspunkt var det stadig Tinglysningsretten der traf afggrelser omkring opdeling af
ejerlejligheder, hvorfor der til sager ang. ejerlejligheder forsat skulle foreligge Tinglysnings-
retten et oplaeg fra en beskikket landinspektgr, fér der kunne udstedes en uskadelighedser-
kleering (Tinglysningsudvalget, 2009, s. 209). Tinglysningsretten skulle her treffe afggrelsen
pa baggrund af samme regler som ved en normal arealoverfgrsel jf. § 35.

Det blev dog afklaret i et afgangsprojekt fra 2015, at bestemmelserne jf. daveerende § 21-
24, ikke kunne overfgres direkte til sager omkring ejerlejligheder, da Tinglysningsretten satte
sken over regel og derfor vurderede hver enkelt sag individuelt. Det var efter deres overbe-
visning den bedste méde at varetage panthavernes sikkerhed (C. A. Madsen, 2015, s. 108).
Dette blev ogsd bekraftet ved en dommerkendelse fra Vestre Landsret i 2011}, hvor man gn-
skede at inddrage en del af loftsarealet til en af ejerlejlighederne i en ejendom bestaende af

12 ejerlejligheder (se appendix|[20.1.1

1 2017 revideres tinglysningsloven%((Justitsministeriet, [2017) i medfgr af grunddataprogra-
mets indtreeden. Med fokus pa at samle alt geografisk data hos GST, blev kompetencen til
at vurdere forholdene i henhold til uskadelighed, tilbagefgrt til Tinglysningsretten. Hermed
blev den faktuelle regel om uskadelighedserklaeringen ophevet sammen med den obligatori-
ske servituterklaering jf. § 22. Grunden til at man valgte at ophave uskadelighedserklaeringen
13 i, at der var mange detaljerede krav om indhentelse af uskadelighedsattest, som var be-
svaerlige at administrere (Klima-, Energi- og Forsyningsministeriet, 2017, s. 18). Dog skal der

’LOV nr. 539 af 08/06,/2006, Lov om @&ndring af lov om tinglysnings og andre forskellige love
8BEK nr. 834 af 03/09/2009, Bekendtggrelse om tinglysnings i tingbogen (fast ejendom), kap. 10
Vestre Landsrets kendelse af 19. december 2011, nr. B-2869-11, 4. afdeling, arealoverfgrsel fra faellesareal
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-
serkleringen forhen forholdt sig til gennem en vardierklering. Mere om dette fremgar af
afsnittet uskadelighedserkleering (se afsnit . Herudover blev § 23 andret til, at bestem-
melserne i § 21 og § 22 er gaeldende for ejerlejligheder, hvilket ikke fremgik i den tidligere
lov.

6 Fallesarealer

Projektet belyser kun en lille omrade af hvad der betragtes som fallesarealer, herunder med fokus
pda loftsarealer. Det skal dog beskrives hvad udtrykket “feellesarealer” daekker over.

Fellesarealer udggr alle de rum, som ikke er tildelt en ejerlejlighed i det tinglyste opdelings-
plan og tilhgrer derfor samtlige ejere i ejendommen, som deler de omkostninger der ligger
i vedligeholdelsen af rummene (Blok, 1995, s.118). Selve kombinationen af ser-og sameje-
ret er det der gor ejerlejligheder til sit helt eget omrade og som ligger til grund for, hvorfor
uskadelighedserklaeringen er vaesentlig i sager, der omhandler fellesarealer. Eftersom at sam-
ejeretten ved fazllesarealer og szrejeretten til lejligheden ikke kan adskilles, er der mange
aktgrer, som skal iagttages ved ejerlejlighedsaendringer. Uskadelighedserkleringen kan an-
vendes, nar der skal arealoverfgres fra en sarejendom til en anden sarejendom, men ogsa
fra feellesareal til eksisterende serejendom, generelle ejerlejlighedseendringer eller hvis der
skal opdeles til nye ejerlejligheder som fremvist af figur [1]

\‘
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Figur 1: Arealoverfgrsel ved hhv. serejendom til serejendom og fellesareal til seerejendom, egen
produktion

Fellesarealer kan fremtraede som trappeopgange, tgrloftrum, keldre, garager og byggeret,
hvilket ggr uskadelighedserkleringen til et vigtigt redskab at kunne anvende, nér det vedrgrer
sma arealer. Men hvad den gengse fremvisning af disse to former af arealoverforsel ikke
viser, er selve sagsgangen bag, som en landinspektgr skal udfgre for at opfylde rekvirentens
gnsker. Ved inddragelse af fellesarealer er der to muligheder for den matrikuleere endring;
relaksation og/eller uskadelighedserklering.
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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 ['] sikres (relaksationspategning). For ejendomme
med ejerlejligheder betyder dette at samtlige panthavere, der har pant i serejendommene,
(ejerlejlighederne), skal give samtykke til, at det inddragede areal udgar af pantet.

Til en relaksationsproces er det landinspektgrens opgave at indsamle de pagaldende pantha-
veres samtykke gennem relaksationspategning, hvilket vil sige at den matrikuleere andring
bliver pategnet pa samtlige pantebreve i ejendommen. For at sikre panthavers sikkerhed i re-
stgeelden, tinglyser man relaksationspategningen og restgaelden hvilket skal veere gjort inden
den matrikuleere @ndring kan registreres endeligt i matriklen. I nogle tilfeelde skal pantsetter
indbetale et ekstraordinert afdrag til panthaveren som en del af relaksationspategningen. Til
relaksationspategningen skal landinspektgren oplyse arealets storrelse, ejerlav, matr.nr. delnr.
og et vedhaftet rids (Tinglysningsretten, 2021a, s.6). Det vedhzaftede rids skal indeholde op-
lysningerne der fremgér af figur [2|

Sammen med det tinglyste dokument nudger ridset det juridiske dokument for
rettigheden. Der skal derfor vaere overensstemmelse mellem teksten i anmeldelsen og
ridset.

Filformat Ridset skal vedhseftes anmeldelsen i PDF-format. Se evt. vejledningen "Vedhaeft bilag =™

Ridset udarbejdes med baggrund i et kulissekort (matrikelkort), der er relevant i forhold
Krav til rids til rettigheden og dennes placering. Ortofoto, luftfoto eller anden kulisse kan evt. supplere
matrikelkortet. Ridset skal vise placeringen af servitutrettigheden, bygningen eller
delarealet og skal indeholde felgende oplysninger:

+ Hvem der har udferdiget ridset
Dato for udfeerdigelsen
Matr.nr. og ejerlav samt evt. ejendomstype og —nr. (ejerlejlighed, hovedejendom,
bygning pd lejet grund olign.)
»  Skelgranser
o Skellinie med angivelse af matr.nr. p omkringliggende ejendomme
o Vej optaget med vejnavn pd matrikelkortet
Méleforhold
Angivelse af nordretning (f.eks. med nordpil)
s  Hver enkelt rettighed markeret for sig (evt. identificeret med skravering farver el.
lign.).

Rids vedrorende delarealer skal tillige indeholde oplysning om delarealets nr., det
matr.nr. og ejerlav delarealet er beliggende pd samt delarealets starrelse angivet i
kvadratmeter.

Figur 2: Krav til rids nar det skal vedheftes en relaksationspdtegning, figuren er fra Tinglys-
ningsrettens vejledning om rids (Tinglysningsretten,

Lov om @ndring 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 pa hvordan et tinglysningsrids kan se ud, ses herunder pa figur

PROJEKTNR TEGNINGSNUMMER | upG.

\ s
______________ s
1
1
I
dgang 1
delnr. 100 1
52 m* |
Faslles loftsrum !
I
I
I
I
’
******************** Oversigtkort 1 : 1000
EERE———
6. Sal (tagetage)
E——
TINGLYSNINGSRIDS L
Matr.nr. : 20a
Ejerlav . I
Ejerlavskode | G
Kommune ]
Matr.nr. 20a Frederiksberg
CFw w1 %} 24.02.2021
5 Landinspektgrfirmaet LE 34 kgbenhavn UF, KONTROL GODK DpATO
g Energivej 34 210 x 297 1:250
g 2750 Ballerup FORMAT MALFORHOLD
5 +45 7733 2222
S le34@le34.dk
e3a@ ez ok 2010993 2010993-004-001 1
g
g

Figur 3: Eksempel pa tinglysningsrids, fra sag i LE34

Ejeren af den afgivende ejendom skal ligeledes skrive under pa verdierklering med cpr-
underskrift, at arealet udgar af pantet. Veerdierkleeringen tinglyses pd adkomstdokumentet.

Herudover kan Tinglysningsretten forlange, jf. TL § 21, stk. 2, en attest med den geografiske
udstraekning af de pa ejendommen tinglyste servitutter og hvilke af grundstykkerne servi-
tutterne pahviler, fgr en arealoverforsel kan gennemfgrers ved tinglysning af skgder pa de
enkelte ejerlejligheder.

Hvis der pa modtagerejendommen findes rettigheder, der skal respekteres, skal der ske en
respektpategning, sa panthavere kan fa prioritetsstilling ift. pantsikkerheden. Hertil anvendes
en kombinationspategning vedrgrende heftelser (Tinglysningsretten, 20214, s.6).

Jf § 21. stk. 3, kan stk. 1 omgas, hvis den matrikuleere endring kan udfgres uden fare for
pantsikkerheden. Dette vurderes af Tinglysningsretten pa baggrund af en uskadelighedser-
kleering.

7.1 Hvad omfatter uskadelighedserklaeringen

Selvom man indberetter forholdene via en verdierklering i dag, bliver uskadelighedserklaererin-
gen som term stadig anvendt i praksis. Vi anvender derfor ordet uskadelighedserklaering igennem
projektet.
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Efter indfgrelsen af tinglysningslgjfen i 2018 skal uskadelighedserkleeringen sendes til Ting-
lysningsretten, séledes at de kan meddele GST, at 2ndringen kan tinglyses (Geodatastyrelsen,
2018, s.8). Ved kompetencefordelingen efter tinglysningslgjfens indfgrsel ophevede man li-
geledes § 46, som gav GST mulighed for at give dispensation til (med ejendommens ejere
og panthaveres accept) at anvende uskadelighedserklering, selvom 5-arsreglen var gelden-
de eller veerdigraensen var overskredet. Det er altsd kun Tinglysningretten, der har den fulde
kompetence til at vurdere, hvorvidt panthaveren skal tile, at arealet udgér af pantet.

Uskadelighedserkleringen afgives gennem en vardierklering, som er to-delt. Uskadelighed-
serkleeringen bestdr af en landinspektgrerkleering iht. tinglysningsbekenftggrelsens § 43, stk.
1, nr. 2, litra a-e [?] Erkleeringen vedheftes her beregninger ang. adkomst og pant. Eftersom
arealoverfgrslen gar fra én adkomsthaver til en anden, skal der beregnes for, om araloverfgrs-
len kan ske uden tinglysning af skgde. Tinglysningsretten kan jf. § 42 i tinglysningsbekendt-
gorelsen tillade at et areal overfgres uden tinglysning af skgde, hvis veerdien af det overfgrte
areal ikke overstiger 50.000 kr ift. den seneste offentliggjorte vurdering. Herved bliver &n-
dringen blot noteret pa modtagerejendommen, mens selve vardierkleringen anmeldes pa
den afgivende ejendoms adkomstdokument (Tinglysningsretten, 2021a, s. 2-3).

Verdierkleeringen blev indfgrt i medfer af tinglysningsslgjfen, hvoraf ejerens underskrift sam-
men med landinspektgrerkleeringen godkender at de i § 43 geeldende regler overholdes. Her-
under skal kgber ligeledes underskrive verdierkleringen. Det er oftest bemyndiget til besty-
relsen at afgive denne underskrift i henhold til normalvedteaegtens § 4, stk. 2, pkt. 2| hvis
forslaget tilsluttes af 2/3 af ejerne i foreningen ved generalforsamling. Veerdierklaeringen skal
indeholde oplysninger om det overdragne areals stgrrelse og delnr. som landinspektgren har
tildelt i den matrikuleere sag, samt vedheftes et rids. Ved denne erkleering kan der kun anmel-
des ét areal. Ergo skal der flere veerdierkleringer til, hvis sagen omhandler flere del-arealer
(Tinglysningsretten, |2021a, s. 3).

Af landinspektgrerklaeringen skal fremgé jf. tinglysningsbekendtgerelsens § 43, stk. 1, nr. 2,
litra a-e (Justitsministeriet, 2018), at den matrikulaere aandring ikke er til fare for pantsikker-
heden og at der tages hensyn til ejendommens fortsatte funktionalitet og anvendelse. Verdien
af det inddragede areal ma jf. § 43, stk. 1, nr. 1, ikke overstige 2 pct. af den seneste offentlige
vurdering og ma maksimalt udgere 125.000 kr. Ydermere mé @&ndringen kun lede til en ube-
tydelig formindskelse af ejendomsveardien, som beregnes med udgangspunkt i det vegtede
areal (offentlige vurdering).

Ved offentlige ejendomsvurderinger tages der udgangspunkt i en reekke fastsatte normer for
forskellige typer af arealer, som vagter arealerne forskelligt. Hvis et hus f.eks. bestar af 100
kvadratermeter boligareal, som er godkendt til boligformal samt 60 kvadratmeter kelder,
som ikke er godkendt til boligformaél, er der tale om to forskellige procentsatser, som ganges
pa de to arealer. Det samlede areal til udregningen vil derfor veere 124 kvadratmeter ved det
veegtede areal (Vurderingstyrelsen, 2020b). Kvadratmeterprisen bliver derudover ogsa vur-
deret pa baggrund af forskellige parametre, herunder den generelle pris set ift. lokalomradet
som derefter justeres af indsamlet referencedata. Parametrene géar f.eks. pa opferelsesar, byg-

12Bekendtggrelse om @ndring af bekendtggrelse om tinglysning i tingbogen (fast ejendom), 30.2018 nr. 607
I3BEK nr 1738 af 29/11/2020, Bekendtggrelse om normalvedteagt for ejerforeninger
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ningens materialer og opvarmingsform, afstande til hav, motorvej, offentlig transport mv.
(Vurderingstyrelsen, [2020a).

Landinspektgren skal derudover undersgge om der inden for de seneste 5 ar er udfgrt ma-
trikuleere endringer ved brug af uskadelighedserklaeringen. 5-ars fristen beskytter pantsik-
kerheden, sa ejendomsvardien ikke falder ved flere e&ndringer uden panthaverens samtyk-
ke. Fgrhen ajourfgrte GST et Excel-ark, hvori SFE-numre fremgik for de ejendomme, hvor
uskadelighedserklaering var anvendt. Dette ark bliver ikke l&engere opdateret efter kompeten-
ceskiftet til Tinlysningsretten, hvorfor man nu kan finde oplysninger om dette i Tingbogen.
Slutteligt mé det udskilte areal ikke indeholde bygninger eller kun bygninger med ubetydelig
veerdi; gar sig dog ikke gaeldende ved ejerlejligheder vedrgrende inddragelse af feellesarealer.

I praksis vil det efter tinglysningslgjfen forega saledes, at landinspektgren tinglyser veerdi-
erkleeringen pa afgivende ejendoms adkomstdokument inden sagen sendes til GST. Herefter
registrerer Tinglysningsretten veerdierkleeringen men behandler den ikke yderligere. Nar lan-
dinspektgren har indsendt sagen til GST (ERPO) og GST har vurderet sagen jf. geldende
regler i udstykningslovens (88 18-20 og § 25) og om andre matrikulere sager er igangvee-
rende for ejendommen, underettes Tinglysningsretten til forelgbig registrering i tingbogen.
Tinglysningsretten undersgger herefter to ting, om arealoverfgrslen kan ske uden brug af nyt
skode og om der evt. skal se relaksationspategning. Derfor vedheftes der, som tidligere be-
skrevet, beregninger for disse to forhold. Safremt alle forhold er iagttaget og handteret, kan
@ndringen endeligt registreres i matriklen. Er der forhold, der er til hinder for registreringen,
afviser Tinglysningsretten sagen, hvorefter landinspektgren har fem dage til at fa 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 Bekendtggrelsen om normalvedtagt for ejerforeninger, kan en eksklusiv
brugs-/benyttelsesret kun vedtages, hvis 2/3 af ejerne i foreningen efter antal og fordelingstal
tilslutter sig beslutningen. Ferneaesvnte er tilfeeldet, hvis den eksklusive brugs-/benyttelsesret
til feellesejendom i form af leje eller brug af f.eks. kaelderrum, parkeringsplads eller loftrum
skal gaelde i mere end fem ar (Transport- og Boligministeriet, 2020). Herved far ejeren samme
serbenyttelse over arealet, dog uden at eje det padgaldende areal.

7.2 Omkostninger ved hhv. uskadelighedserklaering og relaksation

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

Nar der skal tages stilling til, om et areal af en ejendom kan udga af pantet, medfelger der
gebyrer for den proces, det er at fa oprettet den matrikulaere andring og tinglyst rettigheden.
I gennemgangen af de omkostninger der udggr de to sagsgange, er selve ekspeditionstiden
hos landinspektgren 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 ogsa kan variere alt efter sagens omfang.
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Gebyrer og afgifter for henholdsvis arealoverfgrsel og tinglysning af diverse @ndringer kan
dog fastleegges. Differencen mellem de to sagsgange ses derfor kun ud fra et gebyr/afgifts-
perspektiv. Eftersom sagsekspeditionerne ogsa tilaegges yderligere omkostninger for service,
viser denne mindre undersggelser af priserne ikke et fyldestggrende billede af, hvad sagsgan-
gene koster, men giver blot et overblik over, hvad der findes af gebyrer ifm. relaksation og
pategning af pantebreve hos panthaveren, samt gebyrerne ved tinglysning af rettigheden.

Af figur [4] fremgéar der en entydig ramme for, hvad det koster at fa pategnet en relaksation
af realkreditforeningerne samt pategnet pantebrevet med restgaelden. Dertil skal betales en
tinglysningsafgift, s panthaverens rettighed sikres i prioritetsstillingen.

Realkreditforening | Relaksation | Pategning af pantebreve
Totalkredit kr 2.000,00 kr 2.000,00
Nykredit kr 2.000,00 kr 2.000,00
Nordea kredit kr 3.000,00 kr 2.300,00
Jyske Realkredit kr 2.500,00 kr 1.000,00
Realkredit Danmark | kr 2.500,00 kr 1.000,00

Figur 4: Gebyrer vedrgrende relaksation og pdtegning af pantebreve hos forskellige realkreditin-
stitutter.

Af Tinglysningsafgiftslovend™ § 5a, stk. 7, beregnes afgiften med udgangspunkt i de fastsatte
regler jf. § 5a, stk. 1. Heraf bestér afgiften af et grundbelgb pa 1.730 kr. og 1,45 % af det
pantssikrede belgb.

Safremt veerdien af arealet, der overfores, overstiger maksgraensen pa 50.000 kr., skal et skade
tinglyses, hvoraf endnu en afgift medfelger. Jf. Tinglysningsafgiftslovens § 4, bestér afgiften
af et grundbelgb pa 1.750 kr. og 0,6 % af ejerskiftesummen. Ejerskiftesummen fremgar af
kgbsaftalen.

GST’s registrering af @ndringen koster 690 kr. ved arealoverfgrsel til ejerlejligheder. Her-
til kan tilfgjes afgiften pa 345 kr., da fordelingstallet muligvis skal andres i sddanne sager
(Geodatastyrelsen, 2021, s. 2). Dette er dog en fast afgift, da den vedrgrer begge sagsgange.
Herudover kan der ogsa forekomme respektpategning, hvis modtagerejendommen indehol-
der andre rettigheder. Fgrhen har denne handling varet afgiftsfri, men i 2019 bortfaldt dette
og et grundbelgb pa 1.640 kr. blev indfort.

Vedrgrende uskadelighedserklaering er der to elementer, der skal betales afgift for ved ting-
lysning. Skgdet som neavnt for oven men ogsa vardierkleringen, som skal tinglyses pa ad-
komstdokumenteret pa den afgivende ejendom. For ejerlejligheder betyder dette, at veerdi-
erkleringen skal tinglyses pa samtlige adkomstdokumenter, der er i ejendommen (samtlige
serejendomme). For dette betales et grundbelgb pa 1.750 kr. jf. Tinglysningsafgiftslovens §
7.

4LBK nr. 1083 af 22/06,/2020, Tinglysningsafgiftsloven
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I figur [5| fremgéar de to sagsganges omkostninger med udgangspunkt i grundbelgbene. Pro-
centsatserne er ikke taget med, da det varierer efter ejerefskiftesummen og det pantsikrede
belgb.

Afgifter vedr. Panthaver |Uskadelighedserklzering |Relaksation
Pantebrevspategning kr 1.660,00
Relaksation kr 2.400.00
Afgifter vedr. tinglysning

Vaerdierklasring kr 1.750,00 kr 1.750.00
Skedeafgift kr 1.750,00 kr 1.750,00
Tinglysning af pantebrev kr 1.730,00
Respektpategning kr 1.640,00
Afgifter vedr. GST

Arealoverfarsel kr 6890 ,00 kr 590,00
fndring af fordelingstal kr 345 .00 kr 345 00
lalt kr 4.535,00 kr 10.235,00

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

Det er tydeligt at brugen af uskadelighedserklaringen vil forekomme noget billigere, end
hvis rekvirenten skal igennem en relaksationsproces. Ved at undga relaksation, undgéar ejeren
herudover at skulle betale et ekstraordinert afdrag pa lanet, som pantsatter indgar med
panthaveren i de fleste tilfzelde.

Man kan forestille sig et scenarie, hvor ejendommen bestar af mange ejerlejligheder. Her vil
rekvirenten have svart ved at holde udgifterne nede, hvis der er anvendt en uskadelighed-
serklering pa ejendommen inden for de seneste fem ar. Relaksationsprocessen kan vere en
bekostelig affeere og kan i visse tilfzelde ende med, at rekvirenten dropper sagen, da der er
for mange enheder, aktgrer og gebyrer, der skal tages hgjde for.

Den tidligere § 46 i Tinglysningsbekendtggrelsen gav landinspektgrerne mulighed for at be-
grunde, at det var forsvarligt at anvende en uskadelighedserklering, selvom 5 ars karantenen
ikke var ophgrt. Efter paragraffen er blevet ophavet, har de ikke leengere en retlig mulighed
for at argumentere for en dispensation fra bestemmelserne i § 43, som det fgrhen var tilfeel-
det. Der er altsa dele af den nuvaerende model, der ikke passer til sma matrikulaere &ndringer,
nar det omhandler ejerlejligheder.

7.3 Interessenter

I det folgende afsnit klarlagges problemfeltets aktgrer gennem en interessentanalyse som intro-
ducerer de aktgrer, der er relevante at medtage i projektet. Analysen skal give et overblik over
problemfeltets overordnede aktgrer, samt have fokus pd at skabe en strategi for hvilke aktgrer,
der skal interviewes forst.

Interessentanalysen skal give projektet en klar indikation pa, hvad de enkelte aktgrer 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
spgrgsmalene, der skal udarbejdes til interviewene.

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

Interessentanalysen bidrager herudover til, at der kan dannes en strategi for, i hvilken raekke-
fplge aktgrerne skal kontaktes og interviewes. Saledes kan vi fa mest muligt ud af vores inter-
views med aktgrerne i hovedanalysen, da det ene interview kan bidrage med nye spgrgsmal
til den naeste aktgr, der interviewes. Det kan f.eks. taenkes, at det vil veere bedre at interviewe
landinspektgrerne inden Tinglysningsretten, da der ud fra deres oplevelser i praksis kunne
dannes yderligere spgrgsmal eller nye synspunkter, som kan inddrages ved interviewet med
Tinglysningsretten.

GST

GST er matrikelmyndgiheden, der registrerer de matrikulaere @&ndringer i matriklen. Som tid-
ligere beskrevet er det GST’s ansvar gennem tinglysningsslgjfen at hgre Tinglysningsretten,
hvorvidt &ndringen kan tinglyses, for de kan lave en endelig registrering. GST er en interes-
sent, da de gnsker at opna et sa ngjagtig matrikelregister som muligt. Derudover har de ikke
yderligere indflydelse pa selve vurderingen ift. § 43 i Tinglysningsbekendtggrelsen, hvorfor
det ift. projektet ikke er ngdvendigt at tage kontakt til dem. De skal dog stadig naevnes som en
af interessenterne, da problemfeltet godt kan fgre til et upreecist matrikelregister. Selvom GST
kun star for vurderingen af den matrikulere endring, er de stadig en autoritet, hvis man ta-
ger udgangspunkt i tinglysningsslgjfens interne sammenspil. GST kategoriseres dermed som
en "dominant aktgr”, da de er en udgvende myndighed, som har en generel interesse, der
gnskes varetaget (se figur [6]).

Tinglysningsretten

Tinglysningsretten undersgger, om de matrikulere sager kan tinglyses, med det formal at
andres rettigheder ikke skal ga tabt ved andringen. Ved arealoverforsel af feellesarealer har
de dermed en direkte indflydelse pa det endelige resultat af sagen og skal derfor medtages
som interessent. Tinglysningsretten er interessante at have med i undersggelsen, da de som
domstol skal fglge lovgivningens nuvarende regler for brugen af uskadelighedserklaering 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 endres
ved en lovaendring. Derfor kan det vaere interessant at spgrge Tinglysningsretten om, hvad de
reelt beskytter med uskadelighedsbegrebet, set ift. andre aktgrers holdninger vedr. faellesare-
alet. Som domstol skal Tinglysningsretten vurdere ejerlejlighedseendringen jf. Tinglysnings-
bekendtggrelsens § 43 og de har dermed en afggrende rolle i sagens fremgang. Da de som
domstol udgver en normativ magtposition, og samtidig sikrer panthavernes pantsikkerhed,
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kategoriseres Tinglysningsretten som en “dangerous aktgr” (Se figur [6]).

Ejeren

Ejeren er en selvskrevet interessent, da det er personen, som rekvirerer landinspektgren for
at opfylde sit gnske. Ejerens interesse i at fa gnsket opfyldt m& dog holdes op imod, hvor
dyr endringen kan ende med at blive. Hvor hgj en verdi, de tilleger det inddragede areal
ift. sagens omkostninger, kan vere et interessant element at fokusere pa for at undersgge,
om der er en gvre grense for omkostninger ift. gnsket om inddragelsen af arealet. Ejeren
kategoriseres som en "dependent aktgr”, da de er afhaengige af landinspektgrens ekspertise
for at fa deres gnske opfyldt. Herudover er ejeren ogsa pavirket af et tidsaspekt, da det taeenkes
at ejeren gnsker opgaven lgst inden for en rimlig tid (se figur[6).

Landinspektoren

Landinspektgren er centralt placeret i sagsgangen, da han/hun ikke alene undersgger, om
sagen overholder de galdende regler men ogsa er hovedaktgren, der sikrer, at endringen
ved senere gennemgang hos Tinglysningsretten er indberettet med de korrekte dokumenter
til den endelige tinglysning. Landinspektgren er bindeleddet mellem ejeren, GST, Tinglys-
ningsretten og panthaveren. Det udggr en masse interaktioner, som ma betyde at praksis kan
forteelle om flere eksempler pa, hvordan sager vedr. fallesarealer handteres. Landinspektg-
rerne ma dermed hgres ift. de erfaringer, de har gjort sig. Udover arbejdsfordelingen méa
landinspektgren ogsa have en gkonomisk interesse i at f4 undersggt problemfeltet, da de hel-
ler ikke gnsker, at kunden dropper sagen grundet et langt og dyrt sagsforlgb. Landinspektgren
er, med baggrund i det ovenstaende, kategoriseret som en ”definitive aktgr”, da alle aktgrer
er aftheengige af landinspektgrens ekspertise pd omréadet (se figur[6).

Realkreditinstitutterne

Panthaveren har en rettighed i det pantsatte og har dermed ogsa interesse i at beskytte sin
pantsikkerhed. Hvor stor en interesse og veerdi, panthaverne tilegner fellesarealer, vil derfor
vaere interessant at undersgge. Hvis de f.eks. ikke har stor interesse i feellesarealer og mener,
at det kun er s@rejendommen, der har betydning for deres pantsikkerhed, kunne man evt.
fremsette det for Tinglysningsretten. Som rettighedshaver til pantet er panthaverne katego-
riseret som en "dominant aktgr”, da de er pataleberettiget, safremt ejerlejlighedsendringen
er betydelig for pantsikkerheden (se figur[6).
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Hvad omfatter en relaksationsproces

Pa baggrund af beskrivelserne og den skematiske opsatning kan aktgrernes samspil illustre-
res ved R. K. Mitchells stakeholder-typologi, som ses herunder (se figur[7)).

Leqgitimacy_

GST

Panthaver

Tinghysningsretten

Urgency

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

Strategisk fremgang til hovedanalysen

En tilteenkt interviewstrategi kunne veere, at tage kontakt til landinspektgrerne som det fgrste,
da de er bindeledet mellem aktgrerne og derfor tiltenkes at kunne give mange oplysninger
om sagsgangen, som vi pa nuverende tidspunkt ikke selv har erfaring med. At interviewe
landinspektgrerne fgrst vil derfor kunne give yderligere viden, som kan drgftes med de reste-
rende aktgrer.

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

Panthaverne skal interviewes fgr Tinglysningsretten i habet om, at der vil komme input til,
hvad der kan ggres anderledes. Efterfglgende kan der med Tinglysningsretten spgrges ind til,
hvad de ser af muligheder for @&ndring af loven.

Tinglysningsretten beskytter panthavers sikkerhed, men hvor ligger panthavernes interesse
egentlig og foler de at deres pantsikkerhed forsvinder, nar en del af fallesarealet udgar af
deres pant? Dette er interessante iagttagelser at fa klarlagt inden Tinglysningsretten skal
interviewes.

Landinspektren — ejeren — panthaveren — Tinglysningsretten
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8 Delkonklusion pa foranalysen

Her delkonkluderes pd foranalysen, hvilket forer til dette projekts endelige problemformulering.
Foranalysen har undersggt problemfeltet, som blev fastsat i den initierende problemstilling. Pro-
blemstillingen lgd sdledes: Hvad kan vere skyld i at inddragelse af fellesarealer til ek-
sisterende ejerlejligheder er problemfyldt, hvilke aktgrer interagerer i sagen og hvilke
sagsomkostninger skal man tage hgjde for?

I foranalysen er problemstillingen undersggt neermere gennem en historisk analyse, begrebs-
forstaelse, en pkonomisk sammenligning mellem de to sagsgange og en interessentanalyse.

I den historiske analyse blev det afklaret, at uskadelighedserkleringen med tiden er blevet
anvendt i sterre omfang end farst tiltzenkt, samt at bestemmelserne i Tinglysningslovens § 43
er regler, der oprigtigt kun gjaldt for jordstykker, hvorfor man henover tid har overfgrt regler-
ne direkte fra jordstykker til ejerlejligheder. Der har derfor aldrig vaeret specifikke regler, der
taget hojde for de specifikke situationer, der kan opsta ved ejerlejlighedssager. Dette kan veere
problematisk, da man mg@der andre udfordringer ved ejerlejlighedssager end ved matrikulaere
sager, der vedrgrer jordstykker. Ydermere har landinspektgren siden 1993 haft en fast rolle i
at undersgge forholdene omkring uskadelighed. Dette kan betyde, at branchen gennem tiden
har gjort sig erfaringer med, hvordan uskadelighed skal vurderes og dermed ogsa ses som en
vigtig aktgr ift. projektets sggen efter, at problematisere de nuvarende forhold.

Gennem begrebsforstielsen af relaksationsprocessen og uskadelighedserklaeringen blev en
overordnet forstaelse af sagsgangenes enheder klarlagt. Hvor der ved relaksation skal indsam-
les adskillige panthaveres samtykke og tinglyses for forskellige pategninger, er der vasenlige
besparelser for rekvirenten, hvis relaksation kan undgas for samtlige/de fleste lejligheder i
ejendommen. Til videre analyser og interviews med aktgrerne vil den indsamlede viden om-
kring relaksation og uskadelighedserklaering blive udnyttet.

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

I interessentanalysen er aktgrernes positioner klarlagt ift., hvordan de er afhangige af hinan-
den, og hvor deres interesser ligger i det undersggte problemfelt. Pa baggrund af aktgrana-
lysen blev en strategisk fremgang for interaktionen med aktgrerne dannet, som senere skal
anvendes, nar der skal indsamles empiri.
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9 Problemformulering

I foranalysen blev en deskriptiv undersggelse af problemfeltets historik, juridiske bestem-
melser og omkostninger foretaget. I foranalysen fandt vi frem til, at de gaeldende regler for
uskadelighed er blevet direkte overfgrt fra regelseettet omhandlende jordstykker, hvilket kan
have en effekt pd den nuvearende praksis, da ejerlejlighedssager kan indebzre andre situa-
tioner, end tilfeeldet er ved jordstykker. I et forsgg pa at problematisere disse situationer, ma
der i projektet undersgges cases, der kan belyse problemerne. Eftersom Tinglysningsbekendt-
gorelsens § 43 har til formal at sikre panthaverne, skal panthaverne adspgrges, hvordan de
vurderer fellesarealet, og om de mener, at feellesarealet har en reel betydning for pantsik-
kerheden. Med udgangspunkt i foranalysens konklusion lyder projektets problemformulering
saledes:

Hvordan oplever landinspektgrbranchen den nuvzarende praksis ved inddragelse af feal-
lesarealer til ejerlejligheder, nar der anvendes uskadelighedserklering, og hvad har fal-
lesarealer af betydning for pantsikkerheden?

1. I hvilke scenarier oplever landinspektgrbranchen udfordringer, nar der anvendes uska-
delighedserklering ved ejerlejlighedszndringer?

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

Metodologi

10 Dobbeltobektivitet

I forspget pa at forholde sig objektive igennem projektet ma det klarlaegges, hvilken baggrund
forskerne bag projektet har, sd leesere af denne rapport kan forholde sig til indholdet ift., hvem
der har skrevet den. I videnskabsteoriafsnittet 4| preesenteres to videnskabelige tilgange; faeno-
menologi og socialkonstruktivisme. Begge videnskabsteorier beror sig pa at kende til sin egen for-
forstdelse og baggrund (at satte sig selv i parentes og dobbeltobjektivitet), nar der skal indsamles
empiri. Derfor vil dette afsnit kort praesentere forskerne ift. deres baggrund og deres tilknytning
til projektemnet.

Forskerne bag dette projekt er studerende pa kandidaten "Land Management”, som er en
overbygning pa bacheloruddannelsen “Landinspektgrvidenskab”. Der ligger derfor en natur-
lig interesse i at undersgge et problemfelt, som hidrgrer branchens arbejdsomrade og som
branchen finder udfordrende. Med udgangspunkt i dette har forskerne tilegnet sig projektets
emne gennem landinspektgrfirmaet LE34, hvorfor det ma overvejes, at landinspektgrerne
som akter kan have stor interesse og steerke holdninger. Her er det vigtigt, at forskerne pa
trods af deres studie ikke vaegter branchens holdninger hgjere.

Herudover skal det navnes, at forskerne ingen personlige erfaringer har, nar det gaelder kgb,
salg eller ndring af fast ejendom, hvorfor det er et helt nyt emne, hvor forskerne skal vaere
abne over for flere indgangsvinkler til problemfeltet. Ikke at have en holdning/kendskab til
emnet fra start kan her vere en fordel, da forskerne bearbejder omradet helt fra bunden uden
forudindtagethed. Den manglende erfaring pd omradet kan veare en ulempe, da forskerne
herved kan vere mere tilbgjelige til at danne holdninger ud fra aktgrernes 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 veret flere etiske spgrgsmal, som
gruppen var ngdt til at tage stilling til. Projektet bearbejder et omrade, hvor personhenvi-
sende oplysninger optraeder i de fleste dokumenter, hvorfor GDPR-reglerne mé fplges her.
Derudover er der udfgrt interviews, hvor der skal sikres en retfaerdig fremstilling af den in-
terviewede, som udtaler sig om sit fagomrade og evt. andre aktgrer eller fagfeller.

De fleste hensyn ift. GDPR-reglerne er taget ifm. casene og bilagene dertil. Her er al per-
sonhenvisende information overstreget, sa 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-
radet, hvorfor det vil kreeve lokalt kendskab at finde den eksakte vej og lokation.

Interviewene, der er udfert, har ogsd medfert en del overvejelser, nar 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 fa spgrgsmalene pa forhand,
hvis det var gnsket. Derudover har vi i begyndelsen af hvert interview, som i disse tilfeel-
de er afholdt online, sikret os accept pa optagelse af interviewet til senere transskription.
Transskriptionen har sikret os det fulde udbytte af interviewet og samtidig sikret, at den in-
terviewede har faet mulighed for at gennemlase transskription og give accept til, at vi kan
citere dem for det nedskrevne.

11 Analysedesign

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

Til projektets struktur har vi valgt at anvende ABC-modellen. Projektet udggr to delprojekter;
en foranalyse og en hovedanalyse, med et samlet metodologiafsnit. For at forsta problemfeltet
og klarleegge vigtige begreber valgte vi at dele projektet op i to dele, sdledes at problemfeltet
forst identificeres for derefter at dykke yderligere ned i et specifikt omrade af problemfeltet
gennem et forskningsspgrgsmal. ABC-modellen vises i fem farver, heraf udggr bla: indled-
ning, gren: analyse, orange: konklusion, rgd: 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 satter analysen i kontekst til
det undersogte og skal begrunde projektets formal (Aunsborg m.fl., 2012, s. 8). Problemfor-
muleringen vil derfor fremga i indledningen, sa der kan traekkes direkte forstaelse til konklu-
sionen. Indledningen skal overordnet set svare pa ”de tre Hv’er”; hvad, hvorfor og hvordan.
Vi har dog valgt at @ndre 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 pa ny til hovedanalysen. Her vil indledningen
tage udgangspunkt i delkonklusionen pé foranalysen og problemformuleringen (Se figur [8).
Indledningen i rapporten vil dermed svare pa, hvad der undersgges 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 fremgér af figuren, giver indledningen
de overordnede rammer og tanker for, hvad den initierende problemstilling skal indeholde.
Problemstillingen udggr herved selve foranalysens struktur i seetningsform.

Foranalysen s@gger at beskrive, hvad den nuvarende sagsgang indebarer gennem begrebs-
forstaelse. Under begrebsforstaelsen klarlegges relaksationsprocessen, uskadelighedserklae-
ring/vaerdierklering og fellesarealet. Relaksation og uskadelighedserkleeringen samt falles-
arealer praesenteres ved et begrebsforstaelses-afsnit, sa der dannes en referenceramme, hvori
projektgruppen kan undersgge problemfeltet yderligere. Nar der skal udferes interviews med
fagfolk og offentlige instanser, skal fagbegreber og processer vere pa plads, sa eventuelle
misforstaelser begraenses. Herudover er begrebsforstaelsen essentiel for at kunne arbejde pa
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et dybere plan med emnet.

Som en tilkobling til begrebsforstaelsen blev uskadelighedserkleringens historiske udvikling
belyst for at beskrive, hvad anordningen har vaeret anvendt til, og hvad den anvendes til i dag.
Hvis der f.eks. skal udtenkes nye anordninger til at smidiggare en proces, er baggrundviden
for uskadelighedserkleringens egenskab og aktgrernes indspil vigtige at have for gje. Det
bidrog den historiske gennemgang med, s@ man ikke kommer med idéer, der tidligere har
veeret anvendt og/eller foreslaet.

Belysningen af det gkonomiske aspekt beskrives, da problemfeltet vedrgrer et generelt og
reelt spgrgsmal 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 begrebsforstaelsen af relaksations-
processen og uskadelighedserkleringen, da kendskabet til begreberne ogsa medferte viden
omkring hvilke dele, der skal betales gebyr for. Omkostningerne er en faktor som er veesentlig
at praesentere, da det omhandlende problemfelt foregar mellem rekvirenten, der skal beta-
le, og dem, der skal udfere @ndringerne, pategningerne og lysningen m.v. Det sidste, der
soges belyst i foranalysen, er interessenterne. Da det i begrebsforstaelsen blev klarlagt, at
mange aktgrer deltager i sagsgangen, har en interessentanalyse haft formalet at introducere
de adskillige aktgrer og deres interaktion med problemfeltet. Interessentanalysen anvendes
derudover ogsa til at skabe en strategisk fremgang til de interviews, som foretages i hoveda-
nalysen.
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Indledning Analyse Konklusion Metode Videnskabsteori
A B C
Indledning

Problemfeltet fremlzegges for leeseren med
fakta, som vi har fundet gennem fagbladet
Landinspekteren og mede med LE34.

Problemformulering

v

Initierende problemstilling
Hvorfor er modellen rigid, hvilke enheder bestar modellen
af, hvilken interesse ligger der hos de forskellige aktarer
og hvad er forskellen mellem de to sagsganges
omkostninger?

Litteratursegning l

Foranalyse

Hvad er den

nuvaerende model?

/ Begrebsforstaelse \

Hvordan fungerer en

N Omkostninger
relaksationsproces? 9

N
'
'

| Hvad er en _
tuskadelighedserklaering? ! <

Historisk analyse

Deskriptiv analyse

. Hvad er en :
'

’E veerdierklaering?
4 ™~ .
Mitchell's stakeholder
H Interessent analyse
teori
\
Y
) Hvad kan vaere med
Strategisk fremgang til, at modellen
til interviews mangler fleksibilitet?
~ J

Delkonklusion

Problemformulering

Figur 8: Visualisering af foranalysens struktur, egen produktion
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Af figur |8| fremgar hovedanalysens opsatning. Hovedanalysen starter med at praesentere et
casestudie af fire forskellige scenarier, som er indsamlet gennem de udfgrte interviews. Case-
ne anvendes til at belyse, hvordan feenomenet foregar i praksis, heraf med fokus pa at belyse
fleksibiliteten i regelszettet og det som reglerne reelt beskytter.

Til at analysere de respektive cases anvendes projektgruppens egen strategiske fremgang,
som er beskrevet i afsnit Néar de forskellige cases er analyseret, dannes der ligeledes
en pointe ud fra det praesenterede, som senere bliver sammenfgrt med afsnittet "Branchens
opfattelse af problemfeltet” (16]). I casene vil der blive preesenteret tidligere kendelser, som
har haft betydning for casen, og som forklarer den tidligere retspraksis. Casestudiet udggr
forste del til besvarelse af problemformuleringens farste underspgrgsmal.

Dernast prasenteres projektgruppens interviews med de respektive aktgrer. Hertil anvendes
den beskrevne interviewteknik (se afsnit til udfgrelse af interviewene, som belyses af
den feenomenologiske tilgang, der er beskrevet i afsnit Fra alle interviewene skabes der
meningsdannelse pba. udtalelser, s& der sidenhen kan skabes en generel struktur af fzeno-
menet. Herudover bliver meningsdannelsen udfert med et socialkonstruktivistisk syn pa de
meningsdannelser, der skabes. Analysen af empirien indsamlet ved interview udger heraf
anden del til at besvare problemformuleringens fgrste underspgrgsmal.
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Hovedanalyse

o] Interviews/Skriftlig |,
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Figur 9: Visualisering af hovedanalysens struktur, egen produktion
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12 Indsamling af empiri

I de folgende afsnit vil metoderne, der anvendes til at indsamle empiri, blive beskrevet. Herunder
indgar litteratursggning, interviewmetode og casestudie.

12.1 Litteratursggning

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

Derfor blev der til litteratursggningen opstillet et skema med tre overemner; hvilken viden
soger vi?, hvilke sggeredskaber anvendes? og hvad kan vi finde? Spgrgsmalene gav en vej-
ledende hjelp til at identificere, hvad der skulle fremsgges, hvordan det skulle fremsgges og
hvad sggningen kunne resultere i. I nedenstdende skema, figur fremgar de overvejelser,

de tre spgrgsmal har givet anledning til.

Hvilken viden s@ger vi?

Hvilke s@geredskaber
anvendes?

Hvad kan vi finde?

* Definitioner

s Google, Karnov

Definitioner p& begreber, der sikrer
en overordnet forstaelse af de be-
stemmelser projektet vedrarer.

Love
Bekendtggrelser
Forarbejder
Vejledninger

Retsinformation

Lovhestemmelser, der satter ram-
men for problemfeltets opstaen og
evt. lesning.

Haringer

Heringsportalen

Haringer hvori akterernes holdnin-

ger fremgar.

Historiske
lovbestemmelser

Folketingstidende

Forstaelse for, hvorfor

loven er blevet ndret til det den
indebazrer i dag ift. uskadeligheds-
erklaring.

Videnskahelige
artikler

AAU projektdata-
base, AAU primo

Viden om problemfeltet og evt. hen-
visninger til andre kilder.

Relevante artikler

Fagblade

Google

Landinspektaren

Mulige synsvinkler p& problemfel-

tet, som kan vazre med til at argu-

mentere og underbygge projektets
validitet ift. praksis.

Videnskabelige
metoder
Videnskabsteorier

AAU-bibliotek

Bibliotek.dk

Fagbsger om mulige metoder, der
sikrer evidensbaseret empiri.
Fagbeger der belyser forskellige re-
ferencerammer, som projektet kan
tilgas med, samt bliver vurderet ud
fra.

Figur 10: Skematisk oversigt over litteratursggning, egen produktion
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Hvilken viden sgger vi? udspringer sig naturligt af projektets initierende problemstilling og
vores videnskabelige tilgang til projektet. Af dette felt fremgar derfor emner som definitioner,
videnskabelige metoder, historiske e&ndringer mv.

Det var vigtigt, at foranalysen omhandlede, hvordan reglerne for uskadelighedserkleringen
har @ndret sig gennem tiden, og hvorfor de har endret sig, sa vi fik skabt en forstaelse for
den nuverende situation. Samtidig skulle de nuvaerende problemstillinger ogsa behandles,
hvilket ligger til grund for at medtage fagblade og relevante artikler, hvori praksis debatteres.

Lovgivning indebzrer mange begreber, som kraver en definition fér man kan sztte sig ind
i, hvad det betyder ifm. en lovbestemmelse. Det gjaldt f.eks. faellesarealer og verdierklering
(uskadelighedserklaering), som var vigtige begreber at fa afklaret.

Til fremspgningen af definitioner anvendte vi ordinare spgeredskaber sdsom Google. Google
er et opslagsveerk til at finde relaterede kilder, hjemmesider og henvisninger, hvor definitioner
kan findes; her bruges bl.a. sggeurdtryk: related, define, intitle, intext (Det Kongelige bibliotek,
2021). Sggeudtrykkene sikrer, at man kan sgge mere specifikt efter det man leder efter og
dermed spare tid. Ved at anvende sggeudtrykket intext: uskadelighedserklaring fandt vi ar-
tikler fra fagbladet Landinspektgren. Brugen af forskellige sggeudstryk er vigtig, da vi f.eks.
ikke kom frem til samme resultat ved brug af intitle: uskadelighedserklzaring. Dette kommer
sig af, at Google her tager udgangspunkt i, hvad titlen fremgéar som i sggningen, og ikke hvad
artiklen hedder i bladet. I dette tilfeelde hed Google-linket: "Vis fil inspektgren ”, hvilket var
en pdf-version af Landinspektgren fra 2019. Artiklen var altsa ikke blevet fundet, hvis vi ikke
havde brugt forskellige sggeudtryk.

Til alle de retlige dokumenter er hovedsageligt anvendt sggeredskabet “Retsinformation”, da
alle love og bekendtggrelser fremgar af denne hjemmeside. P4 Retsinformation kan man dog
ikke finde forarbejderne til de respektive love, hvorfor ”"Folketingstidende” er anvendt til at
fremfinde disse. Karnov er et opslagsveerk, men ma ikke betragtes som den sande kilde at
henvise til, hvorfor den blot er anvendst til at fremfinde relevante dokumenter i et historisk
henseende.

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

Litteratursggningen 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 udfert
i projektet. Interviewene er afholdt online grundet den nuvarende situation og ikke ansigt til
ansigt, som stgrstedelen af tidligere interviews. Nedenfor beskrives forarbejdet, selve udferelsen
og den efterfolgende behandling af de udforte interviews.

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

Formalet med interviewene er bl.a. at tilegne os viden omkring processen vedr. inddragelse
af feellesarealer i praksis fra fagfolk og institutioner, som arbejder med det dagligt. Vi gnsker
input fra alle involverede i processen, hvorfor vi bade vil interviewe landinspektgrer, Realkre-
ditradet, ejerforeninger, Tinglysningsretten og panthavere. Dermed haber vi at kunne opna
brugbar viden og erfaringer, der kan veaere med til at klarleegge processen og interessenternes
holdninger.

Indgangsvinklen afhenger af det enkelte interview, hvorfor de tilretteleegges, sé det er opti-
malt for bade den interviewede og projektgruppens udbytte. I visse tilfeelde har vi primaert
afklarende spgrgsmal, der skal bidrage til forstaelsen af processen, hvorfor det vil blive et
meget faktuelt interview med en overvagt af lukkede spgrgsmal.

Til de interviews, hvor vi gnsker en blanding af uddybninger pa praktiske eller procesuelle
spegrgsmal 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 ggres for
at sikre at vi far besvaret de praktiske spgrgsmal, men at vi samtidig sgrger for, at der er mu-
lighed for yderligere uddybning fra de interviewede bade i forhold til det stillede spgrgsmal
eller en uforudset tangent. Det giver mulighed for at opna ny viden eller nye indgangsvinkler,
der ikke var overvejet af projektgruppen pa forhand. Havde vi valgt at anvende en ustruk-
tureret fremgang, havde hensigten i stedet veeret at fa synsvinkler pa problemfeltet, foruden
at have undersggt det naermere. Ligeledes ville en struktureret interview, kun give os svar pa
det som vi mener er relevant for undersggelsen, hvilket ikke er serlig fenomenologisk set ift.
at sette sin egen forforstélse i parentes.

Til det semi-struktureret interview, udformes en interviewguide, hvoraf den feenomenologi-
ske tankegang tydeligt vil fremgé ved sggen pa at fa problemfeltet beskrevet ud fra subjektets
synsvinkel. Dette kommer til udtryk i spergsmalene, som sgger at fa subjektet til at komme
med livsverdensnere beskrivelser (Brinkmann og Tanggaard, 2020, s. 53). Forskningspgrgs-
malet skal afklare et fanomen og dets sammenhe&nge, mens interviewspgrgsmaélene sgger
at beskrive faenomenet. Interviewguidens funktion er derfor at ggre forskningsspgrgsmalet
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 forsgg pa at skabe en let og god stemning. Det er vigtigt at alle parter fgler sig trygge
og tilpasse under interviewet. Tiden, hvori projektet er udarbejdet, gor det ngdvendigt at
afholde interviews online. Derfor sikres det, at den interviewede er indforstidet med, at der
optages lyd, som senere kan anvendes sammen med referatet, nar interviewet skal bearbejdes
og transskriberes. For at sikre forstaelse og aflaesning 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, s referatet kan fokusere pa de smé nuancer i samtalen, som ikke
fremgar af optagelsen.

De forste speorgsmal til interviewet forholder sig indledende og starte derfor med en blgd &b-
ning til problemfeltet. Derfor starter vi ud med at spgrge ind til interviewpersonens baggrund
i branchen. Dernest for at komme ind pa problemfeltet, tager vi en ledende rolle, hvoraf vi
gerne vil have interviewpersonen til at beskrive en situation der beskriver feenomenet som
vi underspger. Dette gor vi med spergmal som “Kan du fortalle os om en situation hvor du
oplevede...” (se bilag x).

Naér der stilles et indledende spogrgsmal, sgrger vi for at vise den interviewede interesse, enten
med opfelgende spergmal der spgrger direkte ind til det sagte eller nikke og "mhmmm” for
at fa den interviewede til at tale videre (Brinkmann og Tanggaard, 2020, s.48). I ser her i
corona-tiden, bliver vi ngdt til at vise at vi er tilstedeveaerende, da det er sveaere at opna gennem
onlineopkald eller telefonopkald.

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

For at ogsa fa konkrete svar pa vores tilteenkte spgrgsmal, sgrger vi for at have strukturerede
spergsmal sdsom ”nu vil jeg gerne tage et andet emne op... eller jeg vil gerne vende tilbage
til..”. Dette er ngdvendigt at have klar, safremt den interviewede begynder at ga ud af en
tangent der ikke vedrgrer vores problemfelt.

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

12.3 Casestudie

Casestudierne skal vaere med til at ggre opdagelserne fra interviewene repreasentative. Casestudiet
kan tilfgje ny viden, som ikke er dokumenteret og derved ikke kan findes gennem litteratursgg-
ningen.

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

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

13 Stakeholdermetode

I det folgende 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 vaere én eller flere personer eller organisationer, som har
interesse i og bliver pavirket af dit arbejde. Formalet med stakeholderanalysen er at finde de
stakeholders som péavirker eller bliver pavirket af projektet. Derfor er fgrste skridt at finde ud
af, hvilke stakeholders der er tale om, s& det derefter er muligt kortleegge deres positioner.

Metoden baserer sig ofte pd dokumenthgst, interviews og observationer. I dette tilfaelde har
det primeert veeret baseret pa interviews med stakeholders, men ogsa dokumenthgst 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 bestar af tre overlappende cirkler, der
beskriver stakeholders efter henholdsvis "power”, ”legitimacy” og "urgency”, som det ses pa

figur

Power

Der er to grundbeskrivelser, af hvad "power” er, som beskriver faanomenet pa to forskellige
mader. Max Weber beskriver det som muligheden for - i et socialt forhold - at den ene part
kan trumfe sin vilje igennem pé trods af modstand fra den anden part (Mitchell m.fl., 1997,
s. 865). Her beskrives "power” som en truende stgrrelse, hvormed man kan gennemtrumfe
handlinger og valg, selvom den anden part ggr aktiv modstand.

En anden beskrivelse af "power” er tilvejebragt af Jeffrey Pfeffer, der udleegger det som et
socialt forhold, hvor akter A er i stand til at fa aktgr B til at gore 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 fa sine gnsker opfyldt.

Ovenstaende beskriver den overordnede forstaelse af "power”, hvor Amitai Etzioni udvider
begrebet og beskriver de forskellige typer "power”. Han beskriver tre typer "power”:

Tvang - som bl.a. indebaerer udgvelse af fysisk vold og lign.

Utilitaristisk - som indeberer finansiel og materiel udgvelse.

Normativ - som er symbolsk udgvelse som bunder i f.eks. omdgmme eller stilling i hierarkiet.
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Legitimacy

Begrebet "legitimacy” ville man oversztte til det danske ”legitimitet”, som deekker over det, at
noget er legitimt. Det vil sige, at en aktgr handler i overensstemmelse med det socialt accepte-
rede og fplger uskrevne moralske spilleregler. Derfor kan der godt vare tale om illegitimitet,
selvom der handles indenfor gaeldende lovgivning - et eksempel kunne vere tobaksindustri-
en, der selvom de handler legalt kan anses som illegitim, da de szlger 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
tilfaelde er der tale om en stakeholder, som vil kreeve opmearksomhed, som det ogsa ses hvis
bade ”legitimacy” og "urgency” er til stede. Hvis "legitimacy” eksisterer pa egen hand er det
dog sveert at argumentere for, at stakeholderen kraever opmearksomhed (Mitchell m.fl.,|1997,
s. 866).

”Legitimacys” tilknytning til "power” beskriver en made at udgve magt pa. Derfor beskrives
brugen af illegitim magt ogsa som en stakket frist, fordi det oftest gar sddan, at dem der an-
vender magt, som strider imod den generelle opfattelse af ordentlig adfzerd, vil miste magten
pa et tidspunkt (Mitchell m.fl., ({1997, s. 866).

Aktgrer der hgrer til positioner hvori legitimacy indgér, vil der vaere noget pa spil i form af
et gnske. Med udgangspunkt i problemfeltet kunne det her vaere panthaveren der gerne vil
bevare sin pantsikkerhed og ejeren der gnsker at opna sareje over et stykke af fellesejen-
dommen.

Urgency

Mens “power” og "legitimacy” er ggr det muligt at forholde sig til stakeholdernes position,
magt og interesser, er “urgency” med til at fastsette mengden af opmarksomhed, og ha-
stigheden hvormed den skal gives, til den enkelte stakeholder. "Urgency” fungerer som et
veerktgj, der gor det muligt at ga fra en statisk stakeholderanalyse til en dynamisk udgave af
selvsamme (Mitchell m.fl., 1997, s. 867).

For at der kan veare tale om "urgency” skal der vare to faktorer til stede i det sociale forhold;
et begranset tidsaspekt og en vis vigtighed af forholdet eller resultatet. Med tilstedevarelsen
af disse to elementer er der tale om en "demanding” stakeholder, hvor der bade er tale om en
vigtig relation og en tidsbegransing pa aktion (Mitchell m.fl., {1997, s. 867).
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Legitimacy_

Dormant
Stakeholder

Dominant
Stakeholder

Discretionary
Stakeholder

Dangerous
Stakeholder

Demanding
Stakeholder

Urgency

Figur 11: Ronald K. Mitchell’s stakeholder identifikationer (Mitchell m.flL., (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 fplgende kapitel indeholder et casestudie af flere scenarier med inddragelse af fellesarealer,
samt en analyse af empirien fra interviewene, hvoraf der forst forklares, hvorfor aktgrerne bli-
ver adspurgt de forskellige spargsmdl, og hvordan spgrgsmadlene tager udgangspunkt i problem-
formuleringen. Casene vil blive sammenholdt med besvarelserne fra landinspektgrerne, Finans
Danmark og panthaverne.

14 Casestudier af forskellige scenarier

Det fplgende kapitel vil belyse cases, som hidrgrer forskellige udfordringer ved inddragelse af
feellesarealer. De cases, der tages udgangspunkt i, er indsamlet gennem interviewene med lan-
dinspektgrerne. Hver case bliver introduceret med en kort beskrivelse af, hvad sagen omhandler.
Derefter bliver aktuelle dokumenter fremvist, hvor udfordringerne klarlegges. Casestudiet ud-
gor forste del til besvarelse af problemformuleringens forste underspgrgsmal: I hvilke scenarier
oplever landinspektgrbranchen udfordringer, nar der anvendes uskadelighedserklaering ved ejer-
lejlighedsaendringer?

Casestudiet indeholder fire scenarier, som bergrer forskellige problematikker ved inddragelse
af feellesarealer:

* Case 1: Boligareal vaegtes hgjest?
* Case 2: Mangel pa bagatelgranse?
* Case 3: Merveerdi er da et plus?

e Case 4: Er 2% nok?

14.1 Case 1: Boligareal veegtes hgjest?

Den folgende case er fra 2014 og omhandler derfor de tidligere regler for uskadelighedserklee-
ringen. Casen er medtaget, da det belyser den manglende fleksibilitet, man oplever i praksis til
stadighed. Forst i 2017 bliver det indskrevet i Tinglysningsloven, at §§ 21-22 ogsa gealder for
ejerlejligheder. Herunder bliver reglerne for jordstykker direkte overfort til ejerlejlighedsomradet.

14.1.1 Beskrivelse af case 1

Case 1 omhandler en ejerlejlighedsejendom bestaende af 11 ejerlejligheder, hvoraf ejeren er
lejlighed nr. 11, gnsker at indrage ejendommens tagetage til henholdvis ejerens eksisterende
lejlighed nr. 11 og til etablering af en ny ejerlejlighed til beboelse; herefter udggr ejendommen
12 lejligheder. Lejlighed nr. 11 far tilfgrt i alt 87 kv sa lejligheden samletset udger 195
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kvm, mens der inddrages 200 kvm fzllesareal til den nye ejerlejlighed. Nedenfor pé figur[12]
praesenteres bygningen.

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

I medfer af ejerlejlighedsendringen og nyopdelingen, @&ndres fordelingstallet fra 1680 til
1848. Kgberen (ejer af nr. 11) indgar et vederlag pa 1 mio. kr, som ved generalforsamlingen
vedtages at skulle benyttes til renovering af ejendommens tag, hvorunder vedtages ogsa sal-
get af feellesarealet og dermed udgg@r som en gyldig beslutning med et flertal i afstemningen
(se bilag[20.2.1], markeret med gront). Dette fremgér ikke tydeligt i generalforsamlingensre-
feratet som set med andre referater hvor det fremgér hvor mange af foreningens medlemmer
der er reprasenteret til forsamlingen. Med en uddybning fra Lars Anton Jensen, skal dette
ikke specifikt fremga i referatet, da det jf. Tinglysningslovens § 10 star:

§ 10. Et privat dokument skal for at kunne tinglyses efter sit indhold ga ud pa at fastsla, stifte,
forandre eller ophave en ret over en bestemt fast ejendom eller i et ejerpantebrev med pant i en
bestemt fast ejendom og skal fremtrade som udstedt af den, der ifplge tingbogen er befgjet til
at rade over den pdgzldende ret, eller som udstedt med hans samtykke. - (Justitsministeriet,

2014).

Dette betyder, at det blot af referatet skal fremg4, at beslutningen er truffet i henhold til
ejerforeningens vedtagt, da det af vedtaegten vil fremga, hvordan beslutningen kan vedtages.
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Herudover har Tinglysningsretten ikke pligt til til at kontrollere enhver beslutnings gyldighed
(Illum m.fl., 1994, 5.227), hvorfor det er op til ejerforeningen at sgrge for at beslutninger der
tages ved generalforsamlingen er gyldig.

Ved tinglysningen af ejerlejlighedsendringen mgder sagen dog modstand, da Tinglysnings-
retten vurderer, at det aftalte vederlag fordelt ud pa de enkelte ejerlejligheder vil vere for
stor en afstaelse til at kalde det en ubetydelig formindskelse af ejendommens verdi. Den
narmere begrundelse fremgar 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 sddan verdi, at den enkelte ejerlejligheds andel
af denne vardi vil vaere mellem 90.000 og 95.000 kr. Et frasalg af en sd stor verdi for hver en-
kelt ejerlejlighed opfylder ikke kravene i tinglysningslovens § 23, stk. 3 om kun at give anledning
til en ubetydelig formindskelse af ejendommens vardi. Tinglysningsretten har ikke hjemmel til
at leegge vagt pd andre vardier, end dem der fragdr ejendommen. Sdfremt overdragelsessummen
anvendes til vedligeholdelse eller forbedringer pa ejendommen, mad sddanne oplysninger fremlag-
ges panthaverne i forbindelse med deres stillingtagen til, om de vil give samtykke til 2ndringen.”

- (se bilag|20.2.2} s.2)

I landinspektorens beregningen af uskadelighed overgar samtlige lejligheders afstdelse af
veerdi 2% greensen jf. § 43 (se bilag ; en grense som pa davarende tidspunkt ikke
er geldene for ejerlejligheder. Dette fremhever Tinglysningsretten ogsa i deres keeremal til
Vestre Landsret, hvori skrives - ”...antageligt bl.a. da et stgrre antal ejerlejligheder ganget med
de angivne belpbsgranser ville kunne tillade uskadelighedsattest for vardier, der i sig selv ikke
er ubetydelige..” (se bilag s. 2). Deres vurdering tager herudover ogsa udgangspunkt i
tidligere retspraksis, hvor der angiveligt er tre kendelser, hvor den enkelte lejligheds andel af
det afstdede areals veerdi maksimalt udgjorde 30.000 kr. Her blev Tinglysningsretten bedt om
at tiltreede uskadelighedserklaeringen, da der blev afstdet 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 grense blevet sat for overdragelse af feellesarealer.

Hvad der er veerd at ligge merke 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% gransen. Disse tre kendelser er muligvis starten pa Tinglysningsbe-
kendtggrelsens § 43’s indflydelse pa ejerlejlighedsomradet.

Herudover skal det bemerkes at Tinglysningsretten forstar kebesummen som en verdi, der
vil fragd de andre enheder i ejendommen (se bilag[20.2.2] s. 2). Det vil sige, at &ndringen vil
fgre til veerdiforringelse af de andre ejeres lejligheder. Fellesarealet tillaeges ergo en relativ
veerdi ift. den samlede vardisetningen af lejlighederne samt forventes at have ligesa stor
udnyttelsesgrad for samtlige ejere i ejendommen.

Udnyttelsesgraden og Tinglysningsrettens holdning til kebesummen ma her kritiseres, da det
er utenkeligt, at vaerdien for en ejer i stueetagen er ligesa stor som ejeren, der har en lejlig-
hed under tagrummet, hvilket ogsd begrunder udnyttelsesgraden ift. de resterende beboere
i ejendommen. Dette bliver ogséd pointeret ved en tidligere kendelse fra Vestre Landsret (se
bilag side 2 fremhavet med grgnt), hvoraf kgbesummen antages som varende en
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subjektiv veerdi for, hvad arealet er veerd for kgberen.

Med hensyn til feellesarealets betydning ift. den samlede verdi af ejerlejligheden anvender
Vestre Landsret i denne case tidligere retspraksis, hvori der star ”...at en ejerlejligheds veerdi
forst og fremmest hidrgrer fra selve boligarealet og kun i begraenset omfang fra ejerlejlighedens
andel i feellesarealet.” - (Se bilag s. 3) Feellesarealet anses derfor ikke som noget, der
udger 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 veere medregnet i vurderingen af ejerlejlighederne og dermed
heller ikke kan veere til fare for pantsikkerheden ved frasalget, da ejerne i ejendommen reelt
set ikke har nogen andel i det.

Slutteligt ma der tilleges fokus pa keberens og ejerforeningens supplerende kereskrivelse til
Vestre Landsret, hvoraf landinspektgren fremhaves som verende bundet af Landinspektgr-
lovens klare retningslinjer om objektivitet og upartiskhed (se bilag[20.2.4] s.3). Landinspektg-
ren har pligt til at udvise god landinspektgrskik jf. Landinspektgrlovens § 7 og ma ikke udfgre
matrikulaert arbejde, hvis der er veaesentlig interesse i sagen, som kan medfgre upartiskhed jf

8 5.

Casen giver derfor et godt eksempel pa at landinspektgrens kompetencer ikke blot stoles pa,
men afprgves. Dette er som sddan ikke noget galt i, da der som hovedregel skal forhgres om
pataleberettigets accept ved andringer, der kan influere deres investering i den faste ejen-
dom. Dog ma man anse landinspektgren som vaerende professionel og dermed forholde sig
til det faktiske og ikke hvordan man kan snyde panthaverne. I denne case uddyber landin-
spektgren i uskadelighedserkleringen gennem flere fglgepunkter, hvorfor @ndringerne kan
ske uden fare for pantsikkerheden, herunder begrundet med udgangspunkt i vaerdiforggel-
se, ejerlejlighedernes primere vaerdikilde (boligarealet), samt uskadelighedsberegningen (se

bilag|20.2.5 markeret med lilla 0g[20.2.3).

14.1.2 Case 1’s pointe

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

Det er klart, at Tinglysningsrettens tidligere ”"sk@gn over regel”-praksis og uskadelighedserkle-
ringen gav landinspektgren flere muligheder for at begrunde sin vurdering af uskadelighed,
end der er mulighed for efter § 43 ogsa er galdende for ejerlejlighederne og der ingen dis-
pensationshjemmel er. Dette kan evt. heenge sammen med, at sagsgennemgangen for Ting-
lysningsretten er blevet mere automatiseret.

Selve fzllesarealets veerdi er ud fra denne case, og tilsyneladende andre sager, vurderet til
at udgere blot en brgkdel af, hvad der udger ejerlejlighedens vardi. Der kan derfor stilles
et overvejende spgrgsmal; om der er grund til at skulle inddrage panthaverne ved sager
om fellesarealer, nar fellesarealet ved tidligere retspraksis er blevet anset som involveret i
verdisetningen i "begrenset omfang”.
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14.2 Case 2: Mangel pa bagatelgraense?

Den folgende case er et eksempel fra Aalborg, som illustrerer, hvordan systemet ikke indeholder
en bagatelgranse, der kan sikre at smd belpb, der ikke er til fare for pantesikkerheden, ikke
seetter en stopper for processen.

14.2.1 Beskrivelse af case 2

Denne case er lokaliseret i Hasserishave i Aalborg. Her skal overfgres 19 kvm fra ejendom-
mens fellesrum til ejerlejlighed nr. 5, sd denne ender med at udgere 205 kvm. Pa figur
prasenteres ejendommen ved et skrafoto.
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Figur 13: Skrdfoto af ejendommen som case 2 beskriver, billedet er fra 28/02/2019 fra SDFE
Skrdfoto (Styrelsen for Dataforsyning og Effektivisering,

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

P4 bilag|20.3.3|ses et ejerlejlighedskort, der tager udgangspunkt i lejlighed nr. 5, hvor endrin-
gen finder sted. Desuden giver bilag|20.3.3|et overblik over kelder- og stueetgen, hvor der er
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placeret depotrum. Det fremgéar desuden af ejerlejlighedskortet, at depotrummene 3 og 4 er
placeret i stueetagen, hvorfor de er vaegtet med 100 % ift. til depotrummene i keelderen, som
er vaegtet med 25 %. Vaegtningen resulterer i et forholdsmaessigt sterre fordelingstal, end til-
feeldet er ved de resterende depotrum. Vaegtningen og anvendelsen af de forskellige enheder

fremgar af bilag[20.3.2

Sagen bliver afvist i fgrste omgang, hvorefter tinglysningsdommeren bliver stillet spgrgsma-
let, om hvorvidt der ikke findes en bagatelgraense. Til dette svarer tinglysningsdommeren,
at Tinglysningsbekendtggrelsen ikke indeholder fravigelseshjemmel, og at der derfor kun
kan gennemfgres en @ndring uden panthavernes relaksationssamtykke, hvis der foreligger
en uskadelighedserklering, som opfylder reglerne i Tinglysningsbekendtggrelsen (se bilag

20.3.4).

14.2.2 Case 2’s pointe

Dette er et eksempel pa et system, hvor det endelige svar udelukkende beror pé tal og bereg-
ninger. I tilfz2ldene med depoterne overskrides grensen med mellem 60 og 1100 kr.
Desuden holdes pantet op imod den offentlige vurdering af lejlighederne, som i dette tilfeelde
er vurderet til mellem 900 og 17.300 kr.

Der er i systemet ingen mulighed for at g 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 tilfaelde.

Andringen, der skal foretages i lejlighed nr. 5, er pa papiret en mindre a&ndring, der ikke bgr
resultere i de store udfordringer. I dette tilfzelde er der dog ikke bare ét men 15 depotrum, der
mere eller mindre sperrer for realiseringen af endringen, da relaksation af samtlige enheder
vil blive en bekosteligt affeere.
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14.3 Case 3: Merverdi er da et plus?

Den folgende case er ogsd en nyere sag, som viser, hvordan de nuvarende regler for uskadelighed
ikke har mulighed for at tage hgjde for at ejerlejlighedsandringen reelt tilforer merveaerdi.

14.3.1 Beskrivelse af case 3

Sagen omhandler en ombygning i 2013 og de efterfglgende a@ndringer og berigtigelser. Denne
case omhandler inddragelsen af 403 kvm kelderrum, som fgrhen tilhgrte og var beliggende
under ejerlejlighed nr. 1. Dette gores for at egne ejerlejlighed nr. 1 i stueetagen til butiksa-
real ved at fylde kaelderarealet og senke stueetagen, sa Netto-butikken i den tilgreensende
ejendom kan udvides (Se figur [14). Denne endring er ikke en del af ansggningen om en
uskadelighedserklering.

b S
o iy 3

(a) Billede fra 2010 - for @ndringen (b) Billede fra 2014 - efter ndringen

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

Desuden sker fglgende a@ndringer ifm. uskadelighedserklaeringen:

* 2 bagtrapper og 2 mindre fallesrum er nedlagt i keelderen. De i alt 72 kvm er ligeligt
fordelt med 8 kvm til hver ejerlejlighed. 22 kvm nedlagt keeldergang og trappe udgér af
ejendommen.

* Der er sket en udbygning af ejerlejlighed 1 pa 17 kvm pé felles gardareal og der er
samtidig afstdet 18 kvm til faellesrum.

* Et depotrum pa 10 kvm tilhgrende ejerlejlighed 9 nedlaegges ifm. etablering af tagter-
rasse. Samtidig er der etableret 28 kvm hems, hvorfor ejerlejlighed 9 udvides med 18
kvm. Hemsens areal udgar ikke af fellesarealet, da arealet opstar, fordi ejerlejlighed 9
har loft til kip (Se bilag her findes tinglysningsridset af kaelderplanet).

Desuden bemarkes at der ikke er betalt vederlag ifm. @ndringerne ligesom ejendommens
fordelingstal fastholdes.
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Sagsforlgbet streekker sig indtil videre over mere end syv ar, da det hele starter tilbage i
2013, hvor en landinspektgr far sagen, men ikke lykkes med at fa uskadelighedserkleeringen
godkendt. Sagen henleegges derefter til 2017, hvor LE34 far sagen, men endnu engang lykkes
det ikke at fa godkendt uskadelighedsattesten. I slutningen af 2019 lykkes det LE34 at fa
uskadelighedserklaeringen igennem.

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

Zndringer medfgrer en veerdiforringelse for ejerlejlighed 2-9, der ikke overstiger 2 %, hvorfor
der sgges om en uskadelighedserkleering for disse forhold. Veerdiforringelsen ifglge beregnin-
ger tager ikke hgjde far tilfgrslen af 8 kvm sarejet areal til udvidelse af hver ejerlejlighed.
Nedlaeggelsen af keeldergang og trappe, samt inddragelsen af feelles gardareal, forringer ikke
funktionaliteten i ejendommen. Tilfgjelsen af 18 kvm feelles adgangsareal betyder derimod,
at der er etableret adgang til gdrden og parkeringspladser, hvilket har gget funktionaliteten
efter ombygningen.

14.3.2 Case 3’s pointe

Den centrale pointe i casen er, hvordan systemet ikke har mulighed for at tage hgjde for &n-
dringer og ombygninger, der i sidste ende medfgrer en gget veerdi for ejerlejligheden og/eller
beboelsesejendommen. Vaerdiforringelsen for 2ndringerne, som er inkluderet i uskadelighed-
serkleeringen, overskrider i dette tilfaelde ikke 2 %, hvilket er heldigt, da der ikke tages hgjde
for den forbedrede situation efter ombygningen. Effekten af manglen pa hensyntagen til evt.
mervaerdi ses i tilfeelde som ejerlejlighed 1 i denne case. Her er tale om en @ndring der pa
papiret og ifplge beregninger er til stor fare for pantesikkerheden, men i det endelige scenarie
vil ejerlejligheden veere moderniseret og bedre egnet som butiksareal, hvilket i realiteten vil
gge dens verdi.

Denne case illustrerer desuden, hvordan et sagsforlgb kan straekke sig over en leengere peri-
ode p.g.a. usikkerheden om, hvorvidt en uskadelighedserkleeringen bliver godkendt. I dette
tilfeelde er uskadeligheden forsggt forste gang i 2013 og sagen kgrte stadig i 2020.

Det er en sver sag for bade ejerforeningen, ejerne og landsinspektgren. Dels er der den men-
neskelige side med frustrationer, udskudt realisering af gnsker og et langtrukkent sagsforlgb.
Pa den anden side er der ogsa et pkonomisk aspekt; ejerforeningen har flere gange betalt for
at fa en uskadelighedserklaering gennemfort og landinspektgrfirmaet har haft svert ved vide,
hvor langstrakt et sagsforlgb de star overfor og har dermed haft sveert ved at fa gkonomien
til at ga op.
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14.4 Case 4: Er 2 % nok?

Den folgende case er fra 2020-21 og endnu ikke feerdigregistreret, hvilket gor casen aktuel ift. at
vise uskadelighedsreglernes indflydelse pa den nuvarende praksis.

14.4.1 Beskrivelse af case 4

Den fglgende case omhandler et lejlighedskompleks med 27 ejerlejligheder, hvoraf to ejere i
ejendommen gnsker at inddrage tagetagen til deres underliggende lejlighed (hhv. ejerlejlig-
hed 11 og 24). (P4 figur [15] praesenteres ejendommen).

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

6. Sal (tagetage)

Oversigtskort 1 : 1000

EJERLEJLIGHEDSKORT | Landinspektor
Ejerlejlighed nr. 11

] 08.01.2021
wor oo oat0

Energivej 34 Lokalt 297 x 420 1:250
2750 Ballerup KOORD. SYS. FORMAT MALFORHOLD
5. Sal (mansard) +45 7733 2222

e 2010993 2010993-003-001 1

Figur 16: Ejerlejlighedskort for ejerlejlighed 11, produceret af LE34

De to ejere har alt formalia i orden i form af beslutningsgrundlaget (jf. foreningens vedteegt §
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 star ejerforeningen til at
overdrage 114 kvm til de to ejere. De 114 kvm har for denne sag betydet, at man med kgberne
er gaet med til at inddrage 110 kvm i stedet, da dette vil sikre, at de ikke skulle tinglyse
nyt skede til flere af ejerlejlighederne, da lejlighederne kun afstar veerdier under greensen
pa 50.000 kr. (se afsnit[7.1). Ved at inddrage mindre arealer udnyttes maksimalgrensen pa
2% af den offentlige vurdering ogsa mindre, hvorfor det er nemmere at komme videre med
sagen ift. Tinglysningsrettens vurdering. Havde landinspektgren ikke foreslaet kgberne at
inddrage feerre kvadratmeter, havde fire af ejendommens lejligheder overskredet graensen og
kgberne skulle have betalt for tinglysning af fire skgder. Som man kan se pa bilag er
de kun marginaler fra at skulle tinglyse skgder. I denne situation er det altsa heldigt og blot
et tilfeelde, at det lykkedes, da der er en relativ ligelig fordeling af fordelingstallet.

For at finde ud af hvor meget de 110 kvm tilhgrer de enkelte ejere i ejendommen, tages der
udgangspunkt i de 110 kvm der inddrages, som divideres med foreningens samlede navner
og derefter ganges med lejlighedens teller fra fordelingstallet. I dette tilfeelde tager forde-
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lingstallet udgangspunkt i lejlighedernes tinglyste areal. Et eksempel pa dette ser séledes ud:

2506/110m? % 72 = 3, 160415004m>

Kvadratmeter-andelen skal herefter anvendes til at finde den afstaede verdi pr. lejlighed. I
denne case er kgbesummen sat til 10.000 kr. pr. kvm tinglyst areal (se bilag[20.5.6). Nar den
afstdede veerdi er beregnet, kan vardien af arealet i procent af ejendomsvardien beregnes,
hvor den offentlige vurdering skal anvendes. Videre pa eksemplet fra tidligere ser det séledes
ud:

3,160415004m? % 10.000kr. = 31.604.15kr

Herefter beregnes procenten:

31.604, 15kr
1.800.000k7

x 100 = 1, 755786113%

I dette tilfaelde er vi dermed under de 2% for den ene lejlighed og ejeren afstar en verdi
der er langt under 125.000 kr. Intet skgde skal tinglyses og relaksation fra panthavere kan
undgas.

Ser man pa 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 kalderrum, som hver iser udggr en ejerlejlighed med relativt stort forde-
lingstal (hhv. 165 kvm og 105 kvm) og som har en vasentlig lavere offentlig vurdering (hhwv.
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, sd
lejligheden udgjorde 165 kvm. Dengang var der sket en tastefejl i ejerlejlighedsfortegnelsen. Det
kunne potentielt set veere en udfordring ift. uskadelighedsberegningen. Da vi rettede fordelings-
tallet for den enkelte lejlighed, overskred den afstdede verdi nemlig maksgransen pda 50.000
kr., hvorfor der skal tinglyses skgde. En sddan opdagelse kan potentielt forleenge 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 procentgreensen. I situationer som i denne case vil uskadelighedserkleeringen 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 kalder-ejerlejlighederne betgd det, at grensen blev overskrevet med 12
og 16%, men var langt fra at overskride maks greensen p& 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 vaerdierkleering kan anvendes, selvom det for den en-
kelte lejlighed ingen betydning har for den verdi, der ligger i saerejendommen. Herudover
viser 2% greensen sig til at veere begrensende, selvom andringen ikke har stgrre betydning
for kaelder-ejerlejlighedernes pantsikkerhed, end for de andre lejligheder i ejendommen.

Fire udvalgte cases er nu prasenteret og skal sammen med interviewene udggre den efterfglgende
analyse af problemfeltet. Analysen sgger at belyse forskellige problematikker, som italeseettes
gennem interviews og eksemplificeres ved cases.

15 Forklaring af interviewspgrgsmal

Af det folgende kapitel fremgdr projektgruppens tanker med de enkelte spgrgsmal aktgrernes
stilles samt en kort opsummering af, hvordan interviewene forlgb, og hvad der metodisk er blevet
@ndret undervejs.

I foranalysen blev der undersggt en teoretisk begrundelse for, hvad der kan vere skyld i, at
den nuverende proces ved inddragelse af fallesarealer kan vere ufleksibel og vanskelig. For
at fa be- eller afkreaftet denne teori ma interviews med de udvalgte aktgrer udferes. Ved at fa
udtalelser fra f.eks. landinspektgrer omkring deres opfattelse af processen, kan vi finde frem
til at belyse det/de egentlige problem/problemer.

Eftersom aktgrerne rummer forskellig viden og udggr forskellige positioner ift. sagsforlgbet,
kan de samme spgrgsmal ikke anvendes til dem alle, hvorfor spgrgsmaélene skal varieres ift.
aktgrerne.

Herudover vil afsnittene forholde sig til den strategi, som vi gennem interessentanalysen kom
frem til, da vi lebende blev klogere pa omréadet og dermed kunne &ndre spgrgsmalene, som
vi kom i kontakt med flere aktgrer.

Interview strategi:

Landinspektren — ejeren — panthaveren — Tinglysningsretten

Fgr interview med aktgrer

Til interviewene er det som beskrevet i metodeafsnittet valgt at anvende en semi-struktureret
tilgang, da man pa den made kan styre interviewet i den retning man gnsker ift. spgrgsmalene
mens man stadig bevarer en abning til ekstra nyttig empiri, som kan bidrage til ny viden
pa omradet. Interview spgrgsmalene bliver herfor kort beskrevet ift. hvorfor vi vil spgrge
aktgrerne netop disse spgrgsmal og hvordan de haenger sammen med problemformuleringen,
som spgrgsmalene tager udgangspunkt i.
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15.1 Interviewspgrgsmal til aktgrerne
15.1.1 Spergsmal til landinspektgrerne

Eftersom at landinspektgrerne er en central aktgr ved ejerljelighedseedringer, har de for-
modentligt en generel viden pa selve sagsgangen, hvorfor at der spgrges bade overordnet
og dybdegaende ind til forskellige omrader i processen. Det indledende spgrgsmal praeges
af en faenomenologisk tilgang, da der sgges at fa den interviewede til at vaere beskrivende
i hans/hendes udtalelser. Her sgger vi heendelser eller oplevelser, som kan kickstarte inter-
viewet og spgrgsmalet kraever at den interviewede gar gennem sit bagkatalog af sager. Her
dannes et grundlag for den interviewedes erfaring pa omradet og hvorvidt han/hun har vae-
ret involveret i sager, som ikke er gaet den direkte vej gennem systemet eller hvor udgifterne
kan virke uproportionelle i forhold til det overforte areal. Det giver ogsa et overblik over den
generelle storrelse pa fallesarealerne ift. til sagsprocessen. Det sidste underspgrgsmal danner
grundlag for en mere aben snak om brugen af uskadelighedserklaering og hvornar processen
kan vare besverlig eller ligefrem ulogisk. Spgrgsmalene til landinspektgrerne er udformet
pa baggrund af det fgrste underspgrgsmal i problemformuleringen; Hvilke scenarier er den
nuvarende model skyld i at landinspektgrbranchen oplever udfordringer ndr der anvendes uska-
delighedserklaering ved ejerlejlighedsendringen?.

1. Kan du fortelle os om nogle handelser eller oplevelser omkring situationer, hvor det
ikke har veeret muligt at gennemfgre sagen med en uskadelighedserkleering?

* Hvor store arealer omhandler det oftest ved inddragelse af feellesarealer, og hvilken
type fellesarealer drejer det sig om?

* Oplever i at gebyrer og afgifter ved en relaksationsproces overstiger det inddraget
areals veerdi? Er det noget som influerer rekvirentens valg om at ga videre med
kgbet af fellesarealet?

* Oplever du at der er bestemmelser i Tinglysningsbekendtggrelsens § 43 (stk. 1, nr.
2 litra a-e), der er ungdigt begreensende ift. brugen af uskadelighedserklering?

Til det andet spgrgsmal gnskes landinspektgrens rolle beskrevet for at afklare, om der er
vaesentlige forskelle i de forskellige landinspektgrers involvering og processuelle fremgang.
Desuden spgrges ind til bestyrelsen i ejerforeningen, da der muligvis er tale om et omrade,
hvor leegmend skal tage stilling til eksempelvis vaerdisetning. Spergsmalet skal afdaekke,
hvorvidt det giver mening, at en bestyrelse, i flere tilfelde uden faglig erfaring, skal have
sa central en rolle i inddragelsen af fallesarealer. Endnu en gang sgges den interviewede
til at beskrive til det adspurgte, hvilket resultere i at fa det subjektive individs oplevelse af
feenomenet.

2. Kan du kort opridse dit arbejde i sagsforlgbet, nar det kommer til inddragelse af feelles-
arealer?

* Hvordan er oplevelsen, nér der skal indhentes samtykke fra bestyrelsen i forenin-
gen?

Her ses bort fra muligheden for at a&ndre reglerne eller Tinglysningsrettens praksis og i ste-
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det gives muligheden for at se pa processuelle tiltag, der kan lette sagsgangen, hvis der er
komplikationer ifglge den adspurgte landinspektgr.

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

Et abent spgrgsmal til slut i tilfeelde af, at der skulle vere yderligere erfaringer eller hold-
ninger, som resten af interviewet ikke har belyst. Her er mulighed for den interviewede til at
fortzelle om alt inden for inddragelse af faellesarealer 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 fellesarealer?

15.1.2 Spgrgsmal 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. veerdierkleeringen og re-
kvirering. Til ejerne og ejerforeningerne er det herfor meningen at adspgrge dem om deres
oplevelse, nar der skal vedtages en ejerlejlighedsendring i foreningen. Som almene danskere
der ikke har en naermere kendskab til lovgivningen og praksis pad omradet, kan det veere sveert
at forholde sig til den proces de skal igennem ved ejerlejlighedseendringen. Samtidig er det
ogsé en proces der kan vare dyr for ejeren, hvorfor det teenkes at der ma veare nogle over-
vejelser pa hvornar omkostninger og gnsket overskrider en acceptabel granse for hvad man
vil betale. En ting er at det kan blive for dyrt for rekvirenten andet er hvordan ejerforeningen
handtere sddanne ejerlejlighedsendringer.

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

Dette betyder dog ikke at spgrgsmalene er ubrugelige og valgte man at udspgrge ejerne og
ejerforeningen havde spgrgsmalene géet pa deres personlige holdninger og erfaringer. Til
ejeren ville vi derfor gerne vide hvorfor de gnskede ejerlejlighedsendringen og hvilken verdi
de tilleeger @ndringen. Herudover spgrge indtil deres gkonomiske greense. Og til ejerforenin-
gen udspgrge dem om hvordan de hdndterede disse ejerlejlighedsendringer og hvor stor en
erfaring de har med disse @ndringer. Spgrgsmalene fremgéar herunder.

Specifikt til ejerne

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

2. Hvilken verdi tilleegger du at have faktisk raden over arealet?
* Synes du det er pengene verd, hvis det havde endt ud i en relaksationsproces?

* hvis det endte ud i en relaksationsproces Var det pengene og tiden vaerd?
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* hvis ikke @ndringen blev registeret, Har du og foreningen valgt en anden lgsning?
Specifikt til bestyrelsen i ejerforeningen
1. Har i en generel erfaring med at handtere ejerlejlighedsendringer?
2. Hvordan handtere bestyrelsen det sagsforlgb som medfglger ejerlejlighedseednringen?

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

15.1.3 Spgrgsmal til Finans Danmark og panthavere

Finans Danmark er fortaler for realkreditinstitutterne, hvorfor det taenkes at de kan kom-
me med relevante holdninger, der kan vare med til at positionere realkreditinstitutterne ift.
interessentanalysen. Herudover er det interessant at finde deres interesse ift. feellesarealet
generelt, sd en sammenligning med f.eks. tinglysningsrettens praksis kan dreftes. Dette ligger
derfor til grund for det fgrste spgrgsmal.

Herudover bliver spgrgsmaélene ogsa sendt ud til de vurderingsmand fra realkreditinstitut-
terne som laver den reelle vurdering af en lejlighed, for at hgre om de faktisk har en holdning
til hvis faellesarealet udgik af pantet. I underspgrgsmal spgrges yderligere indtil hvorfor de
tilleegger faellesarealet vaerdi og hvordan vurderingen af fellesarealet indgar i den samlede
vurdering. P4 den méade far vi subjektet til at beskrive genstaltsfeltet. Spgrgsmaélene til Finans-
danmark og panthaverne tager udgangspunkt i problemformulerings andet underspgrgsmal;
Hvilken holdning har kreditinstitutterne vedr. feaellesarealer og stemmer denne holdning overens
med, hvad der beskyttes gennem lovgivningen?

1. Hvor meget vaegter panthavere feellesarealerne nar der optages pant i ejiendommen?
* Hvis ja pa baggrund af hvad og hvilken vurdering?

Andet spgrgsmal spgrger indtil den nuvarende 5 ars regel som vi gennem interviewene fra
landinspektgrerne, fandt ud af var det mest ungdig begrensende efter deres mening set ift.
reglerne i § 43. Ergo sgger dette spgrgsmal at fa deres holdning til reglen og den begrensning
det giver ved ejerlejlighedsandringer, som er af ubetydelig karakter for pantet. Spgrgsmalet
er i dette tilfelde genereret ud fra nye opfattelser af problemfeltet fra interviewene med
landinspektgrerne.

2. Vil det have en reel betydning for pantsikkerheden, hvis &ndringerne blot forholdte sig
under 2 % grensen inden for de 5 ar? F.eks. forste @&ndring udgjorde 0.5 % og den
neaste a@ndring udgjorde 1 %.

Herudover soges spgrgsmalene ogsa besvaret ude hos de gaengse vurderingsmend, som vur-
dere lejlighederne nér der skal optages lan. Eftersom de stidr med det pa daglig basis, ma de
kunne beskrive hvad det er de leegger vaegt pa, nér lejlighedens samlede vaerdi vurderes.
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15.1.4 Spgrgsmal til Tinglysningsretten

Tinglysningsretten blev i interessentanalysen vurderet til at veere en "dangeruos aktgr”, da de
sidder som det sidste led i processen til at give den endelige godkendelse til brug af uskade-
lighed. Et af underspgrgsmalene i problemformuleringen sgger at belyse Tinglysningsrettens
praksis, hvorfor spergsmalene gar pa at fa den interviewede til at beskrive den proces de gar
i gennem nar de vurdere sagen ift. bestemmelserne i Tinglysningsbekendtggrelsens § 43. Her
er det forste sporgsmal ogsd udtenkt til at den interviewede beskriver feenomenet s man
kan skabe meningsenheder mellem det fortalte og de kendelser som er givet gennem arene.

Det efterfolgende undersporgsmal kom sig af de interviews som projektgruppen havde med
landinspektgrerne, da det her blev sagt at man tidligere kunne redeggre for at dispensere
fra reglerne, men at det ikke leengere var en mulighed. Spgrgsmalet skal derfor lede til en
forklaring om hvorfor. Safremt de svarer hvorfor, kan man derefter spgrge ind til 5 ars reglen
som i praksis er fundet frem til at findes ungdig. Her kan de méske komme med en hold-
ning, som kan sammenlignes med svaret fra Finansdanmark ift. feellesarealet. Spgrgsmalene
tager udgangspunkt i problemformulerings andet underspgrgsmal; Hvilken holdning har kre-
ditinstitutterne vedr. feellesarealer og stemmer denne holdning overens med, hvad der beskyttes
gennem lovgivningen?

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

* Tager i kun udgangspunkt i disse bestemmelser eller vurderer i ogsa sagen indivi-
duelt?

Efter interview med aktgrerne

Efter det fgrste interview med Ulrik Thomsen, blev det revurderet hvorvidt der skulle anven-
des en semi-struktureret tilgang, da der var en fglelse af at veere last til spgrgsmélene. Dette
kommer sig ogsa af, at vi ved fgrste interview ikke havde ligesa stor erfaring, som vi havde
erfaret os til neste interview. En mere fri interview struktur blev derfor brugt i stedet, da
der blev beskrevet langt mere om faenomenet, end nar man blot forholdt sig til strukturen.
Derved blev spgrgsmaélene istedet inkorporeret lgbende, alt efter hvad samtalen bad pa.

Dette gav ogsa mere mening, eftersom projektgruppens viden pd omradet er nermere be-
greenset ift. landinspektgrernes erfaring med praksis og dermed ogsa svere at forstille sig,
hvad man egentlig skal spgrge ind til. Dette har derfor ogsa betydet hver enkelte interview
har givet ny viden, som man derefter kunne tage udgangspunkt i ved neste interview. Uden
at komme narmere ind pad den hermeneutiske tilgang, ma det herved bekraftes at der er
erfaret ny viden, for hvert interview, hvor der er blevet fortolket pa sin forrige forforstéelse,
for at kunne udspgrge yderligere om det, med sin nye forstaelse til det neste interview.
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16 Branchens opfattelse af problemfeltet

Det folgende kapitel udger anden del af besvarelse pd problemformuleringens forste undersporgs-
mal: I hvilke scenarier oplever landinspektgrbranchen udfordringer, ndr der anvendes uskadelig-
hedserklaering ved ejerlejlighedsandringer? Efterfolgende kommer der et afsnit med panthavernes
holdning og besvarelse pa problemformuleringens andet spgrgsmal: Hvilken holdning har kre-
ditinstitutterne vedr. feellesarealer og stemmer denne holdning overens med, hvad der beskyttes
gennem lovgivningen?

I udvalgelsen af interviewpersoner fra landinspektgrbranchen, er der taget udgangspunkt
i firmaer, som ligger i byneere omrader og som arbejder med ejerlejligheder til dagligt. For
at fa en bred reprasentation af landet blev der taget udgangspunkt i at finde erfaringer
fra forskellige steder i landet. Herunder kom vi i kontakt med fimaer placeret i Kgbenhavn,
Aarhus og Helsinggr (se kontaktede firmaer i bilag [20.7).

Af de adspurgte personer, har projektgruppen haft interview med Lars Anton Jensen, som
har kontor i Kgbenhavn og som primert arbejder med sager vedrgrende ejerlejligheder. Der-
udover interviewede projektgruppen Jon Vestergaard Jacobsen, som til dagligt sidder med
ejerlejlighedssager i Kgbenhavnsomradet, Annette Bggh med sin praksis i Aarhus, som har
flere ars erfaring med ejerlejligheder, samt Ulrik Thomsen fra Landinspektgrkontoret i Hels-
ingor, der til dagligt sidder med ejerlejligheder og areal-beregninger mv.

Interviewene med landinspektgrene analyseres pa baggrund af de meningsenheder, der er
fundet frem. Meningsenhederne er heraf opdelt i tre kategorier; Fleksibilitet, Feellesarealets
veerdi og Proces. Kategoriseringen skal hermed skabe en generel forstielse af fanomenet,
hvilket vil sige, om det analyserede kan give svar pa nogle af forskningsspgrgsmalene, der
blev udformet til projektet.

For de tre kategorier beskrives herunder, hvilke meningsenheder kategorien udggres af. Me-
ningsenhederne er markeret med forskellige farver i transskriberingerne, som findes i appen-

dix (20.7] fra s.[.)
* Fleksibilitet: Argumentation, 5 ars-regel og procentgransen (Markeret med gren)

* Fallesarealets veaerdi: Landinspektgrens vurdering, den offentlige vurdering og feelles-
arealet som sikkerhed. (Markeret med BI&)

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

16.1 Landinspektgrerne

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

Fleksibiliteten bliver, blandt de adspurgte landinspektgrer, beskrevet forskelligt, herunder
hvordan reglerne er for firkantede til at handtere ejerlejlighedsomradet, samt den mang-
lende mulighed for at argumentere i de situationer, hvor reglerne gar ud over hensigten med
veerdierklaeringen. Reglen om karenstiden pa de 5 ar bliver mere specifikt problematiseret, da
holdningen er, at det ikke giver mening, at man har et "fgrst til mglle” princip ift. et seet regler,
der er lavet for at undga dyre relaksationsomkostningerne, nar der foretages sma andringer.

Af de udfgrte interviews fremgéar en tydelig bekymring over, at der ved reglerne ikke kan argu-
menteres for, hvorfor man bgr kunne anvende en veerdierklering, hvis belgbet er negligerbart.
Dette ses i flere tilfelde ifm. uskadelighedsberegningen, hvor der ikke tages udgangspunkt i
de faktiske forhold. Her kommer Annette Bggh med et godt eksempel:

“Tidligere havde vi muligheden for at kunne forklare os ud af det eller fa en dis-
pensation, serlig tilladelse og det kan vi ikke lzengere. Et eksempel kan vare, ndr
man regner vaerdien ud til lige omkring 52.000 kr., men det er i bund og grund et
muggent kzalderrum, sa det er blevet meget ldst, fordi vi ikke kan kommunikere

med Tinglysningsretten.” - Annette Bggh, (se appendix[A.2.3] s.

Dette bliver ligeledes pointeret af Jon Vestergaard Jacobsen, der beskriver Tinglysningsretten
som upragmatiske, da man ikke far meget konduite, ligesom det var tilfeeldet for veerdierklae-
ringens indtraeden (se appendix [A.2.4} s. XXVI), hvor man kunne argumentere for, hvorfor
de sméa andringer ikke var til fare for pantsikkerheden, selvom en uskadelighedserklering

var anvendt inden for de sidste fem ar. Her kunne man muligvis fi sagen igennem, hvori-
mod der i dag ingen muligheder er for at forklare sig, udover det man valger at praesentere i
ejerlejlighedsfortegnelsen (se appendix |A.2.4} s. XXIX]).

Som det ogsa illustreres i bade case 2 og 3, sa er der flere eksempler pa steder, hvor det
kunne vare fordelagtigt, hvis der var mulighed for at vedlegge en redeggrende argumenta-
tion for, hvorfor @ndringen kan gennefgres uden fare for pantesikkerheden. I case 2 kan der
argumenteres for, at de lave vurderinger og det dertil minimale afstdede veerdi, ikke er til
fare for pantesikkerheden, da belgbene ligger mellem 60 og 1.100 kr. Dette kunne udbedres
ved enten at muligggre argumentation eller indfgre en bagatelgranse, sa der ikke skal tages
stilling til pant under en vis fastsat graense.

Case 3 beskriver et andet eksempel, hvor der ikke er tale om et lille pant-belgb, men hvor det
endelige resultat efter 2ndringen vil afveje det afstdede pant. Den store a&ndring pa ejerlej-
lighed 1 indgéar ikke i anspgningen om uskadelighedsattest, da det ville overskride greensen
pa 2 % betragteligt. Det er dog en andring, som medforer, at lejligheden er mere optimal til
erhvervsbrug og pa den made kan anvendes til at udvide den tilgraeensende Netto-butik. Her
ville argumentationen kunne ga pa, at selvom der afstas store pant-belgb, sa vil andringen
resulterer i, at pantsikkerheden aldrig kommer i fare.

Pa trods af en entydig holdning til den manglende mulighed for argumentation, har de ads-
purgte ikke oplevet af fa afvist en veerdierkleering 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 pa, at tage chancen i stedet for at der bliver tinglyst relaksationspategning. Der
er i denne sammenhang heller ikke interesse i, at panthaver efterfglgende vil bede om er-
statning, hvorfor han er noget mere konservativ og fravaelger de enheder i ejendommen, som
kommer teet pd 2 % graensen, sa de bliver relakseret i stedet (se appendix[A.2.2] s. XIV]).

Det neste, der udger kategorien “fleksibilitet”, er karenstiden pa 5 ar. Blandt de adspurgte
fremgar en entydig holdning om, at karenstiden er noget af det, der ggr Tinglysningsbekendt-
gorelsen § 43 mest rigid, da de ikke kan se, hvorfor flere @ndringer inden for fem ar ikke kan
tiltraedes, sé leenge man holder sig under belgbsgraenserne i § 43.

Lars Anton Jensen udtrykker sig herom:

”5 ars kravet, synes jeg, er meget problematisk, fordi man far uskadelighedser-
kleeringen til at veere formuebolig.” - (se appendix|A.2.1] s. [VII)

Dette tolkes som, at uskadelighedserkleeringen er i stand til at begreense omkostningerne og
dermed have en reel vaerdi og give mulighed for mervardi pa baggrund af andringen. Dette
ses ift., hvad rekvirenten sparer og hvordan det gar ud over den neste i kgen, som gnsker at
foretage en ejerlejlighedsandring.

Ydermere navner Lars Anton Jensen, at han aldrig har oplevet, at kunden veelger at gé videre
med sagen, hvis der skal relakseres for samtlige ejerlejligheder i ejendommen. Sa vealger de
i stedet at vente karenstiden ud (se appendix s. [X). Heraf kan man i stedet radgive
ejeren til at erhverve sig forkgbsret til at anvende uskadelighedserkleringen, nar karenstiden
er ovre og/eller benytte sig af muligheden af ubegraenset brugsret og derved fa en eksklusiv

ret (se appendix [A.2.1] s. [IX)).

Jon Vestergaard Jacobsen har ligeledes oplevet, at rekvirenten valgte at undlade at fa ind-
draget et loftareal, efter rekvirenten fik at vide, at det ville koste 50.000 kr. alene i relaksa-
tionsomkostninger (se appendix KXIX). Ergo kan de afgifter/gebyrer, der fglger med
relaksation, udggre en faktor ift. rekvirentens valg. Det er dog ikke altafggrende, da Jon ople-
ver, at de fleste vaelger at g8 videre med sagen, selvom der skal relakseres (se appendix|A.2.4}

5. RXIX).

For Annette Bggh, er karensperioden noget af det mest begrensende ift. § 43 og at det ggr
det endnu vigtigere at fa radgivet ejerforeningen ift. de a&andringer der gnskes udfert, sa ikke
man ender med, at skulle relaksere sidenhen for mindre @ndringer (se appendix .

XIX]).

Ved tidligere praksis, da GST handterede uskadelighedserklaringerne, fandt vi frem til i for-
analysen at man ved matrikulere @ndringer vedrgrende jordstykker, kunne anvende erklee-
ringen af flere omgange, sa leenge man ikke overskred belgbsgraensen. Dette referer Ulrik
Thomsen ogsa 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 vardiendring for panthaverne i den enkelte lejlighed, er jo stadig
forsvindende lille, selvom du flytter dem af to omgange. Sa leenge man holder sig
under de 2% inde for en 5-drig periode, mener jeg egentlig man lever op til
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det der stdr i bekendtggrelsen, som har varet hensigten med lovgivningen” (se

appendix s. XI).

Ulrik Thomsen naevner bl.a. hvor vigtig en uskadelighedserklering kan vaere ved sager med
store ejerlejlighedsejendomme med mange enheder, hvor salg og omlaegning af 1dn mv. kan
vaere svaere at undga nar det tager 2 til 3 uger for en sag at komme igennem GST og Tinglys-
ningsretten. Ikke at kunne anvende uskadelighedserklaeringen kan derfor veere "op af bakke”
(se appendix s.[X). Udover at de adspurgte er enige omkring karenstidens begreensen-
de effekt pa ejerlejlighedsendringerne, mener Ulrik Thomsen at veaerdierkleeringen i udgangs-
punkt fungere, sé leenge at man ikke udfordre vardigraenserne.

Den sidste meningsenhed er procentrgrensen jf. § 43, som ogsé blev pointeret i case 4. Her
skulle relakseres for to kealderejerlejligheder, som ellers var langt fra at overskride verdi-
graensen, mens procentgransen var overskredet med 12-14% (se afsnit|14.4.2)).

I fglge Jon Vestergaard Jacobsen, bgr der til ejerlejligheder gives en hgjere procentgraense.
Hertil tilfgjer han, at det er et problem nar man forsgger at presse et regelset ned over
ejerlejlighedsomradet, hvor det tydeligvis ikke fungerer. Derfor bgr man for ejerlejligheder,
have andre graenser der tager hgjde for, hvordan uskadelighed beregnes i dag (se evt. case 4

for beregning af uskadelighed (se appendix[14.4] XXIX).
Jon navner herom:

”I min optik kan man ga mere eller mindre drastisk til veerks, hvis man skal
forbedre det her for ejerlejlighedsejendomme. Man kunne lave en specifik be-
stemmelse, hvor man haver procentgransen, ndr det omhandler ejerlejligheder;
til f.eks. 10%, for panthavernes primere interesse i pantet ligger i serejet; de
er ligeglade med loftarealerne. Vardien pa den enkelte lejlighed ligger jo i lej-
ligheden og ikke i feellesarealet. Derfor synes jeg ikke, det giver mening at have
en graense pd 2%, ndr det gaelder ejerlejlighedsejendomme.” - (se appendix[A.2.4] s.
XXIX)

Jon star ikke alene med tanken om et upassende set regler. Annette Bggh udtrykker sig her om
begrebet "fast ejendom”, hvorunder ejerlejlighedsbegrebet generealiseres til at vaere noget,
der minder om det resterende, nar det egentlig er et begreb for sig, hvilket der bgr tages

hgjde for (se appendix [A.2.3] s. XVII).

Delvurdering

Ud fra det fogrste der er blevet praesenteret af meningsenheden "fleksibilitet”, fremstar der en
klar efterspgrgsel efter dispensationshjemmel til de steder, hvor der kan argumenteres for, at
vaerdiberegningen ikke fglger den reelle situation omkring arealet, der inddrages.

5 ars reglen viser sig af flere beskrivelser fra de adspurgte, at veere usmidig ift. hensigten
med verdierklaeringen og at man derfor bgr overveje om karenstiden kunne implementeres
anderledes ved ejerlejlighedssager. Karenstiden er stadig betydelig for, at der ikke sker en
”salami-effekt”, som Annette Bogh kalder det, ndr pantsikkerheden sattes i fare ved mange
sma indgreb. Dog er der en generel undren over, at man ikke kan udfgre endringer af flere
omgange, sa lenge man holder sig under veerdigrensen pa 125.000 kr.
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5 ars regelen lyder til at veere det, som de adspurgte er mest utilfredse med i § 43. De er
samtidig utilfredse med ikke at kunne kommunikere med Tinglysningsretten som tidligere,
hvilket ogsad kommer til udtryk i de praesenterede cases. Ydermere viser analysen, at der en
mangel pa sammenhang mellem greensen pa 2% og den made uskadelighed beregnes pa ved
ejerlejligheder.

16.1.2 Feellesarealets veerdi

Feellesarealets veaerdi omtales i dette afsnit i sammenhang med fallesarealets indflydelse pa
panthavernes sikkerhed i lejligheden, vurderingen der skal foretages ved uskadelighed og
troveerdigheden i landinspektgrens skgn.

Flere af de adspurgte landinspektgrer begrunder i deres besvarelser, at faellesarealet ikke bgr
anses for at have indflydelse pa pantsikkerheden i ejendommen, da lejligheden reelt set vur-
deres ift. seerejendommen og ikke de faellesarealer, som serejendommen har andel i. Annette
Bogh foreslar bl.a., at feellesarealet bgr veegtes, som nar SKAT vurdere ejendommene (Se ap-
pendix s. (Se evt. afsnit [7.1] hvor veegtede areal beskrives). I case 1 blev
en kendelse fra Vestre Landsret fra 2013 preesenteret (Se bilag[20.1.4] s.[ix), hvor det betrag-
tes, at verdien hovedsageligt stammer fra boligarealet. Denne retspraksis er ikke laengere
gaeldende efter veerdierkleeringens indtraeden, hvilket giver god grund til undren hos landin-
spektgrerne, da fallesarealerne har fiet ligesa stor indflydelse pa vaerdien som boligarealet.
Det skal derfor tages i betragtning, at man i overgangen til veerdierkleeringen har faet ny
praksis, da man ikke leengere ser pa bolig- og fellesarealer forskelligt ved Tinglysningsretten.

At panthaverne anser feellesarealet, som noget der udggr deres pantsikkerhed, mener Annette
Bogh ikke. Hun har fra sin kollega, der har arbejdet for en kreditforening i mere end 30 ar,
faet at vide:

“som kreditforening, har man jo som i aldrig nogensinde, vurderet ndr man
skulle give et lanetilbud pa f.eks. en lejlighed i en etageejendom, man har aldrig
nogensinde beskzftiget sig med, hvorvidt der var et fellesareal pa et loft. Man
var klar over at der skulle vare et depotrum, det siger loven jo der skal vere,
men det kunne ligge hvor som helst, men aldrig som i aldrig nogensinde har
man verdisat det, heller ikke bagtrappen eller noget”.- (Se appendix, |A.2.3} s.[XVIII).

Annette Bggh navner yderligere, at hun aldrig har oplevet kreditforeninger afvise at relaksere
og at det kun en sjelden gang har fgrt til et ekstraordineert afdrag for rekvirenten (se appen-

dix [A.2.3] s. XVIII). Ydermere navner hun, at de fleste henvendelser til kreditforeningerne
har givet opfattelsen af, at de ikke kender til, at de har medpant i et feellesareal eksempelvis
loftrum (se appendix |A.2.3| s. XXIII). Dette tyder méske pa, at kreditforeningerne ikke har
de store holdninger til, at fellesarealer udgar af deres pant, hvis de ej heller tager noget
ekstraordineert afdrag ud over selve relaksationsomkostningerne.

Vurderingen af uskadelighed bliver af de adspurgte landinspektgrer ogsa betragtet som en
merkelig storrelse, da vigtige dele af beregningen tager udgangspunkt i lejlighedernes of-
fentlige vurdering. Herunder navner bl.a. Jon Vestergaard Jacobsen:
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“Desuden er det bundet op pa 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 sldr jo igennem,
nar 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, 5. KXX).

Lars Anton Jensen mener ligledes, at det er “plat” at tage udgangspunkt i den offentlig vur-
dering nar 2% greensen skal opgeres og hentyder til, at det i landinspektgrbranchen ikke kan
navnes, uden der grines - “systemet virker jo ikke” (se appendix[A.2.1] s. [VII).

Lars Anton Jensen mener herimod, at man bgr ... lade det vare mere op til landinspektgorerens
skon og sd holde gje med at reglerne faktisk skgnner fornuften. - (Se appendix s. [IXD,
hvilket vil sige at give landinspektgren sin mulighed for argumentation tilbage, da landin-
spektgren formodentlig kan vurdere situationen bedre, nar de har varet ude pa astedet og
efterset forholdene. Denne holdning er relativ entydig blandt de adspurgte, som gerne stér

til ansvar for vurderingen (Se appendix, s. X111, app: s. XVII).

Delvurdering

P4 baggrund af de analyserede meningsenheder, herunder ”landinspektgrens vurdering”,
”den offentlige vurdering” og "fallesarealet som sikkerhed”, betragtes fallesarealets indfly-
delse pa pantsikkerheden, som varende ikke eksisterende, hvis man spgrger landinspektgren.
Faellesarealets vaerdi er derfor vigtig at fa afklaret hos kreditforeningerne, nar reglerne méaske
varetager en interesse som ikke findes og som Tinglysningsretten maske bor se bort fra.

Ydermere méa det betragtes, at den offentlige vurdering ikke er kendt for at vaere i overens-
stemmelse med de faktuelle priser, som boligerne salges for, hvilket kan give anledning til
sporgsal om, hvorvidt uskadelighedsbregningen (metoden) bgr anvendes, nar den offentlige
vurdering som anvendes, ikke giver et reelt billede. Den sidste meningsenhed ”landinspek-
tgrens vurdering”, menes at veere et omrade, som ikke leengere betragtes som gyldig efter
vaerdierkleringen, der kun tager udgangspunkt i uskadelighedsberegningen. Reglerne vaeg-
tes hermed hgjere end vurderingen fra en fagmand pa omradet.

16.1.3 Proces

Ved tinglysning af veerdierkleeringen, skade, ejerlejlighedsfortegnelsen og pategningen af pan-
tebreve er der mange ting, der skal efterses, hvilket kraever en juridisk gennemgang og parter,
der skal kontaktes, for at tingene kan lade sig ggre. En af de mest vaesentlige kommunikations-
strenge er her mellem Tinglysningsretten og GST som jf. tinglysningsslgjfen skal samarbejde
om at fa endringen registreret. Denne kommunikationsstreng mangler dog en vigtig aktgr,
hvis man spgrger Annette Bggh; hun siger bl.a.:

Slgjfen skal ga mellem os og Tinglysningsretten og sd skal vi nok give GST besked,
sddan har jeg hele tiden tenkt. Det er virkelige usmidigt det her. - (se appendix

[A.2.3} 5. XXIT)

Hertil forklarer Annette Bggh, at man ikke ved, hvor meget forklaring Tinglysningsretten har
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at ggre med, da GST kun sender registreringsmeddelelsen til Tinglysningsretten (Se appen-

dix [A.2.3] s. XXII). Annette Bggh 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 aktgrer, hvor lan-
dinspektgren skal i kontakt med adskillige ejere og panthavere i ejendommen. Her mener
Ulrik Thomsen, at uskadelighedserklerignen er til stor anvendelighed; han siger:

Det er klart at jo stgrre ejendommen er og jo flere lejligheder der er;, desto mere
urealistisk er det at gore ved almindelig relaksationspdtegning. Dette bunder i
at lejlighederne bliver handlet, der bliver optaget ny pant og omlagt eksisterende
lan osv. sa hvis der er mange lejligheder det drejer sig om, sd kan det godt blive en
nasten umulig opgave at fa det hele pa plads, inden man ndr at fa det registreret.

(Se appendix|A.2.2]X)

Herudover forteeller Ulrik Thomsen ogsa, at han ikke har oplevet, at veerdierklaeringen er
hovedproblemet ved sager om ejerlelighedszndringer, men at det er hele processen, som
for ejerforeningens bestyrelse kan veere uoverskuelig. Her oplever Ulrik Thomsen, at det er
forskelligt fra forening til forening, hvor meget bestyrelsen har styr pa ift. fremskaffelsen af

de forngdne dokumenter (se appendix XTII)).

Ved indsamlingen af ngdvendige 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 forblgffet over, hvor meget tillid
ejere og ejerforeningerne har til landinspektgren. Dog er det stadig noget, der tager lang tid,
da det kan indebzaere en del detektivarbejde ved indsamling af de tegningsberettigedes CPR-
numre. Det er desuden ekstra tidskreevende, hvis Tinglysningsretten afviser i forste omgang,
da veerdierkleeringen hermed skal underskrives endnu en gang (se appendix[A.2.1] s. [VIII).

Dette blev der ogsa lagt fokus pa af Jon Vestergaard, som fortaller, at de gyldige beslutninger
godt kan blive afvist af Tinglysningsretten, hvis ikke det fremgér tydeligt i generalforsamlin-
gen, hvad det er, der bliver @&ndret, hvor man efterfglgende er ngdt til pa ny at forstyrre de
personer, som skal indkaldes til generalforsamling igen. Her kan traeffes en ny beslutning, som
sammen med veardierkleringen skal underskrives igen af tegningsberettigede. Hertil tilfgjer
Jon Vestergaard, at processen forlgber noget nemmere og hurtigere, nar landinspektgren er
med fra start. Hermed kan arealet blive opmaélt og de adskillige andringskort og ejerlejlig-
hedsfortegnelsen kan vedlegges 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 landinspektgrer-
ne skal igennem ved registrering af vaerdierkleeringen. Gennem analysen af meningsenheden
”proces” viser sig blandede holdninger omkring, hvordan samarbejdet med Tinglysningsret-
ten opleves. En utilfredshed med tinglysningsslgjfen og manglende kontakt til Tinglysnings-

retten opfattes tydeligt i nogle af de adspurgtes besvarelser. Der vises dog ogsa en generel
forstdelse for den automatik, som tinglysningsslgjfen bidrager med, da mangden af sager
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ikke er mulig at behandle, hvis der skulle foretages en juridisk vurdering af hvert enkelt sag.
Lars Anton navner ”...,tinglysning er skide svert. Og jeg tror at politikerne ikke forstar at sadan
et it-system ikke kan handtere den juridiske behandling som tinglysning kraver...” (se appendix
s. [[X). Argumentation fra landinspektgren vedr. rummets tilstand, lejlighedens place-
ring og mervaerdi mv. er ikke leengere en mulighed grundet automatiseringen.

Der mangler dermed en mellemvej, hvor automatiseringen bibeholdes, men hvor der stadig
er mulighed for at redeggre for forholdene i den enkelte sag. Branchens utilfredshed ift. Ting-
lysningsrettens praksis skal derfor ikke rettes mod Tinglysningsretten, men selve regelsattet
som de er palagt at folge. Det er derfor reglerne sammen med tinglysningsslgjfen , der er
skyld i den manglende kommunikation mellem landinspektgrerne og Tinglysningsretten.

16.1.4 Delkonklusion

Til kategoriseringen af meningsenhederne blev der lagt veegt pa visse dele af regelsattet i §

43, herunder ”5 ars reglen”, ”procentgransen” og "den manglende dispensationsshjemmel”,
der tilsammen dannede kategorien "fleksibilitet”.

Ydermere blev der lagt veegt pad meningsenhederne “landinspektgrens vurdering”, ”den of-
fentlige vurdering” og "fellesarealet som sikkerhed”, der tilsammen udgjorde kategorien
"feellesarealets veerdi”. Fallesarealets veerdi er her belyst ift. vurdering af fellesarealet og
dertilhgrende beregning af uskadelighed, samt hvad fellesarealet har af betydning for pant-
sikkerheden.

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

Det mé betragtes, at de analyserede meningsenheder, gennem kategorisering er narmere
belyst og slutteligt kan udformes til en generel struktur, som fremgéar af faanomenet. Det kan
besvare problemformuleringens forste underspgrgsmal:

I hvilke scenarier oplever landinspektgrbranchen udfordringer, nar der anvendes uskadelighed-
serkleering ved ejerlejlighedsandringen?

Det kan konkluderes, at der fremstar en entydig holdning om mangel pa dispensationshjem-
mel, hvor landinspektgren kan argumentere for sine vurderinger. Der er ikke nogen, der har
oplevet at fa afvist en veerdierklering, men dette er dog indlysende, nér veerdierkleringen er
begraenset til, at man ikke kan udfordre galdende praksis. Ydermere finder landinspektgrer-
ne 5 ars reglen som den mest begraensende bestemmelse, da den udelukker andre andringer
i ejendommen for en lengere periode; en periode hvor rekvirenten enten skal vente til ka-
renstiden er ovre eller skal betale for relaksation, som bgr veere undgaet, nar det omhandler
ubetydelige @ndringer.

Derudover kan det konkluderes, at den direkte overfgrsel af reglerne i § 43 til ejerlejlig-
hedsomrédet, opleves at veere et generelt problem ift. ejerlejlighedssystemmets struktur, og
metoden der anvendes til at beregne den afstdede vardi. Procentgrensen udger nogle af
de udfordringer, som branchen stgder pa ved ejerlejlighedsaendringer. Slutteligt konkluderes,
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at de adspurgte har givet tegn pa, at sager vedr. ejerlejlighedsendringer generelt kan vere
treege og meget langsommelige grundet dokumentation, underskrifter og forstaelse. Derfor
kan landinspektgrens indblanden i sagen vere afggrende for, hvor gnidningsfrit processen
forlgber. Reglerne er derfor ikke det eneste ved processen, hvor der opleves udfordringer.

16.2 Hvad er panthavernes holdning?

Folgende afsnit vil belyse andet underspgrgsmadl: Hvilken holdning har kreditinstitutterne vedr.
feellesarealer og stemmer denne holdning overens med, hvad der beskyttes gennem lovgivningen?

Udover at Annette Bggh havde en udtalelse fra sin kollega Tina, der har arbejdet i 30 &r
med relaksation for Nykredit, har det overordnet set veeret svert, 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 vaeret mulighed for at spgrge om deres holdning til feellesarea-
let, og hvordan de vurderer fellesarealet, nar der skal relakseres. Hertil ma navnes, at Real-
kredit Danmark og Totalkredit er nogle af landets stgrste kreditforeninger og derfor arbejder
sammen adskillige pengeinstitutter. De udggr derfor en vigtig del af panthaver-aktgrerne.

Den forste forklaring af vurderingen af ejendommen blev fundet pd Realkredit Danmarks
hjemmeside, hvor det fremgar: "Vurderingen omfatter en gennemgang af ejendommen: Indret-
ning, stand og beliggenhed m.v. Og pd baggrund af besigtigelsen, og tilsvarende ejendomme i
naromrddet som er handlet pa det seneste, fastsattes en belaningsvardi.” - (Realkredit Dan-
mark, 2021)).

Ud fra denne kortere beskrivelse fremgar fellesarealet ikke direkte i teksten, hvorfor der
til Realkredit Danmark blev spurgt ind til netop denne skrivelse i vores sidste forseg pa at
fa en udtalelse. Med en udtalelse kunne vi undga at skulle fortolke ordene ”indretning” og
hvad "m.v.” indebar. Ved den sidste henvendelse modtager vi heldigvis svar fra Realkredit
Danmark. Havde vi ikke faet svar, havde vores fortolkning taget udgangspunkt i bygningens
indretning jf. BBR’s kap.3.3.1 og Den Danske Ordbogs forklaring pa ordet, da dette méa vere
det mest besleegtede set ift. regler for bygninger og selve brugen af ordet ”indretning”. Hertil
kunne man ogsa have tolket pa, hvordan indretning bliver veegtet, da indretningen i disse
tilfeelde ma omhandle, hvad der skaber mervaerdi for lejligheden.

I besvarelserne fra landinspektgrerne fremgér en tydelig overensstemmelse omkring, hvor
meget branchen mener, at feellesarealet har af indflydelse pa pantsikkerheden. Denne hold-
ning bekrafter Realkredit Danmark i deres mailbesvarelse, hvor der stér:

“Vores vardiansattelse af boligen tager udgangspunkt i boligens indretning, stand
og beliggenhed. Vi vaerdiansatter ikke feellesarealet og derfor vil vi heller ikke for-
holde os til kzelder- og loftrum”.

Ergo ma ”indretning” som det i skrivelsen star, antages som verende inde i lejligheden, sam-
tidig med at "m.v.” ikke indeberer fellesarealerne.

Ydermere skriver Realkredit Danmark, at omgivelserne har en betydning for salgsprisen,
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hvorfor flotte udenoms-arealer i foreningen kan influere veerdiansettelsen pa lejligheden,
men at dette er noget, de sjeldent forholder sig til ved ejerlejlighedsendringer (Se appendix
[A.4). Det samme skriver Totalkredit, som hovedsageligt tager udgangspunkt i referenceejen-
domme, som er tilsvarende solgte boliger, enten i naeromradet eller i foreningen. Ligeledes
tager de ogsa udgangspunkt i faellesarealer, som kan anvendes falles, sdsom en tagterrasse i
ejendommen (se appendix [A.5] sXXXII). Det tyder altsd p&, at der er en entydig holdning til
selve fellesarealets betydning for sikkerheden fra begge aktgrer; panthavere og landinspek-
tgrer.

I et tilsvarende svar fra panthavernes interesseorganisation Finans Danmark bliver fallesarea-
let tildelt en mere vaesentlig betydning, da fellesarelaet heraf siges at indga i en skgnsmeessig
vurdering af lejligheden (se appendix [A.3). Denne skgnsmeessige vurdering mé pé baggrund
af Realkredit Danmark og Totalkredits svar antages at omhandle generelt salg af lejligheder
og ikke ejerlejlighedsaendringer.

16.2.1 Delkonklusion

Afsnittet sammenholder panthavernes besvarelser og landinspektgrernes oplevelser mht. fael-
lesarealets betydning for pantsikkerheden. Afsnittet belyser problemformuleringens andet
underspgrgsmal:

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

Det kan konkluderes, at der er en entydig holdning mellem kreditinstitutterne og landinspek-
tgrerne, nar det kommer til feellesarealets betydning for pantsikkerheden; nemlig at fellesa-
realet er af mindre betydning, nar det kommer til veerdisaetningen af lejligheden. Deraf ma
det konkluderes, at reglerne i § 43 bgr vare tilpasset ejerlejlighedsomradet, da der indgar
andre enheder (uudnyttede tagrum, kaldere mv.) i ejendommen, som reglerne ikke skal tage
hgjde for ved matrikulaere andringer vedr. jordstykker.
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17 Diskussion

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

17.1 Triangulering af aktgrer

Efter foranalysen var det tilteenkt at inddrage samtlige aktgrer, der indgik i den samlede pro-
ces ved inddragelse af fallesarealer, sa projektet ikke fik et ensidigt indblik i problemfeltet.
Der er dog foretaget nogle til- og fravalg ift., hvilke aktgrer der var vigtigere at medtage end
andre set ift. tid og nyttig viden. Her blev ejerne og ejerforeningerne fravalgt, da landin-
spektgrernes og panthavernes viden blev vagtet hgjere. Fravalget af disse aktgrer kan dog
have haft en effekt ift. at skabe triangulering, da empirien primart kommer fra to aktgrer;
landinspektgrerne og panthaverne. Der er derimod taget kontakt til flere landinspektgrer og
panthavere end hvis vi ogsa skulle have kontaktet ejere og ejerforeninger.

Tinglysningsretten var herudover ogsa tiltaenkt som en vigtig akter, der kunne tilvejebringe
relevant viden ift. deres opfattelse af den nuvaerende situation ved sager, hvor veerdierkleerin-
gen anvendes. At et interview om deres praksis ikke har vaeret mulig, har derfor haft en effekt
pa undersggelsen, da de er en afggrende aktgr i processen. Hertil kan det ogsa diskuteres,
om der blev taget kontakt til Tinglysningsretten for tidligt i projektet, hvor en senere kontakt,
havde givet mulighed for at stille mere preecise spgrgsmél (se afsnit[15.1.4).

Det blev overvejet om vi skulle medsende spgrgsmalene ved forste henvendelse til Tinglys-
ningsretten, da det kunne have givet en bedre indikation pa, hvad vi gerne ville have ud af
interviewet. Dette fravalgte vi med en forventning om at fa et mere beskrivende svar, hvor
der ikke er blevet taget stilling til spgrgsmélene pa forhand. 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 far spurgt ind til dispensationshjemmel, som ikke fremgar af bestemmelsen og
derfor ej heller bgr veere naevnt i den introducerende mail (se appendix s. XXXII).

Fravalget af aktgrer har ogsa givet mulighed for at dykke ned i forskellige cases og dermed
givet faktiske eksempler pa de scanarier, som branchen oplever. Dette havde der ikke vaeret
mulighed for, hvis der skulle udfgres flere interviews.

Havde vi valgt at fokusere pa ejerne og ejerforeningerne, kunne projektet maske have taget
en mere gkonomisk drejning, hvor fokus var pa, hvad ejeren er villig til at betale ift., hvad
de modtager. Derudover kunne projektet ogsa have taget en drejning til at omhandle ”"gnsket
om et fuldstendigt register”, hvis man havde undersggt, hvilke andre muligheder ejerfore-
ningerne ggr brug af, hvis ikke ejerlejlighedsendringerne registreres eksempelvis ubegraenset
brugsrettighed.
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17.2 Indsamling af empiri

Til indsamlingen af empiri har der varet fokus pa at fa udfert interviews med de tiltaenkte
aktgrer, sa projektets empiri fremgik som trovaerdig evidens. I lgbet af projektet er der udover
til- og fravalg ang. aktgrer ogsa gjort tanker om, hvordan data skulle indsamles. Her har det
fra start af vaeret planen at interviewe sa mange landinspektgrer som vi kom i kontakt med,
da dette var den bedste made at tilgd empiriindsamlingen med en feenomenologisk tilgang.

Om det er lykkedes hundrede procent at indsamle empirien ved denne tilgang, kan dog disku-
teres, da vi mellem interviewene med landinspektgrerne har &ndret pa, hvordan interviewet
blev udfert. Vi startede med at have en semistruktureret interviewmetode, da vi derved kun-
ne styre interviewet med beskrivende spgrgsmal, som feenomenologien tilstreeber. Dette gav
ved det fgrste interview en nem overgang til analysen af interviewet, da man vidste precist,
hvad der var svaret til de enkelte spgrgsmal. Dog fandt vi os begrenset af vores egen viden
pa omradet og selve spgrgsmaélene, hvorfor de efterfolgende interviews fulgte en mere lgs
struktur, hvor landinspektgrerne snakkede ud fra deres erfaring og vi kunne stille spgrgsmal
undervejs. Pa den made fik vi flere erfaringer og mere viden, da den interviewede ikke var
begranset af selve spgrgsmal til at starte med. Det skal navnes, at de adspurgte landinspek-
torer fik tilsendt spgrgsmalene, hvis de gnskede det, hvorfor de ogsa havde en anelse om,
hvilken retning vi ville med interviewet. Det gjorde, at en mere fri struktur pa interviewet
kunne lade sig ggre. Det skal dog kritiseres, at der ved den mere frie struktur skulle leegges
mere tid i efterarbejdet med transskriberingerne, da analysearbejdet af disse ikke var ligesa
skarpt opdelt som det fgrste interview og dermed ogsa sverere at danne meningsenheder ud
fra.

Ydermere ma det pointeres, at valget med kun at tage udgangspunkt i interviewmetoden har
begrenset mangden af empirien, som vi ellers kunne have indsamlet ved en mere kvantitativ
tilgang. I 2015 havde Casper Aagaard Madsen lavet en kvantitativ undersggelse af branchens
brug af uskadelighedsattester og deres holdning til Tinglysningsrettens praksis. Her kontakter
han 17 landinspektgrer, hvor vi kun har indsamlet empiri fra fire landinspektgrer, hvorfor de
holdninger vi har indsamlet muligvis ikke reprasenterer branchen ligesa bredt. Det kunne
derfor have varet en fordel for empiriens evidens, hvis der havde veret suppleret med en
kvantitativ undersggelse af vores forskningsspgrgsmal. Det kunne derudover have veret en
interessant kobling til tidligere research pa omradet, om branchens holdninger havde andret
sig henover de seneste seks ar - isar efter loveendringen, der gjorde graenserne galdende for
ejerlejligheder, som ikke var tilfeldet, da Casper Aagaard Madsen skrev sit speciale.

Ved henvendelse til de forskellige aktgrer vekslede vi mellem tanken om at ringe direkte til
aktgren eller henvende sig via e-mail. Vi valgte at gd med e-mail, da aktgrerne, ligesom os
selv, har en hverdag og derfor tenkte vi, at e-mailen var en bedre fremgangsmade, sa ak-
toren kunne vende tilbage, nar det passede ham/hende. Herudover overvejede vi om inter-
viewspgrgsmalene skulle veere sendt med ved fgrste henvendelse til aktgren. Vi valgte at lade
det veere op til aktgren, om de ville have tilsendt spgrgsmaélene, hvis de gnskede at forberede
sig pa nogle af spgrgsmélene. 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 spgrgsmal.
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Studiet af de respektive scenarier har vaeret med til at underbygge interviewene med faktiske
eksempler pa de udfordringer, som landinspektgrerne beskriver. Casene er opniet gennem
interviewene og selvom der ikke har vaeret nogen serlig til- eller fravalg ift. hvilke cases, der
skulle medtages, vurderes antallet af gennemgaede cases til at have veret passende for den
samlede analyse af branchens oplevelse af fenomenet.

Casenes pointer er fundet gennem en simpel fremgangsmetode og har fungeret efter hensig-
ten med studiet; at tilfgre landinspektgrernes beskrivelser af fenomenet 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 kraever en kompliceret
casemetode, hvor der er flere stadier og formal, nar det er udfordringen i casen, der er central
at preesentere.

17.3 Strategien fra interessentanalysen

Interessentanalysen skulle danne grundlaget for, hvem og hvad der skulle arbejdes pa fgrst for
at opnd ny viden mellem kontakten med aktgrerne. Her vurderes det, at interviewene med
landinspektgrerne gav en bedre forstdelse af meningsenhederne, som gjorde det nemmere
at spgrge yderligere ind til fenomenet. Vi mener derimod, at strategien der blev fastlagt i
interessentanalysen ikke er lykkedes som gnsket, da der har veret komplikationer med at
komme i kontakt med de tilteenkte aktgrer udover landinspektgrerne.

Den viden, der blev tilegnet via landinspektgrerne, 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 mé kritiseres
ift., hvilket udbytte projektet kunne have faet af interviews med kreditforeningerne.

17.4 Metoden i forhold til videnskabsteorien

I metodologi-afsnittet blev vores, ”forskernes”, dobbelt-objektivitet beskrevet, sa der til slut
kunne evalueres pa, hvorvidt vi som forskere har kunne seatte vores egen forforstdelse og
fordomme i parentes, nér der er indsamlet ny viden.

I vores beskrivelse lagde vi veegt pd, hvordan emnet er blevet fremfundet gennem LE34, og
at vi som landinspektgrstuderende skal forholde os kritisk til vores egen branches holdninger
og tildele hver aktgrs oplevelser lige stor vagt.

At lade sine egne fortolkninger og fordomme std i parentes bliver ved projektets interviews
seerligt sat pa prove. Det er en vigtig del af interview-metoden, at man skal lade den inter-
viewede komme med sin egen beskrivelse af fznomenet, og ikke fortolke det de siger, men
forstd det de oplever. Vi har valgt at kombinere de to videnskabsteorier, da det ikke er alt,
man kan fa ud af den interviewede som beskrivelser - i visse tilfaelde star det implicit mellem
linjerne.

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

Det har varet udfordrende ikke at tage landinspektgrbranchens ord for gode, da det er en
branche, man deler mange holdninger med, nar man er i gang med at uddanne sig til lan-
dinspektgr. Og da ingen af forskerne har erfaret/oplevet situationer med kgb af fast ejendom
eller arbejder med ejerlejlighedsendringer, begynder man forst at tilegne sig holdninger, nar
man interagere med aktgrerne. Her var landinspektorerne de fgrste aktgrer og dermed ogsa
de forste til at influere vores tanker omkring feenomenet. Vores objektivitet betragter vi dog
stadig som veerende objektiv pba. vores beteenkninger om os selv som forskere.

Analysedelen er fglger den fenomenologiske fremgang, hvor der analyseres frem til menings-
enheder, som derefter kategoriseres og til sidst kan give en generel forklaring af fenomenet.
I hovedanalysen bliver kategoriseringen skarpt opdelt og fint praesenteret gennem fremhaev-
ning i transskriberingen, som ogsé udggr nogle af de citeringer, som er anvendt til at beskrive
feenomenet ud fra subjektets oplevelser. Kategoriseringen er hermed en stor hjalp til at skabe
overblik over empirien og ikke mindst for de, der skal leese rapporten. Dog ville projektet have
haft gavn af et stgrre repreesentativt antal adspurgte, sa det daekkede flere holdninger, hvil-
ket fanomenologien ikke kan, da den beror pa de subjektive oplevelser - noget som er sveert
at indsamle kvantitativt, hvis det skulle have varet i form af spgrgeskemaer eller skriftlige
besvarelser.
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18 Konklusion

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

Det er gennem projektet sggt at belyse problemformuleringen:

Hvordan oplever landinspektgrbranchen den nuvarende praksis ved inddragelse af feel-
lesarealer til ejerlejligheder, nar der anvendes uskadelighedserklering og hvad har fal-
lesarelaer af betydning for pantsikkerheden?

Heraf fremgar de to underspgrgsmal, der besvarer problemformuleringen:

1. hvilke scenarier oplever landinspektgrbranchen udfordringer, ndr der anvendes uskadelig-
hedserklering ved ejerlejlighedsendringen?

Til forste underspgrgsmal har projektgruppen, gennem fire cases og interviews med
landinspektgrbranchen, fundet en general beskrivelse af, hvad der er problemfyldt ved
reglerne for uskadelighed, nér der skal inddrages fellesareal til en ejerlejlighed.

Fenomenet bestar af et regelsat, som er taget direkte fra jordstykker med den for-
ventning, at det ogsa fungerer for ejerlejligheder, da begge betegnes som fast ejendom.
Sandheden er dog, at ejerlejlighedsomradet byder pa andre problemstillinger, som man
ikke oplever ved jordsstykker, hvorfor reglerne for uskadelighed kan virke begraensende
ift. hensigten med fravigelseshjemlen i § 21, stk. 3, nar det galder ejerlejlighedseendrin-
ger.

Til forste underspgrgsmaél kan det konkluderes, at landinspektgrerne hovedsageligt op-
lever udfordringer ift. karenstiden jf. § 43, samt at procentgreensen kan vare begreen-
sende at holde sig under, da der kan vere stor variation pa ejerlejlighedernes vaerdiseet-
ninger. Ydermere oplever landinspektgrerne en mangel pa dispensation i regelsettet,
da reglerne ikke forholder sig til de faktiske forhold. Skal man forbedre denne proces,
bgr man derfor foretage en endring pa det juridiske omrade, da det ligger til grund for
de udfordringer landinspektgrerne oplever.

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

Til det andet underspgrgsmal kan det konkluderes, at uudnyttede fallesarealer ikke er
noget panthaverne forholder sig til. Dette blev bekreftet 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 fa betydning i mange sager, hvor det
i realiteten er ungdvendigt at relaksere, da panthaver ikke antager fellesarealet, som
havende en stor indflydelse pé lejlighedens veerdi.
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Man bgr desuden omtznke reglerne for uskadelighed for ejerlejligheder, da det, ud fra
projektets hovedanalyse, virker til, at der skal relakseres i situationer, hvor panthaver
ikke har det udgaede areal med i deres overvejelser for pantsikkerheden.

Det er dog ikke muligt at lave en generel forskrift for panthavers interesse i fellesare-
aler. Det fremgar, at der sjaeldent tages udgangspunkt i loft- og kaelderrum, men mere i
ejendommens stand og felles faciliteter sasom udenoms-arealer, faelleshus eller eleva-
tor, nar der skal foretages en skensmeessig vurdering.
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19 Perspektivering

Pa baggrund af dette projekt kan der forskes yderligere i, hvad reglerne for uskadelighed
bgr indeholde og hvilken effekt det har pa dele af processen ved ejerlejlighedsandringer.
Herunder er der andre problemstillinger man kunne undersgge, sdsom:

* Nar noget handler om penge, kan der vare en gvre granse for, hvor meget rekvirenten
er villig til at betale for at fa berigtiget aandringen. Man kunne lave en undersggelse
af, hvorfor ejeren gnsker at inddrage arealet. Derved kunne man seatte et gkonomisk
aspekt pa den praksis vi har nu og se pa, hvad der kunne ggres billigere og/eller bliver
gjort i forvejen, sdsom puljetinglysning hvor man spare en masse i tinglysningsafgifter.

* Man kunne undersgge hvor mange sager, der ender med ikke at blive berigtiget, og
hvordan det med tiden kan pavirke vores ejendomsvurderingssystem. Dertil kan man
diskutere, hvorvidt det nye vurderingssystem kommer til at fungere, hvis der i lovgiv-
ningen er muligheder for "ubegrenset brugsret”, som egentlig strider imod et fuldsten-
digt register. Der ma her ogsa tages udgangspunkt i de arealer, der tildeles ubegranset
brugsret, da ikke alle arealer vil have en reel betydning for veerdien af ejerlejligheden,
hvis man f.eks. tager udgangspunkt i kreditforeningernes beskrivelse af, hvad de legger
veegt pa, nar de vurderer.

» Tage udgangspunkt i Casper Aagaard Madsens afgangsprojekt "Uskadelighedsattest i
ejerlejlighedssager” fra 2015 og lave en nutidig genskabning, der beror pad de samme
spgrgsmal (med forbehold for @ndret lovgivning), hvorved en sammenligning af sva-
rerne for seks ar siden med de nutidige, kunne give et indblik i, om der evt. er sket
forbedringer.

* En undersggelse af ejerforeningernes ansvar ved ejerlejlighedsaendringer, som kunne
resultere i en vejledning til ejerforeningerne, sa de bliver klogere pa den samlede pro-
ces, nar der sker ejerlejlighedsendringer i foreningen. Dermed kan man maske opna,
at landinspektgrer og generelt konsulenter, inddrages tidligere i processen og derved
optimere sagsgangen.

* En komparativ undersggelse med andre lande og deres lovgivning ift. inddragelse af
feellesarealer. Her kan sammenlignes fordele og ulemper ved de forskellige regelsat og
gives betragtninger til, hvordan det danske ejerlejlighedssystem og tanken om uska-
delighed evt. kan omtaenkes. Til denne undersggelse 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 prasenteres, og fokusere
pa, hvordan pantsikkerheden sikres, nar der sker ejerlejlighedsandringer. Dette vil ogsa
kraeve en undersggelse af de enkelte landes realkreditsystem.
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20.1 Kendelser

Samtlige kendelser er fremfundet gennem “Fuldmegtigen” via Karnov Group (Karnov Group,

20.1.1 V.L.K.

af 19. december 2011, nr. B-2869-11, 4. afdeling.

FM 2012.54

V.L.K.af19.december 2011, nr. B-2869-11, 4.
afdeling.

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

Sagsnummer: B-2869-11 Afggrelsesdato: 2011-12-19

Domstol: V

| en ejerlejlighedsejendom med 12 ejerlejligheder gnskede man at arealoverfgre en del af feellesarealet - et
loftsareal - til en af ejerlejlighederne. Da pant i ejerlejlighederne ogsa altid har pant i feellesarealet, skulle det

Loftsarealet blev overdraget ved skgde til ejer af ejerlejligheden. Arealet udgjorde ifglge landinspektgren 4,5 % af
det samlede fzellesareal i ejendommen, og kgbesummen var 315.000 kr., hvilket ifglge landinspektgren udgjorde
0,75 % af ejerlejlighedernes samlede offentlige ejendomsvurderinger.

Landinspektgren oplyste, at veerdien af loftsarealet for alle andre end den pageeldende ejerlejlighedsejer ville vaere
meget mindre, idet han henviste til arealets indretning og placering, og han erklaerede, at arealoverfgrslen ikke
saerskilt abnede mulighed for videreopdeling af ejerlejligheden. Han erklezerede endeligt, at overfersel af arealet ville
veere uden betydning for pantesikkerheden.

Tinglysningsretten afviste at udstede uskadelighedsattest.

Tinglysningsretten anfgrte overfor landsretten, at

uskadelighedsattest er en undtagelse herfra, der kan anvendes, nar aendringen kan ske uden nogen som helst
fare for panthavernes sikkerhed, og nér zendringen kun medfgrer en ubetydelig formindskelse af ejendommens
veerdi.

« Tinglysningsbekendtggrelsen kap 10 har detailreguleret uskadelighedsattester for matrikulaere aendringer, og i
tinglysningsbekendtggrelsen § 35 er der for ejerlejligheder en henvisning til kap. 10.

Imidlertid kan bestemmelserne i kap. 10 ikke umiddelbart overfgres pa fzellesarealer inde i en ejerlejlighedsbygning,
men ganske godt pa feellesarealer - i form af jord - omkring ejerlejlighedsbygningen, og hvor det ogsa er Kort- og
Matrikelstyrelsen, der er myndighed for uskadelighedsattest.
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Bestemmelsen kan ogsa give mening, séledes at de oplysninger, der ifglge tinglysningsbekendtggrelsen § 43 skal
fremga af begaering om uskadelighedsattest, ligeledes skal fremga for sa vidt angar en anmodning vedr.
ejerlejligheder, mens den beskrevne procentvurdering sammenholdt med absolutte veerdier ikke kan anvendes for
ejerlejligheders feellesarealer.

af tinglysningsloven § 22, stk. 8, saledes at bestemmelsen anvendes som en undtagelsesbestemmelse i
forhold til hovedreglen i tinglysningsloven § 23, stk. 1, om relaksation af pantet.

- Arealet vurderes i forhold til det samlede feellesareal storrelse, safremt dette er kendt. | de tilfzelde, hvor
stgrrelsen af feellesarealet er ukendt, bedes landinspektgren om at foretage et skgn vedr. arealets stgrrelse.

ubetydelige sendringer bade med hensyn til areal og veerdi af det overdragne, safremt betingelserne for
udstedelse af uskadelighedsattest skal veere opfyldt. Tinglysningsretten har her lagt vaegt pa den selvstaendige
veerdi/kgbesum sammenholdt med de andre givne oplysninger, og finder ikke at et areal, der har en kghesum pa
315.000 kr. kan anses for ubetydelig, uanset det af kaerende anfgrte om vaerdien.

Landsretten stadfeestede afggrelsen, idet landsretten bemzerkede, at man var enig i Tinglysningsrettens resultat og
begrundelsen herfor.
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20.1.2 V.L.K af 30. januar 2013 (j.nr. B-3205-13, B-3206-13, B-3207-13), 7. afd.

FM 2013.185

V.L.K af 30.januar 2013 (j.nr. B-3205-13, B-3206-13,
B-3207-13), 7. afd.

Uskadelighedsattest vedrgrende arealoverfgrsel fra faellesareal
i ejerlejlighedsejendom tilladt.

Sagsnummer : B-3205-13, B-3206-13, B-3207-13 Afggrelsesdato : 2013-01-30

Domstol : V

| tre keeresager tillod landsretten, at arealer blev arealoverfgrt fra ejerlejligheders fzellesarealer til en af
ejerlejlighederne, da det kunne ske uden fare for pantesikkerheden i de @vrige ejerlejligheder.

Der var i alle tilfaelde tale om, at det pageeldende areal udgjorde mindre end 2 % af ejerlejlighedernes areal, og at
veerdien af det pageaeldende areal udgjorde mindre end 30.000 kr. pr. ejerlejlighed.

Da en ejerlejligheds veerdi vaesentligt hidrgrer fra selve boligarealet, fandt landsretten ikke, at den totale
kgbesum/vaerdi - op til 400.000 kr. - i sig selv kunne hindre udstedelse af uskadelighedsattest, da kgsbesummen
maétte anses som udtryk for veerdien for netop denne ejerlejligheds ejer, der kunne anvende arealet - typisk i
modszetning til de gvrige ejerlejlighedsejere.

Kommentar

Landsretspraksis om uskadelighedsattester for lov om digital tinglysning vedrgrer hovedsageligt
uskadelighedsattester vedrgrende jordarealer. Her er Geodatastyrelsen nu myndighed, og disse situationer er nu
reguleret i tinglysningsbekendtggrelsens kap. 10. Der er alene begraenset tidligere retspraksis for
uskadelighedsattest inde i ejerlejligheders fzllesarealer.

| flere afggrelser er uskadelighedsattest tilladt, hvor arealer pa op til 2 % af den afgivende ejendoms areal gnskes
fraskilt, og hvor veerdien af arealet har vaeret cirka 30.000 kr. Landsretten har nu for arealoverfgrsel tilladt samme

veerdi fordelt pr. ejerlejlighed, nar veerdien veesentligst er en veerdi alene for netop denne kgber.

Tinglysningsretten vil derfor fremover have behov for, at en anmodning om uskadelighedsattest indeholder
folgende oplysninger:

« hvad det pageeldende areal har vaeret anvendt til

« hvad det pageeldende areal fremover skal anvendes til

| Side iii afxliv]



Bilag

- om arealoverfarslen er en ngdvendig forudsaetning for, at ejerlejligheden, der tilfgres arealet, fremover kan
udstykkes i flere ejerlejligheder

- hvilken veerdi (kgbesum) arealet har for kaber

« hvilken veerdi arealet ville have for hver af de andre ejere af ejerlejligheder i ejendommen, hvis de i stedet
erhvervede arealet

« hvilken vaerdi arealet ville have for tredjemand.

/brpe
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20.1.3 V.L.K. 30. januar 2013 i keaere 7. afd. B-3205-12

UIR

2013

V.L.K. 30.januar 2013 i kaere 7. afd. B-3205-12

Sidetal : 1291

Tinglysningsretten pélagt at tiltreede uskadelighedsattest vedrgrende overfgrsel af 28 m? fzllesareal til en enkelt
ejerlejlighed, idet overfgrslen kunne ske uden nogen som helst fare for pantesikkerheden i de gvrige ejerlejligheder.
Et landinspektgrfirma anmeldte i oktober 2012 sendring af ejerlejlighedsfortegnelsen pa en ejerlejlighedsejendom
med 12 ejerlejligheder, og anmeldelsen var vedhaeftet en uskadelighedsattest underskrevet af en landinspektar,
hvoraf bl.a. fremgik, at der skete overfgrsel af 28 m? feellesareal (pulterrum) til en enkelt af de 12 ejerlejligheder i
ejendommen, idet ejerne af denne ejerlejlighed havde aftalt med ejerforeningen, at arealet skulle inddrages under
deres ejerlejlighed mod betaling af 200.000 kr. Tinglysningsretten afviste at tiltreede uskadelighedsattesten med
den begrundelse, at overfgrsel af det pageeldende areal hverken ud fra kebesummen pa 200.000 kr. eller ud fra dets
andel af

Afvisningen blev keeret med pastand om, at uskadelighedsattesten skulle tiltreedes, idet overfgrslens indflydelse pa
de enkelte gvrige ejerlejligheders pantesikkerhed var sa ringe, at der ikke var nogen som helst fare for
pantesikkerheden, idet panthaverne havde pant i de enkelte ejerlejligheder og i en ideel andel af faellesarealet efter
fordelingstallet. Landsretten bestemte, at Tinglysningsretten skulle tiltreede uskadelighedsattesten, idet
landsretten fandt, at Tinglysningsretten ved vurderingen af, om overfgrslen kunne ske uden fare for
pantesikkerheden, ikke alene kunne lzegge vaagt pa kebesummen, og det var efter oplysningerne om overfgrslens
indflydelse pa de enkelte ejerlejligheders pantesikkerhed ubetaenkeligt at laegge til grund, at overfgrslen kunne ske
uden nogen som helst fare for pantesikkerheden i de gvrige ejerlejligheder.

(Eva Staal, Olav D. Larsen, Berit Viegaard Andersson (kst.)).Jette Nejstgaard og Lars-Ole Nejstgaard mod
Tinglysningsretten.

Vestre Landsret

Den 2. november 2012 har Tinglysningsretten afvist at registrere pategning til anmeldelse og fortegnelse
vedrgrende ejerlejlighed nr. 12 med tilhgrende uskadelighedsattest vedrgrende overfersel af 28 m? fra
ejendommens faellesareal (pulterrum) til ejerlejlighed nr. 12 med falgende begrundelse:

»Afvist idet overfgrsel af det 28 m? store faellesareal, hverken ud fra ksbesummen pa 200.000 kr. eller ud fra dets
andel af den offentlige ejendomsvaerdi kan anses for at vaere en ubetydelig formindskelse efter tinglysningslovens
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§23.«

Afggrelsen er keeret af Jette Nejstgaard og Lars-Ole Nejstgaard med pastand om, at Tinglysningsretten ikke har
kunnet afvise uskadelighedsattesten.

Landinspektgr Jens Mglbak har for ejerne naermere anfgrt, at det ved vurderingen af, om pantesikkerheden
forringes, skal tages i betragtning, at panthaverne i de enkelte ejerlejligheder har pant i den enkelte ejerlejlighed og
en ideel andel af fallesarealet efter fordelingstallet. Det fremgar af beregningen af forandringernes indflydelse pa
de enkelte ejerlejligheders pantesikkerhed, at aendringen gennemsnitlig for de 11 ejerlejligheder med stgrst
fordelingstal kun vil fgre til en forringelse af vaerdien svarende til ca. 1,2 % af ejerlejlighedernes veerdi. Ved denne
beregning er pulterrummets areal vurderet pa samme made som boligarealet, men hvis pulterrummets veerdi
ansaettes til det halve af boligarealerne, er forringelsen kun pa 0,6 % af veerdien. Pa denne baggrund er det
landinspektgrens opfattelse, at overfarslen af de 28 m? ikke kan udgare nogen fare for pantesikkerheden.

Tinglysningsretten har pastaet afgerelsen stadfaestet, idet der kun kan udstedes en uskadelighedsattest, nar der er
tale om ubetydelige eendringer bade med hensyn til areal og veerdi. Tinglysningsretten har derfor vaeret berettiget til
at laegge veegt pa den selvstaendige veerdi/kgbesum sammen med de gvrige oplysninger.

Landsretten afsagde

Kendelse:

Anmeldelsen og uskadelighedsattesten vedrgrer overfarsel af 28 m? pulterrum til ejerlejlighed nr. 12 i henhold til
aftale mellem ejerne af ejerlejlighed nr. 12 og ejerforeningen.

Det skal i forbindelse med overforsel af et areal fra ejendommens feellesareal til en enkelt ejerlejlighed sikres, at
der ikke hermed sker en sadan forringelse af veerdien af de gvrige ejerlejligheder, at der er fare for
pantesikkerheden. Det er ubeteenkeligt at lsegge til grund, at en ejerlejligheds vaerdi fgrst og fremmest hidrgrer fra
selve boligarealet og kun i begreenset omfang fra ejerlejlighedens andel i feellesarealet.

(@ndrelgjere) Tinglysningsretten har derfor ikke haft grundlag for at naegte at tiltrazde uskadelighedsattesten med
den begrundelse, som Tinglysningsretten har givet.

Da det i det konkrete tilfzelde er ubetzenkeligt at laegge til grund, at overfgrslen af den pagaeldende del af

feellesarealet kan ske uden nogen som helst fare for pantesikkerheden i de @vrige ejerlejligheder, skal
Tinglysningsretten tiltreede uskadelighedsattesten.

Thi bestemmes:

Tinglysningsretten skal tiltraede uskadelighedsattesten.
Kaereafgiften skal betales tilbage.

Sagen sluttet.
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20.1.4 V.L.K. 17.Juni 2014 i kaere 7. afd. B-0950-14

Vestre Landsrets 7. afdeling holdt den 17. juni 2014 k1. 14.45 mgde pa tingstedet i Viborg.
Som dommer fungerede landsdommer Nikolaj Aarg-Hansen.

V.L. B-0950-14
.
0g

G

mod

Tinglysningsretten

Fremlagte bilag:

— brev af 6. maj 2014 de kerende
— brev af 21. maj 2014 fra Tinglysningsretten
— brev af 23. maj 2014 fra de karende

Tinglysningsretten har den 25. marts 2014 afvist at tiltreede en uskadelighedsattest vedrg-
rende overfgrsel af et fellesareal m.v. til en ejerlejlighed og til brug for oprettelse af en ny

ejerlejlighed.

Afggrelsen er keeret o EEG_—_ . 1.

pastand om, at det palegges Tinglysningsretten at udstede uskadelighedsattesten. Til stgtte
for pastanden har de kerende navnlig anfgrt, at Tinglysningsretten ikke har veret beretti-
get til at leegge til grund, at kgbesummen pa 1 mio. kr. er udtryk for, at de enkelte ejerlej-
ligheder er faldet tilsvarende i vardi, da verdiforringelsen skal ses i forhold til den enkelte
ejerlejligheds vaerdi. Det er i retspraksis fast antaget, at verdien af en ejerlejlighed forst og
fremmest stammer fra selve lejligheden og kun i begrenset omfang fra andelen af fzlles-
arealerne. Det stgttes ogsa af, at feellesarealer i en ejerlejlighedsejendom ikke udggr en
selvstaendig fast ejendom og ikke er frit omsettelige. Der ma efter princippet i tinglys-
ningsbekendtggrelsens § 44, stk. 2, foretages en samlet vurdering af forandringerne. Der

ma herved l&gges vegt pa, at belgbet i overensstemmelse med aftalen er anvendt til ud-
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2.

skiftning af ejendommens tag, og at den samlede ejendom er steget betragteligt i verdi
som fglge af ombygningen. Tinglysningsretten kunne have indhentet yderligere oplysnin-
ger herom fra landinspektgren, og retten har saledes mulighed for at konstatere, at der er
sket verdiforggende ombygninger. Det er uklart, hvorfor Tinglysningsretten har afvist at-

testen for ejerlejlighederne 1-7, 9 og 11, men tiltrddt den for ejerlejlighederne 8 og 10.

Tinglysningsretten har pastet afggrelsen stadfestet og har til stgtte herfor navnlig anfgrt,
at kgbesummen for det overdragne areal er 1 mio. kr., og at retten, da intet andet er oplyst,
har lagt til grund, at dette er verdien af det overdragne. Tinglysningsretten har antaget, at
en kgber ikke vil betale mere, end han modtager verdi for. Nar kgbesummen fordeles pa
de afgivende ejerlejligheder, hvor der er sket afvisning, efter fordelingstal, udger kgbe-
summen mellem ca. 88.000 kr. og 95.000 kr. Henset til denne veardi har Tinglysningsretten
ikke fundet, at betingelsen om, at en uskadelighedsattest kun kan udstedes, nar det er uden
nogen som helst fare for pantesikkerheden og kun giver anledning til en ubetydelig for-
mindskelse af ejendommens veerdi, er opfyldt, jf. tinglysningslovens § 23, stk. 2. Uskade-
lighedsattesten burde antageligt ogsa have veret afvist vedrgrende ejerlejlighederne nr. 8

og 10, men dette @ndres ikke.

Landsdommerne Nikolaj Aarg-Hansen, Eva Staal og Malene Varum Westmark (kst.) har

behandlet sagen.
Landsretten afsagde
Kendelse:
Anmeldelsen og uskadelighedsattesten vedrgrer en aftale om overfgrsel af
45 m” til ejerlejlighed nr. 11, samt yderligere 64 m* beliggende i ejendom-
mens hidtil uudnyttede spidsloft.
Samtidig fragar 22 m’ lejlighed nr. 11 til fzellesarealet.
Pa fzllesarealet videreopdeles herefter en ny ejerlejlighed, nr. 12, ved ind-
dragelse af 159 m” af fellesarealet beliggende pa 5. sal, samt 41 m’ belig-

gende pa ejendommens hidtil uudnyttede spidsloft.

Ejendommen bestar herefter af i alt 12 ejerlejligheder.
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Ved @ndringerne forgges ejerlejlighed nr. 11 med 87 m?, og udger herefter
195 m*.

Den nye lejlighed nr. 12 udggr 200 m’.

Af fellesarealet der ikke er szrskilt opgjort for ejendommen, udgér 182 m*
beliggende pé 5. sal, samt 105 m’ beliggende pa ejendommens uudnyttede
spidsloft.

Ejerlejlighedernes fordelingstal @ndres i forbindelse med de inddragede fel-
lesarealer ...”

Det skal i forbindelse med overfgrsel af et areal fra ejendommens fzllesareal sikres, at der
ikke hermed sker en sadan forringelse af de ejerlejligheder, der ikke modtager en del af det

overfgrte areal, at der er nogen som helst fare for pantesikkerheden.

Ved afggrelsen heraf er det vaerdien af fellesarealet, der skal leegges vaegt pa, og ikke en
eventuel fremtidig verdi, idet denne vaerdi fgrst opstér, nar inddragelsen har fundet sted.
Pa den anden side er der intet til hinder for at inddrage verdistigninger af de ombyg-

ningsarbejder, der allerede er foretaget.

Det er som fastsliet i tidligere afggrelser ubetenkeligt at leegge til grund, at en ejerlejlig-
heds vardi forst og fremmest hidrgrer fra selve boligarealet og kun i begrenset omfang fra
ejerlejlighedens andel i fxllesarealet. Der kan herefter ikke alene l&gges vagt pa den kg-
besum, som en ejerlejlighedsejer skal betale for at fa inddraget en del af fellesarealet under
sin‘gjerlejligheds Pa den baggrund og henset til landinspektgr Lars Anton Jensens erkle-
ring af 20. februar 2014, der er afgivet pa baggrund af en besigtigelse og vurdering af de
overfgrte arealer i forhold til den samlede ejendom, findes det herefter ubet®nkeligt at
leegge til grund, overfgrslerne i det konkrete tilfeelde kan ske uden nogen som helst fare for
pantesikkerheden i de bergrte ejendomme, og Tinglysningsretten skal derfor tiltreede uska-

delighedsattesten.

Thi bestemmes:

Tinglysningsretten skal tiltreede uskadelighedsattesten.

Kareafgiften skal betales tilbage.
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Sagen sluttet.

Nikolaj Aarg-Hansen

Udskriften udstedes uden betaling.

Udskriftens rigtighed bekrzftes.
Vestre Landsret,

Viborg den 19. juni 2014

Annette Madsbgll

retssekretar

/ Annette Madsbgll
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20.2 Bilag til Case 1

20.2.1 Case 1: Generalforsamlingsreferat 19-04-2012

27. marts 2012
Dir.tif.: 45260147
mab@datea.dk
1-42353-11-8

I henhold til vedtagternes § 9 skal vi herved pé bestyrelsens vegne indkalde til ekstraordinaer
generalforsamling i ejerforeningen ’

tirsdag den 10. april 2012 Kkl. 19.00

hos

med felgende dagsorden:

Valg af dirigent og referent.

Forslag til vedtzgternes § 7, 4. afsnit omformuleres som staende i forslag 1
. Forslag til salg af alle fellesarealer, som stende i forslag 2

. Forslag om vedligeholdelsesprojekt, som stiende i forslag 3

N

. Forslag til nye keelderrum, som stiende i forslag 4

Med venlig hilsen

DATEA
Foreningsejendomme

Marianna Bengtson

Lyngby Hovedgade 4 « 2800 Kgs. Lyngby o TIf 4526 0102 » Fax 45 26 01 23 o www.datea.dk
Kontorer i Viby J. og Nastved
DATEA AS - et selskab i DADES-koncernen » CVR.nr. 25326296
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1. Vedtegternes § 7, 4. afsnit omformuleres som falger:

"Forslag til foreningens oplesning ™ kan kun vedtages enstemmigt og med tilslutning fra samtlige
mediemmer. Forslag om vasentlig forandring af felles bestanddele og tilbeher eller om salg af
veaesentlige dele af disse eller om andring af vedtagterne kan kun vedtages med mindst to
tredjedeles flertal savel efter fordelingstal som mediemstal pa en generalforsamling, hvor mindst to
tredjedele af stemmerne og medlemmerne er reprazsenteret, Vedtages forsiaget med to tredjedeles
flertal pa en generalforsamling, hvor fzrre end to tredjedele af stemmerne eller medlemmerne er
reprasenteret, kan der med 14 dages varsel skriftligt indkaldes til en ny generaiforsamling, der skal
afholdes senest 6 uger efter den farste generalforsamling. Safremt ogsa to tredjedele af de

reprazsenterede stemmer og medlemmer pa denne generalforsamling stemmer for forslaget, er dette
endeligt vedtaget.

** Falgende er udgdet: "eller @ndring af de tinglyste fordelingstal”

2. Salg af alle fllesarealer:

Generalforsamllnagn i&.‘ﬁ‘ i"ﬁ‘ feellesarealer beliggende over etageadskillelsen.mellem 4..0g.5,.sal
get arealer anven ejendommens trappetarne, ti_rKr. 1.000.000,-

Gene|

ver herved bin
blering af altan estlige lysskakt og indretning
skal opfyldes, og de fornedne

ralforsamlingen gi

af tagterrasse, dog saledes at,aﬂe

offentlige fker
myndighedsgodkendelser foreligge.

Generalforsamlingen giver herved bindende samtykke til, at det samlede fordelingstal for hele
tagetagen beliggende over etageadskillelsen mellem 4. sal og 5, sal, dvs. ejerlejlighed nr. 11 med
fordelingstal 99, areal bag eksisterende ejerlejlighed nr. 11 38 m? og resterende tag areal 130 m?,

begge forelobigt opmalt af stadskondukterembedet | 2007, samt spidsloft, aldrig kan overstige
fordelingstal 267 ud af et samlet fordelingstal pa 1848.

Generalforsamlingen tiltraeder, at keber ikke skal betale faellesudgifter for ejerlejlighed nr. 11 i de

forste 3 maneder af byggeperioden. Keber underretter bestyrelsen, nar 3-maneders fristen begynder
at lebe.

Generalforsamlingen tiltraeder, at kober forst skal betales feellesudgifter for ny ejerlejlighed (5.tv.) nar

ferdigmelding til Kobenhavns kommune er indsendt. Kaber underretter bestyrelsen, nar
ferdigmelding indsendes til myndighederne.

Generalforsamlingen tiltrezder, at der forst betales 4 conto varmebidrag for ejerlejlighed nr. 11 og den
nye lejlighed (eferlejlighed nr. 12), nar varmeaniagget er genetableret i ejerlejlighed nr. 11 og etable-
ret i den nye ejerlejlighed (ejerlejiighed 12). Kober er forpligtet til, uanset om varmeanlag er geneta-
bleret og etableret, at betale varmebidrag fra 1. november 2012."

Generalforsamlingen tiltrseder at den aftalte kebesum” Kr. 1.000.000,- ferst ma benyttes, nar
bygningsmyndighederne har godkendt S.B.L.s ombygningsprojekt og alle nedvendige
generalforsamlingsgodkendelser foreligger, at @ndring til vedtegternes § 7 vedrorende
enstemmighed i beslutning om zndring af fordelingstallene er vedtaget, samt at kabesummen kun
anvendes til delvis betaling for ejerforeningens udskiftning af tag mod gaden med tilherende

arbejder. Kebesummen Kr. 1.000.000,- indbetales senest 24. april til foreningens til formalet
oprettede byggekonto.
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Generalforsamlingen tiltraader at projektsummen, svarende til kabers projekt B & C i henhold til
entreprisekontrakt, forst kan benyttes, nar bygningsmyndighederne har godkendt S.B.L.s
ombygningsprojekt og alle nedvendige generalforsamlingsgodkendelser foreligger, at andring til
vedtagternes § 7 vedrerende enstemmighed i beslutning om =@ndring af fordelingstallene er
vedtaget, samt at kebesummen kun kan anvendes til betaling for arbejder der er indeholdt i kebers
projekt B & C. Projektsummen indbetales senest 24, april til foreningens til formalet oprettede
sarskilte konto. Udbetalinger fra denne konto skal godkendes af byggeledelse og S.B.L.

Generalforsamlingen tiltreeder at omkostningerne i forbindelse med ejerforeningens salg af
faellesarealer fordeles saledes, at ejerforeningen afholder alle omkostninger i forbindelse med
tinglysningen, dvs. bade tinglysningsafgift, relaksation, landinspektsr og udgifter til egen advokat.
Kober afholder udgift til tinglysning af skede samt udgift til egen advokat.

Overstiger ejerforeningens omkostninger til ovennavnte formal de omkostningen keber har til

tinglysning og advokat, aftales det, at keber betaler svarende til 50% af de i dette afsnit navnte
samlede omkostninger.

Vedligeholdelses projekt:

Generalforsamlingen bemyndiger ejerforeningens bestyrelse til at ivaerksaette
vedligeholdelsesprojekt udskiftning af tegitag mod gade og renovering af facader og vinduer mod
gade, | henhold til vedlagte projektbeskrivelse, for en samlet sum pa hejst kr. 2.500.000,-"

Projektet finansieres ved frasalg af fellesarealer for Kr. 1.000.000,7, anvendelse af grundfonds-
midler Kr. 500.000,- samt indbetaling fra ejerne Kr. 1.000,000,-

Indbetaling fra ejerne fordeles efter galdende fordelings tal 1.680, med Kr. 600,- pr andel.
Generalforsamlingen palegger samtidig mediemmerne at indbetale deres andel af omkostningen
senest den 24, april, 2012, hvilket vil sige 14. dage efter generalforsamlingen.

Nye pulterrum i kaelder

Generalforsamlingen godkender nyindretning og placering af nye pulterrum og tarrerum i keelder i
henhold til vedlagte plan. 1. side
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20.2.2 Case 1: Tinglysningskeremal til Vestre Landsret

Tinglysningsretten

Vestre Landsret Majsmarken 5
Grabrgdre Kirkestraede 3 35;)(;);450350
8800 Viborg -30-15.

TIf. 9968 58 00

Kontakt:
www.tinglysningsretten.dk

Vores ref.: moba

Hobro, den 29. april 2014
Sag 8206.2014.17

Fremsendelse af tinglysningskaeremal vedrgrende Tinglysningsrettens afvisning af attestering af
uskadelighedsattest vedrgrende fallesareal pa ejerlejlighedsejendommen

Tinglysningsretten har den 4. april 2014 modtaget et kaereskrift med bilag i ovennzaevnte sag med
tilhgrende keereafgift. Kaereafgift er pastemplet keereskriftet.

Keeremalet drejer sig om, hvorvidt Tinglysningsrettens afggrelse af den 25. marts 2014, om ikke at
attestere uskadelighedsattesten i dens helhed, er korrekt.

G - opdelt i 11 ejerlejligheder, og ejendommens loftsareal, der indtil nu
har veeret feellesareal, ejet af de enkelte ejere af ejerlejlighederne, jf. ejerlejlighedsloven § 2 med

fordelingstal varierende mellem 149/1680 og 161/1680, er overdraget ved kgbsaftale, men
utinglyst, til en af ejerlejlighedernes ejer, som gnsker dette areal, opdelt i yderligere to
ejerlejligheder. | opdelingen indgar et mindre areal fra egen lejlighed.

Kgbesum for det overdragne areal udggr 1.000.000 kr. og da intet andet er oplyst, har
Tinglysningsretten lagt til grund, at dette er vaerdien af det overdragne. Det antages ikke, at kgber
betaler yderligere til seelger end hvad han modtager vaerdi for eller betaler for arealer, der alene
fremkommer ved hans arbejder.

Der er tale om to nye ejerlejligheder, og parterne ma antages i aftalen at have overdraget den til
en kgbesum, der modsvarer veerdien af arealerne, og som ogsa kunne oppebzeres hos andre
interesserede kgbere — hvorfor kgbesummen ma antages at modsvare den verdi, der fragar
ejendommen og dermed ejerne af ejerlejlighederne.

Nar denne kgbesum fordeles pa de afgivende ejerlejligheder efter fordelingstal udggr
kgbesummen fordelt pa ejerlejlighederne, hvor der er sket afvisning af at friggre arealet ved
uskadelighedsattest, mellem cirka 88.000 kr. og 95.000 kr.

Henset til denne vaerdi og det totale belgb, har Tinglysningsretten ikke fundet, at betingelserne for
uskadelighedsattest er opfyldt, henset til, at uskadelighedsattest efter tinglysningsloven § 23, stk.
2 kan gives alene nar det er “uden nogen som helst fare for pantesikkerheden og kun giver

anledning til en ubetydelig formindskelse af ejendommens veerdi.”

Tinglysningsretten har lagt vaegt p3,
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Tinglysningsretten har ikke fundet grundlag for at sendre afggrelsen.
Sagens nermere omstandigheder:

Tinglysningsretten afviste ved afggrelsen af den 25. marts 2014 at attestere den som bilag 6
fremlagte uskadelighedsattest anmeldt med bilagene:

- Uskadelighedsattest begzering fremlagt som hilag 5

- Bilag 1 —Tillzeg til anmeldelse og fortegnelse fremlagt som bilag 1

- Bilag 2 Kgbsaftale fremlagt som bilag 2

- Bilag 3 Generalforsamlingsreferat — beslutning om salg fremlagt som bilag 3

- Bilag 4 Opgegrelse af andel af kgbesum pr. lejlighed

Attestering af uskadelighedsattesten i sin helhed blev afvist med begrundelsen:

O <obenhavn er opdelt i 11
ejerlejligheder. Ejerlejlighedernes fordelingstal og dermed ejerandel af feelles bestanddele jfr.
ejerlejlighedslovens § 2 er pa mellem 149/1680 og 161/1680.

Den anmeldte uskadelighedsattest vedrgrte overfgrsel og videreopdeling af i alt 182 m?
faellesareal pa 5. sal og 105 m? fzllesareal i loftetagen efter modregning af 22 m?, der overfgres
fra ejerlejlighed nr. 11 til faellesarealet. Kpbesummen for de i alt 287 m? fallesareal er ifplge
kgbsaftalen 1 mio. kr. De enkelte ejerlejligheders andel af denne kgbesum udggr mellem 88.000
kr. og 95.000 kr.

Ved arealoverfgrsler mellem ejerlejligheder eller mellem fallesarealer og ejerlejligheder finder
reglen om panthaversamtykke og undtagelsen hertil ved ubetydelige formindskelser af
ejendommens vaerdi i tinglysningslovens § 23, stk. 1 og stk. 2 anvendelse jfr. bekendtggrelse nr.
834 af den 3. september 2009 § 35, stk. 1.

Tidligere retspraksis
Der henvises til U 1998.1240@LK, FM 1991-0096-01, VLK af 17. september 1997 i B-2093-97, U
2008.758@LK, U 2001.2141VLK, U2005.1676@LK, FM 2008-212, FM 2012-54, 3 Vestre Landsrets
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kendelser af 30. januar 2013 i B-3205-12, B-3206-12 og B-3207-12, Vestre Landsrets kendelse af 1.
maj 2013 i B-0917-13. De 4 sidste afgg@relse vedrgrer overdragelse af feellesarealer i
ejerlejlighedsejendomme. | disse afgg@relser har den enkelte ejerlejligheds andel af vaerdien det
overfgrte areals vaerdi maksimalt vaeret ca. 30.000 kr. pr. ejerlejlighed.

Vedr. ejerlejlighed 8 og 10

Tinglysningsretten er enig i, at uskadelighedsattesten antageligt burde have veeret afvist i sin
helhed, idet anvendelsen af tinglysningslovens § 23, stk. 3 ikke efter sin ordlyd afthaenger af, hvor
stor en geeld ejendommen er pantsat til sikkerhed for, safremt zendringen ikke kan siges kun at
give anledning til en ubetydelig formindskelse af ejendommens vaerdi. Da der imidlertid stort set
ikke er pantegeeld i de to ejerlejligheder, har Tinglysningsretten undladt afvisning her, og dette
&ndres ikke ved naervaerende.

Med venlig hilsen

Mona Blumensaat Andersen Brian Pedersen
Jur. Fuldmaegtig Sekretariatetschef

| Side xvii af



Bilag

Uskadelighedsberegning

20.2.3 Case 1

19qessa||se) apuaigy|il Sel suswwopuala je Suluyspn |11 18e|pueq eaiuoyaqey ‘Jf s "1y "olw T ed uswwnsSsgq@y
"Jeday as|a13espn wo 3uuinisags3uiadau -yl ‘o1 19388119404 €TOZ 104 UaBulIapINASWopuUal]

:wag

]
102 41enigaj "0z UsIp uaeyuaqoy
%9¢°C 982'%9 0891 [801 000°058'¢C s|1T
%ET'T €916 089T |6ST 000'0ST't Ui |0t
%ET'T €€8'S6 0897 |T91 000'00€'t ‘N6
%8T'T £V9°V6 089T  |6ST 000'0ST't yre(s
%8C'C €€8'S6 0891 |191 000°00C ¥ NYE|L
%8T‘C £V9'V6 089T |6ST 000'0ST't weelo
%8C'C €€8°S6 0891 |191 000°00C ¥ RS d [
%8T'T £V9'V6 089T  |6ST 000'0ST't YTy
%87'T £€8'S6 0891 |T91 000007t MT|E
%IY'T 9/¥°06 089T |zst 000'0SL°€ yris|z
%EY'T 069'88 0891 |6¥T 000°059°€ ‘Ms|T
J9UARU J9]|=e1
G 220
Suuapana 000°000°T as|ap|awue 2102 9ssalpy *Ju spaysifen

suapaysi|fa) " ed “ado |13 pjoyuay 01/T ad

Je 9% 1 uawwnsaqey] wnsaqeéy 1 |eys3ulapioy Suuspana

je japuy je jppuy -swopuaf3

‘HO

Side xviii af m |



Bilag

20.2.4 Case 1: Supplerende kareskrivelse til Vestre Landsret

Vestre Landsret
Grabrgdre Kirkestraede 3

8800 Viborg

5. maj 2014

Suiilerende bemaerkninier - Kaereskrivelse vedr. uskadeliihedsattest i

I ovennavnte sag, har vi ved brev af 29. april modtaget kopi af Tinglysningsrettens bemarkninger til
vor kareskrivelse, og har noteret os at afggrelsen fastholdes.

Vi har fglgende bemarkninger til Tinglysningsrettens brev:

1. Tinglysningsrettens indledende beskrivelse af de foretagne forandringer er forkert!

Det er ikke korrekt at der ved @ndringerne opstar to nye ejerlejligheder som Tinglysningsretten
skriver. Der opstér én ny ejerlejlighed, som ved kgbsaftalen er overdraget til ejeren af ejerlejlighed
nr. 11. Denne foretager samtidigt vasentlige om- og tilbygninger hvorunder der bédde til- og fragar
arealer mellem lejlighed 11 og fzllesarealet og til den nye ejerlejlighed nr. 12.

Dette fremgar ogsa af det tilleeg til anmeldelse om ejendommens @ndring i ejerlejligheder og de
medfglgende nye ejerlejlighedskort der er fremsendt til Tinglysningsretten ved anmodning om
udstedelse af uskadelighedsattesten (bilag 1, 7 og 8 til kereskrivelsen).

2. Det er som fglge heraf ogsa forkert, som Tinglysningsretten ggr, at leegge til grund at det "ma
antages i aftalen at have overdraget den (”... nye lejlighed.. ) til den kgbesum, der modsvarer
veerdien af arealerne, og som ogsa kunne oppebzres hos andre interesserede kgbere”. — Der er ikke
tale om at overdrage nogen ny lejlighed — der er tale om at overdrage nogle fellesarealer, der
efterfglgende, og efter andre omlagninger hvor ejerlejlighed nr. 11 indgér, opdeles i én ny
ejerlejlighed.

3. Aftalen har i betydelig grad karakter af liebhaveri. —'Som fglge af meget omfattende — og
bekostelige - ombygningsarbejder, der bl.a. har medfgrt opstilling af stillads om hele ejendommen,
udskiftning af tag og tagkonstruktion, og som i en l&ngere periode har medfgrt at lejlighed nr. 11
reelt har vearet nedrevet og helt ubeboelig for ejeren, kan man ikke forestille sig projektet
gennemfgrt uden at denne har vearet inddraget.
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Det bemerkes, at veerdien af ejerlejlighed nr. 11 i sin oprindelige form, var for stor til at det
samlede projekt kan have varet attraktivt for andre end ejeren af denne, og at man naturligvis heller
ikke kan verdisette fellesarealerne pa en forudseetning om at ejeren af ejerlejlighed 11 skulle
indtraede i ethvert forekommende ombygningsprojekt som matte forudsztte hans accept.

Det bemarkes endeligt hertil, at fellesarealer i en ejerlejlighedsejendom ikke udggr nogen
selvstendig fast ejendom, og ikke er frit omsattelige saledes som Tinglysningsretten synes at leegge
til grund.- Tinglysningsretten kan séledes ikke le2gge til grund, at den “konkrete vaerdi af arealet” er
1.000.000,- kr. for der er ikke noget "konkret areal” som er frit omsztteligt, og det er i
grundleggende strid med enhedsgrunds@tningen, at opfatte dele af en fast ejendom som frit
omsattelig.

Det er ligeledes forkert, at leegge til grund, at “den verdi, kgber betaler for det kgbte, md modsvare
en verdi, der fragér ejendommene”.

I det aktuelle tilfzlde forbliver kgbesummen dokumenterbart under ejendommene og der kan
dokumenteres afholdt betydelige yderligere omkostninger til tag- og facadearbejder, til udbedring af
relaterede forsikringsskader, samt omkostninger til ferdigggrelse af de to lejligheder pé 5. — 6. sal.

Der medsendes udskrift af byggeregnskabet for ombygningsarbejderne som bilag 9 til sagen i
gvrigt. Som det vil fremga, er der bl.a. samlet anvendt 6.509.000,- kr. til tag- og facadearbejder, og
2.690.000 til udbedring af forsikringsskader.

Den samlede skare af kreditorer i ejendommen og dens ejerlejligheder far saledes ikke veerdien af
deres samlede pant forringet med 1 mil. men tvartimod forgget med 8.2 mil.!

Tinglysningsretten er i forbindelse med begering om uskadelighedsattesten gjort opmearksom pa at
der er sket ombygninger af betydeligt omfang og veerdi, og har uden videre kunnet indhente
supplerende oplysninger herom.

Vi mener saledes ogsd, at det er forkert, nar Tinglysningsretten lgger vaegt pa, at man “ikke kan
modregne verdiendringer hidrgrende fra anvendelse af kgbesummen, da Tinglysningsretten ikke
kender ejendommens stand eller kan pdse om sddanne arbejder er eller vil blive udfgrt”.

Uskadelighedsattesten afgives efter bestemmelsen i tinglysningslovens § 23, jf. § 22 stk.8 for s& vidt
angar @ndringer for ejerlejligheder, samt desuden tinglysningsbekendtggrelsens § 35 stk.4 sidste
punktum med henvisning til bekendtggrelsens kap. 10.

Der henvises her sarligt til "nettoprincippet” som omtalt i § 44 stk. 2: “uskadelighedsattesten skal..
baseres pa en samlet vurdering af omlegningen, hvor veerdien af de modtagne arealer fratreekkes
verdien af de afgivne arealer”.

Uagtet at denne bestemmelse er sarligt rettet imod uskadelighedsattester for omlegning af
matrikulare arealer, ma noget helt tilsvarende galde for omlagning af arealer i
ejerlejlighedsejendomme, og iser ma det veere geldende, at der skal leegges veegt pa en samlet
vurdering af forandringerne.

Om Tinglysningsretten kender ejendommens stand eller kan pase om ombygningsarbejder er eller
vil blive udf@rt, ma vere helt irrelevant for sagen. Man kan ikke leegge til grund, om det matte vere
besverligt for Tinglysningsretten at tiltreede attesten.

De oplysninger der i et hvert tilfelde vil blive lagt til grund for en uskadelighedsattest, fremkommer
fra en praktiserende landinspektgr hvis arbejde er omfattet af bestemmelserne i landinspektgrloven,
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og som i medfgr heraf dels er omfattet af en lovpligtig forsikring for professionelt ansvar, dels af
strenge bestemmelser om objektivitet og habilitet.

Det star efter vores bedste overbevisning Tinglysningsretten frit for, at anmode landinspektgren om
at fremsende yderligere oplysninger eller dokumentation i enhver anmodning om tiltredelse af
uskadelighedsattest, herunder fx om dokumentation for anvendelse af en konkret kgbesum — som 1
det aktuelle tilfzlde.

Tinglysningsretten kan séledes via dokumentation fra landinspektgren pase ejendommens tilstand
og arbejdernes udfgrelse.

Det forekommer ligeledes irrelevant nar Tinglysningsretten leegger veegt pa at “’panthaverne ved
uskadelighedsattest ikke far mulighed for at fremkomme med deres evt. bemearkninger til
anmodningen og ikke kan keare afggrelsen da den ikke bliver dem bekendt”.

Den grundleggende hensigt med uskadelighedsprincippet, er at sikre at ejendoms@ndringer af en
samlet ubetydelig karakter bliver registreret i tingbogen, og ikke forhindres af et for
ejerlejlighedsejendomme ofte omfattende og bekosteligt administrativt arbejde med henvendelse til
panthavere, relaksation m.m. Det som mé vare i panthavernes interesse, er at tingbogen giver et
fysisk og tidsmassigt retvisende billede af ejendommene, ikke at ubetydelige frasalg bliver
godkendt, og da slet ikke at reelle veerdiforggelser bliver det.

For en ordens skyld bemarkes, at fellesarealerne i det akutelle tilfzlde hverken er registreret i
tingbogen eller i BBR. Arealet af dette indgar derfor heller ikke som en del af lejlighedernes arealer
— hverken de tinglyste eller BBR arealerne — og de indgér derfor heller ikke umiddelbart som en del
af vurderingsgrundlaget for lejlighederne.

Vi har ingen kommentarer til Tinglysningsrettens henvisninger til tidligere retsafggrelser ud over, at
blandt de fire nyeste der nevnes at vedrgre overdragelse af fellesarealer i ejerlejlighedsejendomme
er de 3 os bekendt gaet Tinglysningsretten imod, og tilmed med begrundelser der modsvarer
forholdene i den aktuelle sag.

Om verdien af de overfgrte arealer, der nevntes til maksimalt at have veret ca. kr. 30.000,- pr
ejerlejlighed, bemarkes dog, at det helt i overensstemmelse med tidligere retspraksis er
ejendommens formindskelse relativt i forhold til denne samlede vardi der er relevant.

Det er séledes irrelevant at naevne et belgb pé kr. 30.000,- uden samtidig at oplyse veerdien af de
lejligheder som veardien fragar. — Det er klart i overensstemmelse med retspraksis, at vurdere
“ubetydelighed” relativt i forhold til den samlede ejendoms vardi.

Det bemerkes i tilknytning hertil, at det ogsa efter retspraksis ikke er relevant for afgivelse af en
uskadelighedsattest om en ejendom er belant til sin fulde verdi, eller evt. over denne. Det ma
modstningsvist gelde at det ikke er relevant at “der stort set ikke er pantegeld” i nogle af
lejlighederne.

Det kan ikke vare Tinglysningsrettens opgave at sondre mellem ubetydelighed for forskellige typer
af haftelser, og forskellige grader af belaning.

Det er derimod Tinglysningsrettens opgave, pa grundlag af landinspektgrens oplysninger, at patage
sig en samlet vurdering af de forandringer der sker for fellesarealet for ejerlejlighederne, og pa
dette grundlag tage stilling til om der fragar de enkelte lejligheder s ubetydelige veardier, eller om
der som i dette tilfeelde tilfgres veerdi, at relaksation af haeftelserne i lejlighederne kan undlades.
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I gvrigt henvises til det i kereskrivelsen med tilhgrende bilag fremfgrte.

Kgbenhavn, den maj 2014

Kgbenhavn den

Som ejer af ejerlejlighed nr. 11

For bestyrelsen for (G

Ovenstaende faktuelle oplysninger attesteres.
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20.2.5 Case 1: Uskadelighedsattest

20. februar 2014
Jr. 101-02-036

Ejerlejlighed nr. 11 samt hovedejendommen

Uskadelighedsattest

Ejerene af ovennavnte ejerlejlighed nr. 11 og "(  EGcNcNGNGNGEEEEEED . - oot at
overfgre 45 m? til ejerlejlighed nr. 11, samt yderligere 64 m? beliggende i ejendommens hidtil uudnyttede
spidsloft.

Samtidigfragar 22 m? lejlighed nr. 11 til feellesarealet.

Pa fellesarealet videreopdeles herefter en ny ejerlejlighed, nr. 12, ved inddragelse af 159 m? af
feellesarealet beliggende pa 5. sal, samt 41 m? beliggende pa ejendommens hidtil uudnyttede spidsloft.

Ejendommen bestar herefter af i alt 12 ejerlejligheder.
Ved ®ndringerne forgges ejerlejlighed nr. 11 med 87 m2, og udggr herefter 195 m? .
Den nye ejerlejlighed nr. 12 udggr 200 m2.

Af felles arealet der ikke er s@rskilt opgjort for ejendommen, udgar 182 m? beliggende pa 5 sal, samt
105 m? beliggende pa ejendommens uudnyttede spidsloft.

Ejerlejlighedernes fordelingstal ndres i forbindelse med de inddragede fellesarealer, som det fremgar

af medfglgende tilleeg til anmeldelse og fortegnelse om ejendommens opdeling i ejerlejligheder, bilag 1.

I anledning af den tinglysningsmassige berigtigelse af @ndringerne, begzres uskadelighedsattest for
friggrelse af de i alt 22 m? der fragar ejerlejlighed nr. 11 til felles arealet, og de i alt 287 m? der inkl. de
uudnyttede spidslofter fragar fellesarealet tiltradt af tinglysningsretten, idet @ndringerne ikke giver
anledning til forringelse af pantesikkerheden i de i 11 bestdende ejerlejligheder péi

Vedr. arealerne fra fellesarealet kan det kan oplyses at:
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Kgbesummen for de samlede arealer er aftalt til kr.1.000.000,- svarende til kr. 5494,- pr. m?
beregnet pa grundlag af arealerne pa 5. sal.

Veardien af fellesarealet er ikke serskilt vurderet. Vardien af de uudnyttede spidslofter opstér
alene ved de ombygninger der er sket ved forandringerne, og vardien af det gvrige loftsareal vil
for arealer med en tilsvarende beliggenhed og karakter normalt kunne vurderes til mellem kr. 3
og 5.000,- Det bemerkes at der ikke er elevator i ejendommen. Videre bemerkes at arealerne i
loftsrummet fgr ombygningerne var i darlig stand, og at der blev fundet rdd i dele af
treekonstruktionerne. — Der er i kgbekontrakten oplyst, at der i 2007 er foretaget en vurdering af
arealerne ved ejendomsmeglerfirmaet EDC. Vurderingen foreligger ikke aktuelt, men er som
fglge af udviklingen pa boligmarkedet heller ikke relevant.

Kgbesummen er i henhold til § 3 i kgbsaftale af 29/7 2012 der medfglger som bilag 2, fuldt ud
anvendt til renovering af ejendommens tag.

Salg af arealet er vedtaget af ejerforeningen pé ekstraordinar generalforsamling afholdt den 11.
april 2012. Referat fra generalforsamlingen medfglger som bilag 3.

I medfglgende bilag 4, er den forholdsmassige andel af kgbesummen fordelt pa de enkelte
ejerlejligheder i forhold til den seneste offentlige vurdering af disse. Andelene udggr mellem
2,23 0g 2,43 % af lejlighedernes vaerdi i henhold til vurderingen.

Som yderligere dokumentation for verdien af lejlighederne kan nzvnes at lejlighed nr. 3 er solgt
den 12/12 2011 til kr. 4.850.000 (vurderet til 4.200.000), og lejlighed nr. 7 er solgt den 15/2
2011 til kr. 5.225.000 (ligeledes vurderet til kr. 4.200.000). De enkelte lejligheders andele af
kgbesummen kan siledes betragtes som varende hgjt ansat, og udger snarere omkring 2.0 % end
de navnte 2,23 til 2,43.

Fallesarealerne under ejendommen-est?iende af adgangsarealer, pulterrum,
kelderrum m.m. i alt udggr 827 m2, og det overfarte areal siledes 2.5 % af det samlede
feellesareal.

Zndringerne sker i forbindelse med en stgrre ombygning og renovering af hele ejendommens
tagetage, hvorunder der udskiftes elementer i tagkonstruktionen og leegges nyt tag pa hele
ejendommen.

Ombygningerne har fundet sted.

Der er i forbindelse med ombygningerne pa 5. sal indrettet nye pulter- og tgrrerum i
ejendommens kalder, jf. bilagene til ovennavnte generalforsamlingsreferat.

Kgber har aftholdt alle omkostninger i forbindelse med arealets inddragelse til beboelse, herunder
omkostninger til ombygning, isolering og arealernes indretning til boligformal, etablering af
kekken og badevarelser, etablering af tagterrasse m.m. Salger atholder omkostninger til
landinspektor til tinglysning af @ndringsanmeldelse jf. kgbekontraktens § 7 samt nerverende
uskadelighedsattest.

Adgangsforholdene til ejerlejlighederne ®ndres ikke.
Vedr. ejerlejlighed 11 er kgbesummen for netto arealforandringen indeholdt i den samlede

kebesum for loftsarealerne. Ejer af ejerlejlighed nr. 11, (| | QJEEEEE<r ogs3 kober af den nye
ejerlejlighed nr. 12. — Det bemarkes at der sker en betragtelig forggelse af lejlighedens areal.
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e Fordelingstallet for lejlighederne @ndres i overensstemmelse med det tillagte areal og den
indgdede kgbsaftale, saledes at neevnere for samtlige lejligheder @ndres fra 1680 til 1848.

e Der er ikke inden for de sidste 5 &r sket overfgrsel af arealer fra fallesejendommen ved brug af

uskadelighedsattest.

Det bemzrkes, at det i det konkrete tilfzzlde, er ubetzenkeligt at leegge til grund, at en ejerlejligheds veerdi
fgrst og fremmest hidrgrer fra selve boligarealet og kun i begranset omfang fra ejerlejlighedens andel i
feellesarealet.

Det bemzrkes videre, at den samlede ejendom, sével som af de enkelte lejligheder, som fglge af udskiftning
af taget, og det gvrige ombygningsprojekt, har undergdet en veesentlig verdiforggelse, log at der ikke er sket
udbetaling eller udlodning af nogen vardier tilhgrende fellesejendommen til de enkelte ejere.

Pa grundlag af ovenstéende, samt en besigtigelse og vurdering af de overfgrte arealer i forhold til den

samlede ejendom, erklerer undertegnede landinspektgr, at ovenn®vnte @ndringer kan ske uden nogen som
helst fare for pantesikkerheden i de 11 ejerlejligheder pal

Kgbenhavn den 20. februar 2014
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20.3 Bilag til Case 2

20.3.1 Case 2

Bilag
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20.3.2 Case 2: Ejerlejlighedsfortegnelse

NELLEMANN BJORNKJAR

Landinspekt@rfirmaet Nellemann & Bjgrnkjer I/S
Strandvejen 18 | postboks 20 | DK-9100 Aalborg | TIf. 98 13 46 55 | www.nb.dk | CVR 54314310

ANMELDELSE OG FORTEGNELSE OVER EJERLEJLIGHEDER

Undertegnede ejer af ejendommen matr.nr. (GGG - iz:ond< D
G - crundareal ifglge matriklen 2915m?, erklzerer herved, at ejendommen er en
ejerlejlighedsejendom.

P ejendommen er opfert bebyggelse i 2 etager med delvis klder indeholdende boligenheder. Naevnte
bygning opdeles i 38 ejerlejligheder, som angivet i nedenstaende fortegnelse og pa vedlagte af
landinspektgr Frank Engmann Kristensen attesterede kort over de enkelte ejerlejligheder.

| forbindelse med beregning af fordelingstal er depotrum beliggende i keelder vaegtet med 25%, mens skure
beliggende i terraen er vaegtet med 10%. @vrige arealer er vaegtet med 100%.

De enkelte ejerlejligheder har fglgende szerskilte numre, beliggenhed, benyttelse, starrelse og andel i

ejendommen.
Nr.  Beliggenhed Benyttelse Areal i m? Fordelingstal
[ ]
1 stuen erhverv (a) 64
1.sal erhverv (b) 282 346 994
G
2 stuen vaskeri (a) 43
keelder depotrum mv. (b) 247 290 348
[ ]
3 stuen depotrum mv. 15 50
4 stuen depotrum mv. 33 110
[ ]
5 stuen beboelse (a) 134
keelder depotrum mv. (b) 52
keelder depotrum (c) 2 188 490
[ ]
6 stuen beboelse (a) 133
keelder depotrum mv. (b) 53
kaelder depotrum (c) 2 188 487

Side 1
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[ ]
7 stuen
keelder
keelder
N
8 stuen
keelder
keelder
[ ]
9 stuen
keelder
[ ]
10 stuen
keelder
G
11 stuen
keelder
[ ]
12 stuen
stuen
G
13 stuen
stuen
[ ]
14 stuen
stuen
[ ]
15 stuen
stuen
[ ]
16 stuen
stuen
[ ]
17 stuen
stuen
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beboelse

depotrum mv.

depotrum

beboelse

depotrum mv.

depotrum

beboelse
depotrum

beboelse
depotrum

beboelse
depotrum

beboelse
skur

beboelse
skur

beboelse
skur

beboelse
skur

beboelse
skur

beboelse
skur

Side 2

(a)
(b)
(c)

(a)
(c)

(a)
(b)

(a)
(b)

(a)
(b)

(a)
(b)

(a)
(b)

(a)

(a)
(b)

(a)
(b)

(a)
(b)

125
50

121

93

[[e]

119

121

lco

125

lco

223

[¥s}

177

160

116

99

99

104

102

128

129

133

232

458

434

380

324

321

318

312

398

404

418

742
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[ ]
19 stuen
stuen
keelder
[ ]
20  stuen
keelder
L
21 1.sal
keelder
L]
22 1.sal
keelder
[ ]
23 1.sal
keelder
G
24 1.sal
kaelder
[ ]
25 1.sal
keelder
L]
26 1.sal
kaelder
[ ]
27 kaelder
28 kaelder
29 kaelder
30 kaelder
31 kaelder
32 kaelder
33 kaelder

NELLEMANN BJ@RNKJAR

beboelse
skur
depotrum

beboelse
depotrum

beboelse
depotrum

beboelse
depotrum

beboelse
depotrum

beboelse
depotrum

beboelse
depotrum

beboelse

depotrum
depotrum
depotrum

depotrum

mv.

mv.

mv.

depotrum mv.

depotrum mv.

depotrum mv.

depotrum mv.

Side 3

(a)
(b)
(c)

(a)
(b)

(a)
(b)

(a)
(b)

(a)
(b)

(a)
(b)

(a)
(b)

(a)
(b)

134

= WO

174

126

93

101

90

124

116

93

18

19

23

24

19

20

473
388
301
328
286
407
378

296

15

16

19
20
16

17
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NELLEMANN BJORNKJAR

34 keelder depotrum mv. 15 12
35  keelder depotrum mv. 16 13
36  keelder depotrum mv. 7 6
37  keelder depotrum mv. 7 6
38  kelder depotrum mv. 4 3
39  keelder depotrum mv. 5 4
40  keelder depotrum mv. 5 4
Ejerlejligheder I alt 3643 10000
Feellesrum: trapperum, sikringsrum, teknik mv. 470
Ejerlejligheder og faellesrum | alt 4113

Fordelingstallene ses i forhold til tallet 10000.

Foranstdende erkleering og fortegnelse begeeres i medfgr af lov om ejerlejligheder § 10 stk. 1, nr. 1 noteret pa
ejendommen matr.nr.

Det attesteres, at de i fortegnelsen indeholdte oplysninger f.s.v. angar ejerlejlighedernes beliggenhed og numre
er korrekte, at det angivne areal for ejerlejlighederne er i overensstemmelse med den af undertegnede
foretagne opmaling samt at udstykning af ejendommen ikke er mulig.

Aalborg, den

landinspektgr
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Side xxx af |



Bilag

Ejerlejlighedsfortegnelse

20.3.3 Case 2
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20.4 Bilag til Case 3
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20.5 Bilag til Case 4

ing

Uskadelighedsberegni

20.5.1 Case 4
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20.5.2 Case 4: Ejerlejlighedsfortegnelse

Tilleeg

til anmeldelse og fortegnelse over ejerlejligheder
noteret i tingbogen den 08.07.1970

Undertegnede ejere af fallesarealet i (N G
beliggende (NN - «='cr ot der i forbindelse med arealoverforsel af feellesareal i

tagetagen til lejlighed nr. 11 og 24 gnsker ejerlejlighedsopdelingen &ndret som anfgrt nedenfor.

Andringerne gar ud pa fglgende:

E34 Kebenhavn
Ene ej 34

Projekt: 2010993

Dokument: D21-014365

Der foretages en arealoverfgrsel hvorved der fra faellesarealet i ejerforeningen (loftet) del nr. 11b og 24b pa

henholdsvis 58 m? og 52 m? til ejerlejlighedsnr. 11 og 24.

Fordelingstallene for samtlige ejerlejligheder aendres som fglge af @ndringerne anfgrt i ovenstdende efter de
nuvarende principper. Det samlede fordelingstal @endres fra 2506 til 2616.

De enkelte ejerlejligheder har fglgende saerskilte numre, beliggenhed, benyttelse, stgrrelse og andel i ejendommen, som
angivet i nedenstaende fortegnelse og pa vedlagte af landinspektgr Jon Vestergaard Jacobsen attesterede kort over de
enkelte ejerlejligheder og skal efter @ndringerne anfgres saledes:

Samlet
Ejerlejlig- BFE-nr. Adresse Benyttelse Etage litra Del | Ejerlejligheds- Fordelings-
hedsnr. | (Ejerlejlighed) Areal areal tal
m? m?
1 [ ] G | Gcboelse | Stuentw. 72 72 /2616
2 a G | ccboclse | Stuenth. 86 86 / 2616
3 [ ) ] Beboelse 1.sal 69 69 /2616
4 a G | Gcboelse 1.sal 86 86 / 2616
5 an G | Bcboclse 2.sal 69 69 /2616
6 L G | Gcboelse 2.sal 86 86 / 2616
7 ) ] Beboelse 3.sal 69 69 /2616
8 [ ] ] Beboelse 3.sal 86 86 /2616
9 [ ) ] Beboelse 4. sal 69 69 /2616
10 [ ] ] Beboelse 4. sal 86 86 /2616
1 [ ) [ ] Beboelse 5. sal 71 555 129/ 2616
Loftsrum 6. sal 58
12 [ ) G | Gcboclse 5. sal 80 80/2616
Vi henviser til vores politik vedrgrende behandling af personoplysninger, som findes her eller via www.le34.dk/GDPR
Landinspektgrfirmaet LE34 A/S | Medlem af Praktiserende Landinspektgrers Forening | DS/EN ISO 9001 Certificeret
Side 1 af 2
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13 [ ) G | Gcboclse | Stuentv. 113 113 /2616
14 [ ] G | bcboelse | Stuenth. 107 107 / 2616
15 [ ) G | cboclse 1.sal 113 113 /2616
16 ] G | Gcboelse 1.sal 107 107 / 2616
17 [ ) G | cboclse 2.sal 113 113 /2616
18 [ ] G | ccboclse 2.sal 107 107 / 2616
19 [ ) G | cboclse 3.sal 113 113 /2616
20 [ ] G |  ccboclse 3.sal 107 107 /2616
21 [ ] G | ccboclse 4. sal 113 113 /2616
22 [ ] G | bcboclse 4. sal 107 107 / 2616
23 ) G | Gcboclse 5. sal 109 109 /2616

24 - G | Gcboelse | S.sal a 98
150 150/ 2616

Loftsrum 6. sal b 52
35 an ] KI. 165 165 /2616
27 a [ ] K. 105 105 / 2616
lalt 2616 2616/ 2616

Feellesarealer er adgangsarealer (trapper)

Det attesteres af ejere af ejendommen,
o at feellesarealet kan arealoverfgres, idet ejendommen ikke er undergivet bestemmelser, der hindrer arealoverfgrsel,
0]
e at ejendommen ikke er en fredet bygning.

m

Som ejer af fallesarealet | €JIrTOrENINZEN: ..ottt e ettt et eee v ts e ee st s eesasaberesseessareresssestnreeessiessranerens

Som ejer af ejerlejlighed nr. 11: ..o

Som ejer af ejerlejlighed nr. 24: .......cccooevevvvuenene

Som ejer af ejerlejlighed nr. 24: ........coooveeeee.

Landinspektgren erklaerer:

Det attesteres af landinspektgr, at de i fortegnelsen indeholdte oplysninger for sa vidt angar ejerlejlighedernes numre og
beliggenhed er korrekte, at de angivne samlede arealer for ejerlejlighederne er i overensstemmelse med den af mig
foretagne opmaling jf. BEK nr. 1893 af 09/12/2020 § 4 stk. 1, nr. 4.

Ballerup den 29.01.2021

Landinspektgr

Side 2 af 2
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20.5.3

1201099312010993-003.dgn

Ejerlejlighedskort til EJL. 24

Loftsrum
11b

58m:

h
1
1
Faeles loftsrum h
1
|
|

Faslles loftsrum

6. Sal (tagetage)

Beboelse

Beboelse
24a
9B m:

5. Sal (mansard)

s areal er medregnet (jf. BEK 1893 af 09/12/2020)

mod anden ejerlejlighed
tykkelsen mod fzllesrum
ravagge er arealet beregnet i et plan 1.56 m over gulv

igheden er fremhavet med rgde kraftige linjer pa etageplanen

Arealopggrelse
(a) Beboelse : 98 m?
(b) Loftsrum : 52 m*

150 m?

N
|
|
|

Oversigtskort 1 : 1000
Jon Vestergaard Jacobsen
EJERLEJLIGHEDSKORT | Landinspektor
Ejerlejlighed nr. 24
O
BFE nr. ]
Matr.nr. -
Ejerlav ——
Kommune
c ] 08.01.2021
Landinspekterfirmaet LE34«obenhavn UDF. KONTROL GoDK. DoATO
Energivej 34 Lokalt 297 x 420 1:250
2750 Ballerup KOORD. SYS. FORMAT WALFORHOLD
+45 7733 2222
le34@le34.dk
www.le34.dk 2010993 2010993-003-002 1
PROJEKTNR. | us.
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20.5.4 Udtrzk af ejerforeningens vedtaegt

§ 2. GENERALFORSAMLING.

Generalforsamlingen er ejerforeningens eoverste myndighed.

De af bestyrelsen trufne afgerelser kan af ethvert medlem, hvem
afgerelsen vedrerer, indbringes for generalforsamlingen.

Adgang til generalforsamlingen har ejerforeningens medlemmer med
husstand, dens bestyrelse samt revisor og administrator.

Stk.2. Beslutninger pd generalforsamlingen trzffes ved stemmefler-
hed efter fordelingstal.

Til beslutninger om vesentlig forandring af falles bestanddele og
tilbeher eller om salg af vesentlige dele af disse eller om =n-
dring i denne vedtzgt kraves dog, at 2/3 af de stemmeberettigede
sdvel efter antal som efter fordelingstal stemmer herfor. Se
tillige § 15. stk.5.

S&fremt forslaget uden at vare vedtaget efter denne regel har
opnaet tilslutning fra mindst 2/3 af de reprasenterede medlemmer
savel efter antal som efter fordelingstal, afholdes ny generalfor-
samling inden 2 méneder, og p& denne kan forslaget - uanset an-
tallet af reprasenterede - vedtages med 2/3 af de afgivne stemmer
efter antal og fordelingstal.

§ 3. ORDINER GENERALFORSAMLING.

Hvert &r afholdes inden udgangen af marts méned generalforsamling.
Dagsordenen for denne skal omfatte mindst felgende punkter:

1. Valg af dirigent og referent.

2. Bestyrelsens beretning for det senest forlgbne &r.

3. Foreleggelse af Arsregnskab med revisors pétegning til god-
kendelse.

4. Forelaggelse af vedligeholdelsesplan for ejendommen til
godkendelse.

5. Forslag javnfer § 4.

6. Forelaggelse af budget til godkendelse.
7. Valg af formand for bestyrelsen.

8. Valg af andre medlemmer til bestyrelsen.
9. Valg af suppleanter til bestyrelsen.

10. Valg af revisor.

11. Eventuelt.

Stk.2. Den ordinzre generalforsamling indkaldes skriftligt af
bestyrelsen med mindst 4 ugers og hejst 8 ugers varsel. Sammen med
indkaldelsen udsendes arsregnskab, budget og vedligeholdesplan.

Stk.3. Indkaldelsen skal angive tid og sted for generalforsam-
lingen samt dagsorden.

§ 4. FORSLAG.

Ethvert medlem har ret til at f& et angivet emne behandlet af den
ordinare generalforsamling.

Forslag, der agtes stillet péd generalforsamlingen, skal indsendes
til bestyrelsens formand senest 21 dage for generalforsamlingen.
Sddanne forslag, samt forslag som bestyrelsen agter at stille,

Side xxxviii af |
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20.5.5 Udtrzk af referat fra generelforsamling 2019

# Cobblestone

Ad 3. Fremlzggelse og godkendelse af arsregnskab med pategning af revisor
G <o menterede og gennemgik den med indkaldelsen fremsendte &rsrapport
for 2018.

Efter afklaring af enkelte spgrgsmal, blev &rsrapporten sat til afstemning og enstemmigt
godkendt med et 8rets resultat p8 kr. 177.392.

Ad 4. Fremlaeggelse og godkendelse af vedligeholdelsesplan for ejendommen

Formanden gennemgik den udsendte vedligeholdelsesplan (herefter kaldet V-plan) punkt for
punkt.

Formanden fortalte, at foreningens elevator ikke opfylder gaeldende lovgivning, hvorfor en
ngdvendig afskaermning vil blive ngdvenlig. Derfor var der afsat et belgb til dette i V-planen.

Flere beboere bad bestyrelsen om at veelge en lgsning til afskeermningen, der ikke er for
moderne, og som vil skeemme det nuvaerende udtryk. Dette tog bestyrelsen til efterretning.

Varmtvandsbeholderen er slidt og stdr til udskiftning inden for de kommende 5 ar. Selvom
udgiften i V-plan er opfert under ar 2020, vil udskiftningen blive udfart, ndr det er ngdvendigt.

En beboer spurgte ind til V-Planen og efterlyste en mere klar opdeling af posterne. Posterne i
V-planen er en blanding mellem arbejde, der er godkendt af generalforsamling og punkter, der
ikke er godkendt. Det blev foresldet, at en Igsning kunne vaere at skrive noget af det i kursiv.
Dette tog bestyrelsen til efterretning.

Forslag C praecisering af V-Plan, se under Ad 5.
Derefter blev vedligeholdelsesplanen sat til afstemning og enstemmigt godkendt.

Ad 5. Forslag jaevnfort §4.
Forslag A blev behandlet fgr behandlingen af forslaget fra bestyrelsen og forslag B.
Forslag fra bestyrelsen og forslag B blev derefter behandlet samlet:

Penneo dokumentnagle: OPVGM-E4IZN-OJITZ-PZA77-07EBI-0GTVE

Forslag fra bestyrelsen - frasalg af loft - bilag 1
motiverede for forslaget og kunne forteelle, at siden udsendelsen af
forslaget havde bestyrelsen fdet en ny revideret vurdering fra EDC.
Af den fgrste vurdering pd kr. 5.000 pr. kvm, fremgik det, at loftet ikke matte bruges til varigt
beboelse/ophold. Bestyrelsen kunne oplyse EDC, at der var en flugtvej, og at loftet derfor godt
kunne bruges til beboelse, og bad derfor om en ny vurdering {Dén'hye Virdering lad pa'kr.
en nye reviderede vurdering blev omdelt til de fremmgadte.

Forslag B vedrgrende frasalg af loft kvm - bilag 3

Forslagsstillerne motiverede forslaget. De savnede, at der blev brugt mere tid pd at undersgge
prisniveauet. Da frasalget forst skulle ske efter tagprojektet, var der ingen grund til at arbejde
under tidspres. De mente ligeledes efter, at have talt med Taglejligheder.dk, at prisen var for
lav pr. kvm.

Efter afklaring af enkelte spargsmal, blev bestyrelsens forslag sat til afstemning.

Side 3 af 5
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B Cobblestone

Forslag B faldt herved.

Forslag A fra medlem - vedrgrende etablering af nye depotrum - bilag 2
Generalforsamlingen gnskede, at forslag A blev sat til afstemning fgr behandling af forslaget
for bestyrelsen og forsalg B.

Forslagsstiller motiverede forslaget fgr punktet blev sat til afstemning.

Forslaget gik ud pd, at hvis et frasalg af loftrummet ikke gennemfares skulle etableringen af
nye depotrum udgd af entreprisen.

For stemte 6 beboere med fordelingstal 604
Imod stemte 18 beboere med fordelingstal 1.723
Blank stemte 1 beboer med fordelingstal 107
Forslaget blev ikke godkendt.

Forslag B fra medlem - vedrgrende frasalg af loft kvm - bilag 3
Forslaget fra bestyrelsen og forslag B blev behandlet samlet. Se ovenfor.

Da forslaget fra bestyrelsen blev godkendt, faldt forslag B som derfor ikke blev sat til
afstemning.

Forslag C fra medlem - vedrgrende przaecisering af vedligeholdelsesplan - bilag 4
(gennemgaet i forbindelse med V-planen se punkt Ad. 4)

Forslagsstillerne trak forslag C tilbage, idet den diskuterede lgsning og den nye fremsendte V-
plan gjorde forslaget overflgdig.

Forslaget blev derfor ikke sat til afstemning.

Ad 6. Fremlaeggelse og godkendelse af drifts- og likviditetsbudget.

_gennemgik og kommenterede arets budget for 2019.

Efterfglgende blev budgettet sat til afstemning og enstemmigt godkendt med Igbende
vedligeholdelse pa kr. 243.339,00.

Side 4 af 5
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20.5.6 Udtrak fra Overdragelsesaftale for Ejerlejlighed nr.24

WINSLOW

Arealerne overtages den 1. januar 2021.

Risikoen for brandskade overgar dog allerede til kgber ved aftalens indgaelse. Kgber er da berettiget til erstat-
ningen fra brandforsikringen efter de herom gaeldende regler og forpligtet til at opfylde den indgaede handel.

Ejerforeningen meddeler straks ved underskrift pa naervaerende kpbsaftale fuldmagt til kegber til at rekvirere
landinspektgr til at forestd udstykning af loftsarealerne til inddragelse i de to eksisterende ejerlejligheder.

Ejerforeningen meddeler straks ved underskrift pa naerveerende kgbsaftale fuldmagt til kgber til at indsende
ansggning om byggetilladelse.

Kgber far disposition over arealerne straks.

Ejerforeningen afleverer loftsarealerne som beset.

6. Forsikringer

Ejerforeningen oplyser, at arealerne og ejerlejlighederne er forsikret mod brand i Kgbstadernes Forsikring
gennem ejerforeningen veﬂ der tillige omfatter hus- og grundejerforsikring, med svamp
og insektskadeforsikring.

| forbindelse med den praktiske udfgrelse af projektet etableres der for kabers regning i byggeperioden en

entrepriseforsikring pa "all risk" vilkér, der ogsa daekker skader pa bestdende bygning. Forsikringen etableres i
praksis som en tillaegsforsikring til ovennavnte forsikring meu
7. Refusionsopggrelse

Med overtagelsesdagen som skaeringsdato udfeerdiges seedvanlig refusionsopggrelse over indteegter og udgif-
ter. Der refunderes dog ikke skatter og afgifter.

Kgbesummen reguleres pa grundlag af det faktisk opmalte areal.
Endeligt udkast til refusionsopggrelse skal udfaerdiges senest 30 dage efter overtagelsesdagen.

Kgber kan ikke uden ejerforeningens skriftlige samtykke foretage modregning af eventuelle mangelskrav i re-
fusionsopggrelsen.

8. Overdragelsessummen

Overdragelsessummen er aftalt til kr. 10.000 pr. kvm. tinglyst areal, i henhold til opmaling fra landinspektgr.
skriver kroner ti tusinde 0/100 PER KVADRATMETER

Det overdragne er et rat loftsrum, og al fremtidig indretning og anvendelse af dette er ejerforeningen uved-
kommende. Parterne er enige om, at overdragelsessummen er afstemt under hensyn til ovennaevnte og un-
der hensyn til arealets stand i gvrigt, idet arealet erhverves med henblik pa at indrette dette.

Senest 5 dage efter underskrivelsen af neervaerende kgbsaftale betaler kgber kr. 650.000,- som forelgbig ko-
besum, baseret pa det under pkt. 2 anfgrte cirkaareal, og senest pa overtagelsesdagen konverteres indbeta-
lingen til den endelige kgbesum baseret pa opmalingen fra landinspektgr.

Den berigtigende advokat er forpligtet til at tilbageholde og betale fglgende ud af det deponerede belgh:

1. pantegeeld, der ikke skal overtages,
2. refusionssaldo i kgbers favgr.
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20.6 Hgringssvar fra Finans Danmark 23/04-2018

Justitsministeriet

Formueretfskontoret
Slotsholmsgade 10
1216 Kegbenhavn K

Udkast til cendringsbekendtgarelse om
tinglysning i fingbogen

Justitsministeriet har 22. marts 2018 sendt udkast fil bekendfgerelse om cendring
af bekendtgerelse om tinglysning i tingbogen (fast ejendom) i haring.

Finans Danmark bakker op om intentionen om at bevare de grundiceggende
principper for matrikulcere cendringer, som de geelder i dag, og statter gnsket
om en lettere sagsgang mellem Tinglysningsretten og Geodatastyrelsen ved ma-

trikulcere cendringer.

Vi finder det ogs& vigtigt, at Tinglysningsretten alene kan godkende, at matriku-
lcere cendringer foretages pd trods af tinglyste rettigheder, hvis det kan ske uden
fare for pantesikkerheden, og hvis cendringen kun giver anledning til en ubetyde-

lig formindskelse af ejendommens vcerdii.

Herudover giver udkastet anledning til fa konkrete bemaerkninger, som vil blive

gennemgdet nedenfor.

Ad belgbsgreensen

Det er Finans Danmarks opfattelse, at den eksisterende belabsgraense pa
125.000 kr. ikke ber hceves som foresldet i § 43, stk. 1, nr. 1, da panthavers ret-
tigheder derved risikerer at blive forringet betydeligt, og det kan forrykke balan-

cen mellem parternes interesser.

| drene 2006-2008 dreftede en arbejdsgruppe med bl.a. reprcesentanter fra inte-
resseorganisationerne for den finansielle sektor og fra Den danske Landinspekter-
forening reglerne for uskadelighedsattester. Den gang mente sektoren, at be-
lzbsgreensen burde vaere pd 50.000 kr. for at sikre, at pantet ikke blev vaesentligt
forringet ved en matrikulcer cendring. Den danske Landinspektarforening mente,
at belgbsgraensen skulle hceves til den nugceldende belgbsgraense pdé 125.000
kr. Arbejdsgruppens formand foreslog et kompromis med en belgbsgreense pd
80.000 kr., et forslag som den finansielle sektor afviste, da belgbet var for hajt, hvis

pantets veerdi stadig skulle sikres.

Finans Danmark | Amaliegade 7 | 1256 KgbenhavnK | www.finansdanmark.dk
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En matrikulcer cendring pd 125.000 kr. er séledes en vaesentligt hajere belabs-
greense, end den sektoren oprindeligt foreslog som et passende belgb for en
cendring af mindre betydning. En matrikulcer cendring pd op til150.000 kr. kan

derfor ikke anses for at vaere af mindre betydning for rettighedshaverne.

Ad notifikation

Det ber prceciseres, at Tinglysningsretten udsender nofifikation til panthaveren(e),
samt abonnenter pd tingbogen, jf. Tinglysningsrettens abonnementsordning, nér

pante- eller servitutsikrede rettigheder ikke overferes til et frastykket areal, jf. § 43,

stk. 1.

Ad kumulative betingelser

Det ber preeciseres, at de oplistede betingelser i udkastets § 43, stk. 1, nr. 2, litra

a-e, er kumulative betingelser, der skal fremgd af erklceringen i henhold til nr. 2,

sdledes af der tilfgjes et "og" efter litra d, som herefter kommer fil at lyde sdledes:
"d) der ikke findes bygninger pd arealet, eller at de bygninger, der findes p&

arealet, er af ubetydelig veerdi, og".
Finans Danmark stér naturligvis til réddighed, sGfremt der er behov for en uddyb-
ning af ovenstéende bemcerkninger.
Med venlig hilsen

Emma Hach

Direkte; +45 3370 1288
Mail: eha@fida.dk

Finans Danmark | Amaliegade 7 | 1256 Kgbenhavn K | www.finansdanmark.dk 2
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20.7 Kontaktliste

Kontaktet Aktprer Svar Metode
Landinspektgrfirmaer Kontakt Interview
Geopartner Ingen tilbagevendelse Mail
LIFA Underesend;:; til Annette Mail
Landinspektgrkontoret af 1884 R Mail Online
ASS
Lars Anton Jensen Interview samt case-samtale Mail Dn[mr:.u;::ktisk
LE34 Interview samt case-samtale | Mail/arbejde Faktisk made
Krabbe & Bogh Interview Mail Online
Kreditforeninger

1. Opkald til Nykredit
Totalkredit 2. Opkald til Nybolig Mail/Mobil | Mailkorrespondance
3. Opkald til Totalkredit
1. Ingen tilbagevendelse
Nykredit 2. Opkald Mail/Mobil
3. Videresendes til nybolig
Nordea Kredit Ingen tilbagevendelse Mail
Jyske Realkredit Ingen tilbagevendelse Mail
1. Ingen tilbagevendelse pa
mail.
Realkredit Danmark 2. Dpi_’a bl e Mail/Mobil | Mailkorrespondance
mail efter opkald.
3. Sender en tredje mail
gennem deres DM.
Interesseorganisation
Finans Danmark Skriftlige besvarelse Mail Mailkorrespondance
Pengeinstitutter
Jyske Bank Ingen tilbagevendelse Mail
Danske Bank Ingen tilbagevendelse Mail
Sydbank Ingen tilbagevendelse Mail
Arbejders Landsbank Ingen tilbagevendelse Mail
Ejendomsmzeglere
Home Aalborg Ingen tilbagevendelse Mobil
Home Odense Ingen tilbagevendelse
Nybolig Kebenhavn Telefonsamtale Mabil LR B e
telefonopkald
Realmaglerne Amager Ingen tilbagevendelse
EDC Aarhus Videresendte os til Danbolig Mobil
Danbolig Aarhus Telefonsamtale Mobil HEE DL

telefonopkald
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Appendix

A Appendix

A.1 Interviewguide

Interviewguide til landinspektgrer
Introduktion
Hej og velkommen til - vi haber alt gar vel i disse tider.

Inden vi gar videre, vil vi hgre, om du tillader, at interviewet bliver optaget for at lette
efterbehandlingen og sa vil du slutteligt fa tilsendt en transskribering af interviewet, sa du
kan se, hvad der vil blive anvendt i rapporten og evt. komme med indsigelser.

Som vi har angivet i vores mailkorrespondance, skal vi snakke om dine oplevelser ang.
ejerlejlighedssager, hvor fllesarealer skal inddrages. Men fgr vi tager hul pa spgrgsmalene,
kunne du evt. forteelles os lidt om dig selv og din erfaring i branchen?

Tak for introduktionen, lige kort om os selv, sa er vi to landinspektgrstuderende der er i gang
med vores speciale omkring inddragelse af faellesarealer med fokus pa at belyse hvad der
kan veere vanskeligt ved disse sager.

Og dette leder mig lidt til det fgrste spgrgsmal.
Spargsmal:

1. Kan du fortzelle os om nogle haendelser eller oplevelser omkring situationer, hvor det
ikke har vaeret muligt at gennemfgre sagen med en uskadelighedserklaering?

- Hvor store arealer omhandler det oftest ved inddragelse af faellesarealer, og
hvilken type feellesarealer drejer det sig om?

- Oplever i at gebyrer og afgifter ved en relaksationsproces overstiger det
inddragede areals veerdi?
- Er det noget som influere rekvirentens valg om at g videre med kgbet
af feellesarealet?

- Oplever du at der er bestemmelser i Tinglysningsbekendtggrelsens § 43 (stk.
1, nr. 2 litra a-e), der er ungdigt begraensende ift. brugen af
uskadelighedserklaering? (Kan man tilnaerme sig forslag til forbedring?).

- VIl du mene at praksis har zendret sig ift. hvad man far igennem inde hos

tinglysningsretten. Her taenker jeg pa om der har vaeret en betydelig forskel
efter at man er gdet over til veerdierkleeringen?
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2. Kan du kort opridse dit arbejde i sagsforlgbet, nar det kommer til inddragelse af
feellesarealer? (Processuelt - hvad g@r de forskelligt i praksis).
a. Hvordan er oplevelsen, nar der skal indhentes samtykke fra bestyrelsen i
foreningen? (Safremt de ikke fortaeller om denne del af processen).
f. (Er det din erfaring, at bestyrelsen ikke har en idé om, hvad de giver
accept til?
ii.  Burde man mdske overveje om ejererklzeringen vedrgrende
veerdierklzeringen til TLR er ngdvendig?
iii.  Sa det jeg hgrer dig sige er, at den er ligegyldig?).

3. Har du oplevet at en panthaver har sagt nej til at relaksere mht. en ejerlejligheds

a&ndring ift. feellesarealer?

4. Huvis ikke reglerne eller tinglysningsrettens praksis kan andres, har du nogle tanker
om, hvad der kunne ggres anderledes?
(rent planlaegningsmaessigt ift. interaktion mellem ejerforeningen, panthavere og
landinspektgren, her taenker vi pd om der mdske kunne vzere en bedre
kompetencefordeling i relaksationsprocessen).

5. Har du yderligere, du gerne vil tale om ift. inddragelse af fellesarealer? (Fortolkende,
det kan saettes op mod det de beskriver i interviewet).

Tak for dine besvarelser. Nar vi har faet transskriberet interviewet, vil du fa tilsendt
materialet, sa du kan godkende vores udlaegning af interviewet..

Interviewet afsluttes.
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Interviewguide til Finans Danmark
Introduktion
Hej og velkommen til - haber alt gar vel i disse tider.

Inden vi gar videre vil vi hgre om du tillader at interviewet bliver optaget, mod at du far
tilsendt en transskribering af interviewet samt kan godkende det tilsendte til brug i
rapporten,

Som vi har angivet i vores mailkorrespondance, skal vi snakke om realkreditforeningerne har
en egentlig holdning til fellesarealer. Men fgr vi tager hul pad spgrgsmalene, kunne du evt.
fortzlles os lidt om dig selv og din erfaring i branchen?

Tak for introduktionen, lige kort om os selv, sa er vi to landinspektgrstuderende der er i gang
med vores speciale omkring inddragelse af feellesarealer med fokus pa at belyse hvad der
kan veere vanskeligt ved disse sager.

Men hvis du er klar, synes jeg at vi skal begynde med spgrgsmalene.

Spgrgsmal
1. Hvor meget vaegter panthavere feellesarealerne nar der optages pant i ejendommen?
- Hvis ja pa baggrund af hvad og hvilken vurdering?
2. Vil det have en reel betydning for pantsikkerheden, hvis andringerne blot forholdte
sig under 2 % graensen inden for de 5 ar? F.eks. fgrste endring udgjorde 0.5 % og den
naeste ndring udgjorde 1 %.

Tak for dine besvarelser, nar vi engang har faet nedskrevet interviewet, vil du fa tilsendt
materialet s du kan godkende det der er blevet skrevet.

Interviewet afsluttes
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Interviewguide til Tinglysningsretten

Introduktion
Hej og velkommen til, haber alt gar vel i disse tider.

Inden vi gar videre vil vi hgre om du tillader at interviewet bliver optaget, mod at du far
tilsendt en transskribering af interviewet samt kan godkende det tilsendte til brug i
rapporten,

Som vi har angivet i vores mailkorrespondance, skal vi snakke om jeres handtering af
uskadelighedserklaringer vedrgrender sager med feellesarealer. Men fgr vi tager hul pa
spprgsmalene, kunne du evt. fortzelles os lidt om dig selv og din erfaring i branchen?

Tak for introduktionen, lige kort om os selv, sa er vi to landinspektgrstuderende der er i gang
med vores speciale omkring inddragelse af feellesarealer med fokus pa at belyse hvad der
kan veere vanskeligt ved disse sager.

Hvis du er klar vil jeg hoppe direkte videre til spgrgsmalene.

Spgrgsmal:
1. Kan du beskrive jeres proces nar i vurderer, om der kan anvendes en uskadelighedserklaering
jf. Tinglysningsbekendtggrelsens § 43, stk. 1 nr. 2 litra a-e?
- Tagerikun udgangspunkt i disse bestemmelser eller vurderer i ogsa sagen
individuelt?

Tak for dine besvarelser, nar vi engang har faet nedskrevet interviewet, vil du fa tilsendt
materialet sa du kan godkende det der er blevet skrevet.

Interviewet afsluttes
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Interviewguide til Ejer
Introduktion
Hej og velkommen til ,haber alt gar vel i disse tider.

Inden vi gar videre vil vi hgre om du tillader at interviewet bliver optaget, mod at du far
tilsendt en transskribering af interviewet samt kan godkende det tilsendte til brug i
rapporten,

Som vi har angivet i vores mailkorrespondance, skal vi snakke om dine oplevelser ang.
ejerlejlighedssager hvor faellesarealer skal inddrages. Men fgr vi tager hul pa spgrgsmalene,
kunne du evt. fortalles os lidt om dig selv og din erfaring i branchen?

Tak for introduktionen, lige kort om os selv, sa er vi to landinspektgrstuderende der er i gang
med vores speciale omkring inddragelse af feellesarealer med fokus pa at smidigggre den
nuvaerende model, som pa visse omrader kan vaere en showstopper.

Og dette leder mig lidt til det fgrste spgrgsmal

Spgrgsmal:
1. Kan du forteelle mig hvorfor du gerne ville have inddraget en del af feellesarealet til
din ejerlejlighed?
2. Hvilken vaerdi tillaegger du at have faktisk raden over arealet?
- Synes du det er pengene vaerd, hvis det havde endt ud i en
relaksationsproces?
i.  Hvis det endte ud i en relaksationsproces
1. Var det pengene og tiden vaerd?
ii.  Hvis ikke det blev til noget
1. Har du og foreningen valgt en anden lgsning?

Far vi fat pa en ejerforening:
1. Hvordan handterer i et eventuelt gnske om inddragelse af et feellesareal i jeres
ejendom?
- Er der forskellige procedurer alt efter hvilken type areal, der er tale om?

2. Hvad gnskes oplyst fra foreningens side, nar der gnskes inddraget et feellesareal?

Tak for dine besvarelser, nar vi engang har faet nedskrevet interviewet, vil du fa tilsendt
materialet sa du kan godkende det der er blevet skrevet.

Interviewet afsluttes
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A.2 Transskriberinger
A.2.1 Interview med Lars Anton Jensen

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

Indledningsvis introducerede Lars Anton Jensen med at fortalle om hans erfaring indenfor bran-
chen, som startede i et lille praksis i Skrive, til at opstarte Geopartner og vare selvsteendig kgren-
de i egen enkeltmandspraksis.Efter introduktionen tog Lars Anton Jensen selv hul pd emnet og
fortalte om flere problemstillinger ang. processen ndr der skal inddrages fellesarealer. Herunder
kom han ind pad det kommunikative ift. skaffe de forngdne underskrifter fra bestyrelsesmedlem-
merne og den manglende praktikalitet som man tidligere havde inden digitaliseringen, hvor ting-
lysningsbekendtggrelsen var praktisk anlagt som fortalte hvordan tingene skulle sta pd papiret.
Herudover oplever Lars Anton Jensen at kunderne er uforstdende over konceptet uskadelighed;
hvis naboen kan fa uskadelighed, kan alle fa uskadelighed, og det bl.a. sdidanne misforstdelser
fra rekvirenterne der kan tage tid at forklare for en landinspektgr. Der er desuden flere faktorer
der kan besverliggore vurderingen af sagsomkostninger deriblandt honorar, udgifter og tid . Ek-
sempelvis ved en afvisning fra Tinglysningsretten hvor man derefter er ngdsaget til at indsamle
underskrifter pd ny.

Til spgrgsmalet om hvilken type af feellesarealer det ofte hidrgrer, svarer Lars Anton Jensen
typisk tag-eller keelderrum. Isaer efter man i 2004 valgte at 2endre loven til at man kan udnytte
tagrummene da der var mangel pa boliger. Det gar derfor til at etablere nye lejligheder eller
typisk arealer til lejligheden ved siden af eller nedenunder fellesarealet. I andre tilfaelde
oplever man ogsa at bagtrappearealet inddrages, men det er noget mere sjaeldne sager.

Til spgrgsmalet 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 uskadelighedserkleringen. Hertil tilfgjer han at rekvirenten hellere vil vente
til at uskadelighedserkleeringen kan anvendes, hvis det f.eks. er 5 &rs kravet der i vejen.

Transskriberingen begynder

Mads: Nu navnte du selv 5 ars reglen selv, og hvis vi &bner op for posen, er der si noget
generelt i tinglysningsbekendtggrelsens § 43 du finder ungdigt begraensende?

Lars: jamen jeg finder faktisk hele bestemmelsen som verende ungdig. ..

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

Lars: Men der har varet en efterspgrgsel efter fast regler, det er jo dejligt; Alle elsker faste
regler ik, som er retfeerdige og fornuftige. Men det bliver det s& bare ikke, da man bare

skubber problemer et andet sted hen. JSEF SRS KEAVEEAyES jegIeregenprobIemAHSkIowdi
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Jeg havde faktisk en sag, hvor man gnskede at fa inddraget en del af tagarealet, hvor jeg midt
i det hele finder ud af i den sag jeg blev kontaktet om, at de samtidig ogsa er i gang med en sag
med et kaelderareal og der blev selvfglgelig ngdt til at ggre dem opmerksom pé er man ma sla
@ndringer sammen til en sag, hvilket betyder samme fortegnelse, samme ejerlejlighedskort
mv. og dermed samme landinspektgr. Men der er mange ting der skal handteres, bade ift. om
ejerne har lyst til at ggre det sammen. I nogle tilfaelde skal sagerne ogsa registreres samtidig,
hvor der ogsa skal en byggetilladelse til visse @&ndringer. Det kan ogsa vere ift. Pantsaetning
og private forhold der skal afklares, og det kan vare at den ene kan fa byggetilladelse, mens
den anden kan ikke, det kan veere den ene kan lane pengene mens den anden kan ikke. Sa
det kan komplicere tingene ualmindeligt meget.

Mathias: Nej sa giver det ikke meget mening.

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

Lars:
landinspektgrer. For at tegnlaegge ejerforeningen, skal vi have dokumentation for valget til
bestyrelsen, det far man sa typisk fra en administrator, og de skal sd veere underskrevet af
dirigentens originale underskrift. Der tager man sa typisk fat i administratorerne, men de
kender jo selv problemerne ift. tinglysningsretten og tager sig til hovedet og siger “christ”,
hvilket sddan set er positiv nok. Der har jeg erfaret mig at det er en god ide at erkende over
for en god advokat, sekreteer eller en administrator for ejendommen, at digital tinglysning kan
veere traels, og sa kan man godt hgrer at de ander lettet op og snakke lidt om hvor besveerligt
det er og hvor tit man far afvist noget. Sa foler de sig ikke usikre da de selv er vant til at lave
fejl og det kan man jo godt forstd at man ikke bryder sig om at fortalle at man har problemer
med. Noget som jeg faktisk far mange henvendelser fra, er advokatsekretaerer, som er blevet
afvist af tinglysningsretten for manglende tinglysningsrids og dermed ma sgge hjalp hos os.

.....lydfil giver problemer igen.

Tidligere sgrgede man for at fa analog fuldmagt af ejerforeningen, hvoraf der skulle sendes
fysisk brev til Tinglysningsretten, som godt kunne tage noget tid, eftersom at postvasenet
ikke er det hurtigste og slet ikke nar Tinglysningsretten ikke sendte deres post tilbage med
quickbrev. ... Det man sa gor i stedet for og som man har indfgrt 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 NemlID, s& acceptere de sddan en signering. Man kan jo
godt forstd problemet da alle ejerlejlighedsforeninger bliver betragtet som frivillige forenin-
ger, sadan 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 vare sikker
pa 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 ogsa vare 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. foreldrekgb eller hvor folk har
navn og adresse beskyttelse som vanskeligggr det endnu mere. Men dette vedrgrer et stgrre
omréade ift. GDPR.) (Videre pa kommentering om sagsekspedition)

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

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

Lars: Nej ikke rigtig, nu bliver det maske lidt teoretisk filosofisk, nar flere og flere ting skal
veere digitale, sa skal det jo egne sig til den digitale verden, som er i et og nul taler sddan
groft sagt; der er ikke noget der hedder 0.5. Jeg har vearet landinspektor i s mange ar, og
nogle gange kunne man godt teenke pa, at det ville veere rart hvis skel havde en bredde, et
matrikelskel, sa det var 5 cm, for sd er der noget for landinspektgren at arbejde med, der er
en usikkerhed, og den usikkerhed kan man bruge til at smgrer systemet havde jeg naer sagt.
Hvis der var en lille smule smidighed i reglerne sa ville der vaere meget nemmere at komme
igennem. Ogsa i forhold til signaturer osv. og til tinglysning af ejerlejligheder. Der er sket det,
at man har fjernet et ord, "ber” fra beregningsreglerne i opmalingsvejledningen til ejerlejlig-
hedsopdeling. Tidligere stod der at ved beregning af arealerne "bgr fglgende retningslinjer
benyttes”. S& kommer de her med 1,5 m fra tagetage 1,5 meter over gulv til udvendige tag-
flader og til midten af skilleveeggen til nabolejligheden og til udvendige side af vaeggen mod
feellesarealet. Jeg tror man tidligere hen taenkte over hvordan man formulerede det i den
tidligere bekendtggrelse, nu er det lille bgr blevet fjernet og sa regner man til midten af
skillevaeggen. Og det er ogsa forjettende, selvfplgelig skal man det og sa er der styr pa det
og ingen tvivl. Men hvis man nu tager sadan en taglejlighed, hvor inden ved siden af ligger
der et feellesrum, som man vil salge til lejligheden nedenunder. Da det er et fellesrum, er
arealet pa ejerlejligheden der 1a ved siden af, beregnet med udgangspunkt til udvendige side
af skilleveeggen til faellesrummet - nu overfgrer man sa til lejligheden nedenunder, hvad sker
der sa ved lejlighedsskellet? Sa skal man jo regner fra midten af skillevaeggen og sa kan der
hurtige ryge en kvadratmeter fra taglejligheden, som ryger ned til lejligheden nedenunder.
Hvad gor man i den situation — skal man have ejerne til at underskrive — han afstar jo nogle
kvadratmeter. Men der har jeg veret i kontakt med GST og de siger at dem klare man som
en teknisk @ndring, og det ggor man i princippet uden at spgrge ejeren. Der havde jeg dog
en konkret sag, der tjekker jeg hvem der er ejer af nabolejligheden - det er sd et medlem
af bestyrelsen som ogsé skal skrive under pa fortegnelsen, det ville hun s ikke da hun ikke
ville af med den kvadratmeter. Sa der bliver ogsa pludselig en lang dialog med en ejer om, at
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selvom du mister en kvadratmeter sa gar det ikke ud over lejlighedens veerdi. Den situation
ville man tidligere bare have skrevet pa ejerlejlighedskortet og sagt at arealet beregnet sddan

Mads: Man kunne méaske ogsa hdbe pa at de digitale lgsninger ogsa har sat noget behand-
lingstid pa nogle af de fronter, hvor man kunne bruger mere tid pa nogle "bgr” muligheder
eller skgn.

Lars: nej. Altsd de digitale processer har ikke betydning for hvor hurtig sagerne kommer
igennem. Med digitaliseringen afskedigede man flere ansatte, s den tid man sparede ved
digitaliseringen, gik sadan set mere til at afskedige. Det har nok veret en af deres problemer,
da man skulle etablere det nye tinglysningsret i Hobro, hvor mange af de gamle medarbejder
der havde styr pa sagerne, blev fyret eller valgte at sige op, s& man blev ngdt til at ansette en
del nye, som méske ikke havde sa nert kendskab til omradet. Med deres ansattelse i Hobro
dengang, havde de udsigt til at blive fyret inden for en overskuelig tid, fordi holdning var jo
bare, det skal bare kore og sa skal der spares pa 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 svart at opbygge et fagligt og godt funderet organisation.

, ift. underskrifter og juridiske vurderinger. Sa i fgrste omgang er det sveert og de har
nok for fa medarbejder til at handtere de mange sager der sendes ind.

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

Lars: Der kan jo vaere vedtaegter som tinglyst pa hver lejlighed, og det er jo vedtaegter lige
fra at forbyde sammenleegning eller opdeling til ejerlejlighed osv. De skal jo undersgge om
der skal laves et rettighedsopger, sé det ser man og man ser det ogsa ift. tinglyste brugsret-
tigheder. Sa f-eks.

Mathias: Men er det noget man ggr i praksis?

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

Mathias: jeg teenker ogsa at hvis man kommer ud i at relaksationsomkostningerne bliver for
store og det vil de ikke ga med til, s& er det nok den neermeste mulighed at tage.

Lars: Ja maske,
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A.2.2 Interview med Ulrik Thomsen fra Landinspektgrkontoret 1884
M: Mathias U: Ulrik

M: Velkommen til, hdber du har haft en god paske. Inden vi begynder med spgrgsmaélene, skal
jeg hgre dig om det er i orden at vi optager interviewet sa vi kan transskribere det? U: Ja det
fint. M: Super, kunne du teenke dig at introducere dig selv inden vi begynder med interviewet?
U: Ja, Jeg hedder Ulrik Thomsen, jeg er landinspektgr af guds ndde branchens personaleman-
gel. Det har jeg vaeret siden 2006 og jeg fik min beskikkelse i 2009 og veret praktiserende
siden 2011. Og i den tid har jeg arbejdet med alt hvad man nu arbejder med i praksis, sdsom
matrikuleere sager, ejerlejlighedssager, tinglysning af diverse og opmaling mv. Lige i gjeblikket
arbejder jeg primaert med ejerlejligheder og arealberegninger efter leje-bekendtggrelser, BBR
og sadan nogle ting, mere end jeg maske beskeftiger mig med matrikuleere arbejder i dag,
men det er der ogsa lidt af ind i mellem.

M: Tak for introduktionen, lige kort om os selv, sa er vi to landinspektgrstuderende der er i
gang med vores speciale omkring inddragelse af fellesarealer med fokus pa at belyse hvad
der kan vere vanskeligt ved disse sager. Men hvis vi skal tage det forste spgrgsmél: Kan du
fortzelle os om nogle handelser eller oplevelser omkring situationer, hvor det ikke har varet
muligt at gennemfgre sagen med en uskadelighedserklaering?

U: Ja det har vi jo sager med, men det kommer jo meget an pa hvor store arealer det er vi
flytter og hvad man mere specifikt laver pa ejendommen. Der man typisk bruger uskadelig-
hedserkleering er jo typisk hvis man tager lidt trapperum, eller loft- og keelderrum som man
leegger ind under en lejlighed. Men der er ogsa situationer hvor det er stgrre arealer man flyt-
ter, hvor veaerdierne overstiger de 2% og det ikke kan udfgres med en vardierklering. Og det
er klart at jo stgrre ejendommen er og jo flere lejligheder der er, desto mere urealistisk er det

at gore ved almindelig relaksationspategning. Dette bunder i at lejlighederne bliver handlet,

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

U: Ja sandsynligheden for at en lejlighed bliver solgt, f.eks. hvis ejendommen har 200 lejlig-
heder og der bliver Igbende solgt lejligheder og omlagt 1an osv. kan veere svaer at na inden for
en periode pa de her 14 dage/tre uger, eller hvor lang tid det nu tager at fa sddan en ejerlej-
lighedssag igennem hos GST eller Tinglysningsretten uden at der er @ndringer der forhindre
det.

M: ja, okay, oplever i at gebyrer og afgifter ved en relaksationsproces overstiger det inddra-
gede areals veerdi, er det noget som influere rekvirentens valg om at ga videre med kgbet af
feellesarealet?
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U: Det kan det godt have i hvert fald, men mange gange nar det omhandler smé arealer, sa
kan det jo gores pa veerdierkleering og sé vil det ikke betyde det store, men det klart at man
godt kan ramme et punkt hvor udgifterne til relaksationen osv. overstiger den veerdi som
man far tilfert sin lejlighed. Generelt er det en dyr proces at lave ejerljelighedsaendringer i
dag, ikke alene med pantet men generelt med registrering. Hvis du kgber nogle fa kvm af
ejerforening og skal have det dokumenteret og lavet uskadelighedserklaering osv., s kan det
godt vaere du spare afgifterne pa relaksationen, men det er stadigveek nogle dyre kvin man
erhverver sig rent registreringsmeessigt. Og det er jo den fgrste kvm der er den dyre, jo mindre
arealet er, jo forholdsmaessigt dyre bliver kvm jo. Det koster det samme for os sagsmeessigt 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 ungdigt begrensende ift. brugen af uskadelighedserklaeringen?
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125.000 kr. har jeg ikke som sadan nogle bemarkninger til, det er noget som de forskellige
parter har ment var passende.

M: ja okay. Vi har jo ikke saerlig meget styr pa selve processen ift. sagsgangen, fra at rekvi-
renten kontakter jer til hvad i dernast ggr. Kan du kort opridse dit arbejde i sagsforlgbet, nér
det kommer til inddragelse af fellesarealer?

U: ja, det kan jeg godt. Det er jo lidt forskelligt hvornar vi bliver involveret i sagen. Nogle
ange har man lavet en aftale med ejerforeningen, evt. en kgbsaftale og man har maske lavet
de fysiske @ndringer, men kommer slutteligt i tanke om at man ogsa skal have registreret
ejerlejlighedsarealet korrekt. Det er typisk i forbindelse med nar man salger, hvor ejendoms-

Q9

og lejligheden op og sammenligne det med det gamle ejerlejlighedsareal og derved finde ud
af hvor stort et areal man har overfort fra fellesareal til lejligheden. Og pa baggrund af det
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gar vi sa ind og kigger pa om det kan lade sig gore pa en verdierklering, en ejererklering
ift. skederne og sa vil vi gennemfgre en registrering pa baggrund af det. I andre tilfeelde vil
man blive kontaktet inden rekvirenten har talt med ejerforeningen, fordi man gerne vil have
styr pa hvor stort arealet egentlig er, som er et godt udgangspunkt ift. en forhandling nar
man skal fastlaegge kobesummen. I nogle tilfaelde har man en cirka veerdi. Nar vi sa snakker
om pant og vaerdierklering, vil man gerne have sikkerhed for at det kan lade sig gore, og sa
prever vi at beregne pa baggrund af nogle cirka arealer og der kan det have meget at gore
ift. fordelingstallet i ejendommen. Hvis en lejlighed har et meget hgjt fordelingstal ift. til de
andre, sa vil veerdien bonne ud pa den lejlighed mere end péa de andre. Derfor kan der vere
meget relevant at kigge pa fordelingstallet som noget af det fgrste. Har de ens fordelingstal
og nogenlunde ens verdier, sa vil det typisk ikke betyde det store. Der kan ogsa vare lej-
ligheder som har meget lav veerdi, sasom garagelejligheder som er vurderet meget lavt ift.
beboelseslejlighederne og derved kan deres andel nemt komme til at overstige de 2% af lej-
lighedens veerdi. S& i nogle tilfeelde regner vi pa det pa forhand, inden vi kender det endelig
areal, med forbehold for at cirka-arealet holder nogenlunde. Og sa vil vi igen, hvis ejeren
onsker det, tage ud og méle arealet op precist. Derefter udarbejder vi en anmeldelse og det
nye ejerlejlighedskort og sender det til godkendelse hos rekvirenten, sidelgbende med at vi
enten beder panthaveren om at relaksere i deres pant, hvis det er ngdvendigt eller vi laver de
her veerdierklaeringer og ejererklering ift. adkomst. Og nér det er pa plads, sé sender vi det
til registrering.

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

U: Nej som regel er der ikke nogen problemer. Nu er det typisk i de sma ejerlejlighedsejen-
domme, som villaejendomme med to eller tre lejligheder vi relakserer, hvor veerdierne derfor
overstiger ret hurtigt de 2%. S behgver man méaske kun at vaere oppe pa 10-15 kv man
flytter fra feellesareal til lejligheden, for vi kommer over de 2%. Og der er jo begrenset antal
pantebreve og derfor kan det vaere relevant at relaksere for at kunne gennemfgre a@ndringen,
da det er mere sandsynligt at man kan nd at komme igennem med andringen inden der
bliver lagt 1&n om osv. Og i de tilfeelde 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 fa det relakseret og sa sender vi det stykke tekst, som
panthaver skal bruge til at tinglyse pategningen pa deres pantebreve. Sa er vi sikker pa at
det er de rigtige formuleringer der er skrevet ind, sa det ikke bliver afvist nar det kommer til
tinglysningsretten. Og der kan det jo godt vaere at ejeren har en dialog med banken ift. hvor-
dan det gkonomiske forhold mellem bank og ejer er, hvor der ogsa er mulighed for banken
om at bede ejeren at betale et ekstra ordinert afdrag pa lanet, men det er ikke altid noget vi
bliver involveret i, fordi det er en kommunikation banken kerer direkte med deres kunde. Vi
far bare at vide pa et tidspunkt at nu er der tinglyst pa-tegning pa pantebrevet.

M: Hvordan er oplevelsen, nér 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. veerdierklaeringen, det er ogsa ift. andre ting
sadsom nar bestyrelsen skal pategne dokumenter, hvilken dokumentation der skal foreligge,
hvem er valgt som bestyrelsesmedlemmer og tegningsret mv. Der er nogle bestyrelser der bare
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lelesAi for de har fremskatfet et materiale der KAl Nogle gange vedtages der nogle ting

pa deres generalforsamlinger, hvor det ikke fremgar tilstreekkeligt tydeligt hvad der egentlig
er besluttet at selge til en ejerlejlighed, og sa afviser Tinglysningsretten det, da man kan vere
i tvivl om hvad der er blevet solgt. Og sa er det man skal ud i en ny generalforsamling. Sa det
kan tage rigtig lang tid. JegVed Kk oM jeg hATOpleverNOgIe problemer mbt Vasrdierklas:
ringen, det som regel hele processen der kan veere uoverskuelig for bestyrelsen hvis ikke de
har provet det for. S det er ikke specifikt veerdierklaeringen vil jeg sige.

M: Okay, sa det er mere det at fa et overblik over hvad de egentlig frasalger.

U: Ja det kan det, ja. Hele processen kan i det hele taget vaere svaer at forsta, hvis ikke man
har kendskab til det pa forhand. Ejerlejlighedsloven er ikke ligefrem gennemskuelig for den
almene dansker teenker jeg og vi andre der har siddet og arbejdet med det i 15 ar, forstar jo
ikke at de ikke forstar hvad vi siger, det jo logisk ik (sagt i sjov).

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

U: Det kommer jo helt an pa hvad man gnsker at @ndre, jeg synes jo ikke som sddan at der

er noget ved processen som ke fungerer Vi HAFEgeMigIRke dEore problemer medelies
veerdierkleringer i gjeblikket. Der kan selvfglgelig altid vaere noget ift. Tinglysningsrettens

vurdering. Vi sender jo typisk en beregning med ift. hvordan vi har vurderet arealets veerdi
og hvad det betyder for den enkelte lejlighed og den bileegger vi vores anmeldelse. Og i
hvilket omfang Tinglysningsretten gar ind og laver deres egen beregning eller ej, det skal jeg
ikke udtale mig om, men det pastar de at de ggr, og der kan selvfglgelig veere situationer hvor
Tinglysningsretten vurdere vasentlig anderledes end vi gor og derfor afviser den.[Ogiderkan

fra Hobro som vi andre, der har vaeret ude pa ejendommen og kigge pé det . S kan man

diskutere hvor god en mulighed en landinspektgr har for at veerdisaet sddan et areal og det
er maske ogsa nogle gange lidt geetveerk — For hvad er et fellesareal egentlig veerd? - Det er

der jo egentlig ikke nogen der ved. Det er lidt ligesom vejareal der er vurderet til 0, det er
maske en eller anden form for vaerdi, det giver trodsalt byggeret, sa helt vaerdilgst er det jo
ikke og det er lidt det samme for fallesarealerne, fordi, for den enkelte ejerlejlighed har det
ikke nogen veerdi, for det er jo ikke som sddan noget du optager pant i, og det ved jeg godt
Tinglysningsretten og panthaverne mener, men det vil jeg vige at pastd ikke passer.JEgiron

U: Men det er klart at og det har vi altsa ikke oplevet endnu at Tinglysningsretten har afvist
vores verdisetning, men det kan jo godt vaere. .. men nu verdisatter vi ogsa rimelig konser-
vativt, for vi gider ikke havne i en situation hvor panthaver efterfolgende 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 pa som landinspektgrer, sa det er jer der har
erstatningsansvaret”. Den situation er vi jo ikke interesseret i at std i, fremfor at der bliver
tinglyst relaksationspategning. Vi vinder jo ikke rigtigt noget pa det, det er jo ejeren der far
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noget ud af det... Men det kan da godt vere at hvis andre veardisatter mere frisk, at Ting-
lysningsretten har en anden holdning til hvad verdien af arealerne er.

Men spgrgsmalet var om der skulle andres noget i processen, og det ved jeg ikke om som

sadan man skal. Det er den her 5 &s regel man kan diskutere muligheden af, hvordan den
praksis bliver anvendt. Nu kender jeg ikke Tinglysningsrettens pracise praksis pa det, for det
har jeg heller ikke faet noget afvist pa, pa nuvarende tidspunkt, men som jeg har forstdet det

og som jeg husker det jeg har lest, sd er der kun mulighed for at bruge en veerdierklering pr.
5 ar i ejendommen, det ved jeg ikke praecist men det kan i méske bekrafte?

M: Ja men det er det, vi fik en meget bekrzftende tilbagevendelse fra Tinglysningsretten om
at, hvis det er sddan reglen star, sé er det dét vi fglger.

U: Og der har Tinglysningsretten den holdning, at de er en domstol, si de skal fglge loven
og sé kerer de efter det og hvis man vil have det @ndret, sd kan man kare afggrelsen hvis
man mener de ikke fglger loven og hvis de fglger loven, ma man have lavet loven om. Og det
kan jo vere en ret tung proces. Ogsa fordi der pa den anden side, sidder nogle panthavere
der synes at 2%, det er nok i udgangspunkt nok for meget at kunne flytte, uden at spgrge
panthaver. De regler der galder nu er jo et kompromis mellem de forskellige organisationer,
og der har panthaverne selvfglgelig rigtig meget at skulle have sagt, da de har rigtige store
veerdier bundet i fast ejendom i Danmark og derfor ogsé er tunge pa vegtskalen, ndr man
skal vurdere de interesser der er i spil. Der kan det godt veere at PLF som brancheorganisation
for os, har en holdning om at man kunne flytte langt stgrre veerdi uden at spgrge panthaver,
men det er nok ikke helt den samme holdning i panthavernes organisation.

M: Nej, jeg tror ogsa der er ret stor interesse i at fastholde den position, hvor man sikre at
det kun er sma summer af vaerdien kan udga uden deres accept.

U: Og det er selvfplgelig ogsa fair nok, selvfplgelig skal en lejlighed ikke kunne andre sig
veesentlig ift. sddan som panthaveren har vurderet lejligheden pa det tidspunkt man har op-
taget pantet, men det mener jeg heller ikke man kan, med de nuverende regler. Der synes jeg
egentlig at greenserne passer meget godt. Vi havde jo ogsé den store uskadelighedserklaering
for en periode pad de matrikulaere @ndringer, altsd grundaendringer, som gik op til 4 % og
maks. 400.000 kr., hvor panthaverne skulle give samtykke, men ikke skulle tinglyse relaksa-
tionspategnelse. Og jeg vil sige det er ikke en regel som vi har brugt i veesentligt omfang i de
ar den var geldende. Sa det har ikke vaeret et tab for os i vores sagsudarbejdelse. Vi brugte
den en enkelt gang.

M: Ja okay. Vi har ikke flere spgrgsmal, men er der nogle ting som du godt kunne tenke dig
at tilfgje, ting som ikke bliver belyst.

U: Nej, jeg synes egentlig det fungerer meget godt pa nuvarende tidspunkt. Man kan altid
komme ud i nogle specifikke situationer, hvor der er nogle ting der besverliggar det, men helt
generelt fungere det okay pa nuvarende tidspunkt. Det er jo altid en afvejning af de interesser
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der er pa spil. Man kan sige, det er ikke blevet billigere at lave ejerljelighedsendringer efter
det er blevet flyttet til GST, men det har ikke s& meget med vardierkleringen og pantet, det
har lige sa meget at gore med dokumentationskravene. Men alt i alt fungerer det langt hen
ad vejen rimelig fornuftigt. Nogle gange sa rammer vi ind i at Tinglysningsretten tolker nogle
ting pa nogle merkelige mader, i hvert fald efter vores opfattelse. Vi har blandt andet haft
en sag, hvor en skurbygning der har hgrt til en lejlighed og varet en del af ejerlejlighedens
tinglyste areal, var blevet nedrevet og derfor skulle have trukket det ud af ejerlejligheden. I
dette tilfzelde mente Tinglysningsretten at det kraevede skgde, sa ejeren skulle szlge arealet til
ejerforeningen, altsa selve grundarealet. Og der var vi sveert uenige i, da jeg har den opfattelse
at det er ejerforeningen der ejer grunden, uanset om der ligger en bygning pa eller ej og sa
kan bygningen veere den pageeldende ejers. Men der fastholdt Tinglysningsretten at der skulle
anvendes skode. Sa vi mgder ind i mellem nogle ting og det er jo klart at det besverliggor
vores sag, da den ligger klar til registrering og s& kommer Tinglysningsretten med sadan et
krav som faktisk kom meget bag pa os. Det betyder at man sa skal have fat pa ejerforeningen
og ejeren af lejligheden og forklarer dem at nu er det kommet noget i vejen og det kan veere
op af bakkeproces, iseer nar man ikke kan argumentere for det krav man er blevet mgdt med
fra Tinglysningsretten, fordi man synes det er noget pladder. I min verden betyder det jo
faktisk at ejerforeningen skal kgbe sit eget areal og det kan man i udgangspunkt ikke - nar
man fgrst har erhvervet sig arealet sd ejer man det. S& det er klart vi har sddanne eksempler,
men ikke ift. veerdierkleeringen.

M: Det er ogsa positivt at hgre at veerdierkleeringen fungerer generelt set. Da vi startede pa
projektet, fik vi et klart indtryk af negative holdninger.

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

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

U: ja det er ogsa rigtigt, men altsa nar man kraever ejeres underskrift pa veerdierkleeringen, sa
er det jo et ngdigt unde kan man sige og det slipper man ikke for og det tror jeg heller ikke
er en regel man kan @ndre pa 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 erkleerer omkring veerdien, fordi sa
har du en eller anden form for sikkerhed for at der ikke kan ga penge under bordet eller noget
andet, som landinspektgren ikke har mulighed for at vide hvis det var alene ham der erklere-
de om vaerdien. Og det kan man selvfglgelig holde for sig selv som ejer, men vi falder alligevel
i juridisk ansvar idet at vi har erkleret selv, hvis der skulle blive stillet spgrgsmalstegn ved
det pa et tidspunkt. Jeg synes det burde nok primert veere ejeren der erklerer ift. veerdien.
Jeg er ikke sikker pa jeg helt forstar hvorfor landinspektgren skal indover, men sa er der s
meget jo. Fgrhen skulle vi jo hdndtere kvalitetskravene, men det skal vi jo ikke laengere ift.
den nye ejerlejlighedslov og det synes jeg ogsa er fint, da man som landinspektgr 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 fi en dybere indsigt i reglerne, eftersom ingen vidste noget helt konkret. Men Ulrik
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vi har faktisk ikke flere spgrgsmal og vil sige tak for super fine besvarelser.

Mads: Og vi sender noget retur til dig nar vi har faet det transskriberet interviewet og sa far
du ogsa tilsendt rapporten nar den er ferdig.

Ulrik: ja, det lyder super. Og hvis i skulle have supplerende spgrgsmal sa skriver i bare.
Mads: Forsat god paske
U: jo tak, pgj pgj med det

Mads og Mathias: tak

A.2.3 Interview med Annette Bogh fra Bagh & Krabbe

Interviewet med Annette blev ikke udfert som forst planlagt ift. at stille spgrgsmalene, da hun i
forvejen havde faet spgrgsmadlene og kendte til hvad hun vil sige. Derfor er der i transskriberingen
blot indsat de spgrgsmdl som passer til svaret der er givet.

Transskribering af interview med Anette Bogh Efter en kort introduktion og en accept pa at
kunne optage interviewet, startede Annette Bsgh ud med at fortzlle om hendes baggrund og
praksis som ligger i Aarhus. Annette: Vi holder til i Aarhus og er et lille firma, men pa trods
af det, har vi fingrene i nogle af de mest spaendende opgaver omkring hele processen, her
primert projektudvikling og de skgre ejendomsdannelser vi kan finde pa i den forbindelse,
herudover ogsd enorm mange ejerlejlighedssager. Nar man har ndet den alder som jeg har
- jeg blev uddannet i 1986, sa det er ved at vere nogle ar siden - sa gider man jo ikke at
udstykke nogle grunde, det sjoveste er jo fagligt at kunne blive udfordret. Vi er tre landin-
spektgrer og 6-8 teknikker og fiser hele landet rundt. Det er lidt med vilje at vi ikke er blevet
stgrre, fordi vi vil egentlig bare vil have lov til at lave det vi ggr og kan sa ogsa tillade os at
sortere lidt i det. Og det jo meget heldigt. Derudover er jeg bestyrelsesformand i vores forsik-
ringsselskab (Landinspektgrernes gensidige Erhvervs-ansvarsforsikring) og sa sidder jeg ogsa
i Landinspektgrforeningens responsudvalg og kloger i de der dele. Og det er skide spzendene
at fa lov - altsd det her med fagligt at hele tiden kunne blive udfordret og nys-gerrig, det
bliver man heldigvis aldrig feerdig med. Og sa har jeg undervist i nogle kurser bl.a. her i man-
dags var jeg over og holde et kursus for Danske ejendomsmaglerforening omkring de nye
@ndringer i ejerlejlighedsloven. Det ggr jeg rigtig meget i — det synes jeg er rigtig sjovt. Men
jeg er jo ikke noget orakel og jeg vil sige ift. de her veerdierklering er det jo ikke noget jeg
laver, det far jeg folk til. S& hvis i vil spgrge til hvordan man udregner det, sé kan jeg nok ikke
helt svare, fordi det sender jeg videre.

Kan du forteelle os om nogle handelser eller oplevelser omkring situationer, hvor det ikke har
veeret muligt at gennemfgre sagen med en uskadelighedserkleering?

Jeg kan starte med at sige at jeg er rgrende enige i jeres betragtning om, at man har forsggt
sig med - at nu méa det hedde en arealoverfgrsel fordi det hedder det nér det er jord, og sd méa
det ogsa hedde det ved ejerlejligheder og det der med at fa proppet hele den her ERPO-tanke
ned i fast ejendom, s& ma det jo vere fastejendom pa alle mader — det kan man ikke. Jeg har
alle dage sagt, helt fra starten, at man skamrider altsa det her fordi man tror man kan gore
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problemer . Vi skal selvfplgelig vaenne os til, at nu hedder det pludselig en arealoverforsel.
Selvfplgelig er det et areal man overfgrer, men man begynder at taenke pa noget andet. De
skulle simpelthen have holdt fast i at det var noget serligt, sa tror jeg maske ogsa at man
kunne have undgaet 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 indfert - endnu, og det lever vi med. Jeg synes vi har varet udsat for ret meget og
heldigvis har vi en god hjelp, fordi GST kan jo godt forsta hvordan vi sidder og bakser, og
de skal jo ogsé selv til at laere hvordan man laver en ejerlejlighedssag, det er der jo mange
af dem der ikke kan.
altsé det er der vi stoder pa bremsen. For der er ikke s meget raketvidenskab i hvordan man
noterer en ejerlejlighed og uanset hvordan man far vent og drejet det her inde i ERPO - bare
resultatet ligner det man gerne vil, sa gar det nok ogsa nar den lander hos GST. Men det er
selvfglgelig alt det andet der er problematisk.

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

Nar i siger fellesarealer, sa er jeg lidt i tvivl om det er et bestemt type fellesareal eller bare
saddan generelt i mener. Fordi i min verden er der jo stor forskel pa det her fzllesarealbegreb.
F.eks. er der jo ogsa en felles byggeret, som er ikke kvalificer bar luft, som er knyttet til den
byggeret der er pa matriklen og den skal man jo ogsa verdierklere sig ud af. Sa er der hele
problemstillingen som ogsa er afledt af det her og det er jo nar man fra fellesarealerne laver
noget nyt, og derfor i sagens natur far en andring af fordelingstallene. Det er jo ogsa et issue
man skal handtere ift. veerdierkleeringen. Det har ikke sd meget med fellesarealet at gore,
men det er jo afledt af at man gor noget ved faellesskabet og endre pa den her fordeling.
For var der 10 ejerlejligheder, sé var der 11 og det skal jo blive 100%, sa det slas vi ogsa lidt
med. Men ellers sa er det store som sma arealer, arealer imellem ejerlejlighederne og det er
jo ikke feellesarealer men det er jo de samme processer. Nar det er fallesarealer, sd kan det
vere de helt store, altsa typisk tgrrelofterne som skilles fra som selvstaendige ejerlejligheder,
med der af afledt af det her med fordelingstallene. Sa har vi hvor man keber en del af loftet
eller en del af pulterrummet i keelderen, hvor det maske kun er en enkelt ejerlejlighed der er
part mod fellesskabet. Og sa har vi klassikeren hvor man nedlaegger bagtrappen fordi man
brandsikrer fortrappen, hvor de alle, identisk far et areal. Og sa har vi alt det andet, altsa store
erhvervsbebyggelser, hvor vi flytter rundt pa tingene. Nu kan jeg jo huske hvordan det var for,
for der var vi drgn forkaelet pa det her omrade. Der var f.eks. ikke skedekrav, hvilket betgd at
man kunne flytte rundt pa alt hvad man havde lyst til - der blev aldrig stillet krav om et skgde.

@éfher” . Min kollega sagde engang til mig, at hvis man kan st i retten og kigge en dommer i
gjinene med en kreditor ved siden af og have det godt med det, og forsvarer at man har brugt
en uskadelighedsattest som det hed dengang, sa 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 forkalet, si det var et giga chok, pludselig at der kom de her krav
som karenstiden og begransninger pa det ene og pa det andet. Nar det er sagt, sa 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. sd der lagde man lige arm om, hvad den skulle lande pé og sé landede den
selvfplgelig pa at vi forsat kunne bruge den. Og nu kan jeg ikke huske rakkefglgen, men
sd kom @ndringen hvor man skulle have ejers medaccept og de her krav — det handlede jo
udelukkende om noget ansvar - og sa begyndt det jo at blive langhéret og sa teenkte man: ”at
nu ger vi som med jord. Sa vi tager de uskadelighedserkleringer vi havde pa jord - der havde
vi to, en ensidig og en gensidig -, dem putter vi bare over s man ogsd kan bruge dem pa
en ejerlejlighed”, og det gav slet ingen mening. Deraf blev der udgivet nogle regneark, som
vi sad og gloede i. Det var en forferdelig overgang og iser for os i Aarhus, for vi har vaeret
simpelthen sa forkalet, da vi har virkelig faet meget igennem.

Jeg har en ansat som jeg er utrolig heldig at have ansat, det er Tina, som har varet over 30 ar
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
sa her og synes det er enormt sjovt at sidde pa 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

GlIEFHOgEL . Sa det er jo nzrmest at forstyrre kreditforeningen, at skulle komme og spgrge
dem ad: ”har i noget imod dette udgar af pantet” og sa kan de kigge pa nogle gebyrer og sa
koster det nogle penge, men de synes faktisk ogsa at det er lidt &ndsvagt.

Men Brian Pedersen og Hobro, deres stgrste angst og deres stgrste — mener de, hensyn at
varetage ift. tinglysningsretten, det er panthaverne. De er fuldstaendig ligeglad med landin-
spektgrerne, de er lidt ligeglade med servitutterne, men pantsikkerheden og bankerne og alt
det finansielle, det er de skidebange for. Og det berer det hele jo praeg af. Det at man far
indfgrt at ejer skal veere med til at tage ansvaret for at nu flytter man f.eks. en halv bagtrap-

pe, det er jo ogsd et udtryk for sddan et forsigtighedsprincip. VilfgleriosjjoNlidt anderkende

Og det er bare det eneste jeg kan sige om det. Jeg kan slet ikke f& gje pé en ejer der vil sige

ncj g har aldri oplevet at kreditforeninger hen over Arene har sagt nej il noget som helst

ligegladimed dethies. Men hver gang vi skriver til dem: ”har i noget i mod at vi flytter 3 kvm”,

Side XVIII af |



Appendix

sa skal de jo starte en sagsbehandling og der er nogen der skal sidde og kigge i dokumenterne,
sa det er jo ikke uden grund at der kommer et gebyr, de skal jo ogsa have penge for deres
arbejde. Men det er blevet et underligt rigidt system, altsé en lille smule overhysterisk.

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

Nu fordi jeg er s& hammer heldig at have hende Tina ansat, som ogsa er gode venner med
kreditforeninger, hun kan deale rigtig meget med de her kreditforeninger og noget med at
pulje nogle af de ting, s det er faktisk ikke ret dyrt, nar vi laver de her relakser, for hun kan
noget. Sa det er ikke noget vi oplever som en stor omkostning, det er mest irritationen over
at det er ngdvendigt der er det verste. Fordi ingen forstar det, heller ikke dem der skal sige

I | —

Det er sadan, hvis jeg lige skal fore jer igennem sadan et tagprojekt. Heldigvis er det 99 ud
af 100 gange en enig beslutning. Det er heldigvis sjaeldent at det er de der 2/3 beslutninger
som kan blive lidt bgvlet. Men det kgrer jo i to etaper. I forste etape, der maler man det ra
loftrum og stifter det som en ejerlejlighed, med anvendelsen loft. Det er altsa typisk ejer-
lejlighed nr. 11 eller 13 i en klassisk etageejendom. Den ejes sa af alle ejerlejlighedsejere i
faellesskab. Forinden den kan stiftes, skal man jo have arealet relakseret. Den kgrer vi som
det vi kalder den store runde, den gennemfgrer vi pa en relaksation, da der er store vardier
og mange ejer inde til ligesom at male den her over. Og nar alle ejer er inde, sd kan vi pulje
sadan at alle realkreditlan f.eks., kan relakseres af en omgang, sa koster det kun en gange
tinglysningsafgift, s der kan man spare rigtig mange penge. Fordi nar det sa er overdraget,
det her loftrum til tgmrerne eller hvem der nu skal lave de her en eller to boliger pa taget, sa
sker der jo altid det, at der kommer noget faellesareal op, fordi man maéske fgre fortrappen op
og maske udvider fellesarealet, men nedleegger maske bagtrappen pa etagen og man laver
maske nogle kviste der ader byggeret og altaner der gar den anden vej. Det ville veere et
mirakel hvis vi lige lander pa det areal det havde, som da vi gik i gang.

Der var man ogsa forkalet fgrhen, for der var aldrig nogen der tog og lagde de arealer
sammen, der kgrte man det bare igennem. Men nu skal vi selvfglgelig redeggre for, at hvis
loftrummet da det blev udstykket eller noteret som loftrum var 100 kvm og sa kommer vi
nu og det er videreopdelt i to ejerlejligheder og det sammenlagte areal er 110 kvm. Sa er
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det jo fordi der er adt af noget byggeret og de 10 kvm byggeret — jamen det kan godt veere
at det i virkeligheden er 20, men der er fragdet 10 kvm til en fortrappe, sa det er sddanne
arealvandringer frem og tilbage, og dem tager vi i runde to pa en veardierklering, for der er
altid behov for en runde to. Og det vil veere hammer ergerligt hvis man skal ud og relaksere
samtlige ejerlejligheder fordi man har 1 kvm byggeret. Og det giver ingen mening og derfor
synes jeg ogsa at de fleste kan forsta at der hvor den stgrste veerdi og der hvor det storste
bliver taget, nemlig at fa skilt loftet fra, det indebaerer ogsé de storste omkostninger, men det
sadan lidt forskelligt efter hvordan man gor.

Hvis man er lidt smart og dygtig, s rammer man - ndr man stifter den her ejerlejlighed pa
loftet, som indtil andet, bare er loftrum - s rammer man det fremtidige fordelingstal. Forstaet
pa den made, at hvis man kender et projekt og sddan nogenlunde kan regne ud, hvad er det
fremtidige scenarie, altsd det nar loftet er faerdigt og méske videreopdelt til to boliger med
nyt areal, s& giver det mening at det samlede fordelingstal ender pa det. Sa ggr man det i
forste runde, at man far tildelt det her loftrum det fremtidige fordelingstal, fordi sa skal man
ikke ud efterfglgende og korrigere pa 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 sddan at Tinglysningsretten mener — og det er jeg
sa heller ikke enig i, men de mener kun at det er ngdvendigt at udtaler sig om, enten ved at
sporge panthaver eller ved at veerdierklere sig om det, for de ejerlejligheder der far et nedsat
fordelingstal. De er fuldsteendigt ligeglad med om en lejlighed far et forgget fordelingstal og
det er jeg og Tina slet ikke enig i, altséd den fortolkning.Faktum er at fordelingstallet afspejler
ejerforholdet, sa det giver selvfelgelig god mening at hvis man far et nedsat ejerforhold i
en ejendom, sa skal panthaver jo vide det. Men det der er endnu vigtigere for panthaveren,
det er om dem man nu har bevilliget et 1an, er i stand til at betale den manedlige afdrag.
Og det er de jo ikke, hvis deres fordelingstal er steget voldsomt, sa de pludselig skal ligge
flere penge om maneden i fallesomkostninger, det hele gar rabundus. De har jo en stgrre
interesse i at fordelingstallet ikke forgges, det er sjovt nok stik modsat ift. hvad Brian mener
er et issue. Sa hvis man er i gang med at snakke om man skal relaksere eller veerdierklaere sig
pa et fordelingstal, s bgr 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 saddan at i sadan en
ejendom hvor der kommer en ny ejerlejlighed pa 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 spgrger
kreditforeningerne “er I, i gvrigt enige i alt det her”, men ellers ma man tage det i anden
runde og det er jo enormt sveert som landinspektgr og sa sige hvad er verdien af, at nu gar
man fra 10 pct. til 9 pct. Hvordan skal man verdisat det ift. at bruge en veerdierkleering? Det
har vi aldrig fundet svaret pa, derfor foretreekker vi at tage det med nar man alligevel skal
relaksere - for sa teenker vi at der nogen der siger det okay. Der er jo en lille sagstype som
jeevnligt bliver brugt, hvor ejerforeningen beslutter sig for nu vil de gerne have tinglyst deres
fordelingstal om. Det star jo alle ejer frit hvis de er enige. Men hvis man beslutter sig for
det og dem der sa far noget sat ned eftersom nogen skal have noget sat op, jamen hvordan
verdisaetter man sd det? Tinglysningsretten vil ikke svare fordi de ma ikke radgive, sé vi ved
ikke hvordan vi skal veerdiansaet dem. Om det sa er noget med en procentdel af ejendommens
vurdering, eller hvad sgren det er, det er et meget underligt system. Derfor skal vi relaksere,
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sa tager vi det med i samme omgang.

Jeg har aldrig oplevet at nogen har sagt: ”at det vil vi ikke have gennemfgrt”.

Vi har sadan en politik i vores firma, at vi tilbyder at lave de her smaberigtigelser til ikke ret
mange penge, fordi vi vil gerne stgtte at man far det ordnet - altsd ud fra et register hensyn.
S& man ikke har noget liggende sdsom en bagtrappe der aldrig er blevet registreret, men som
har vaeret nedlagt i over 30 ar. Jo flere der er til at betale, jo nemmere er det at forsta at det
er det der skal til. Men vi har ikke oplevet at fa afvist en uskadelighedserklering og det er
nok fordi vi har en fornemmelse af hvornér det gar og hvornar det ikke gar.

Jeg bliver lige ngdt til at binde en slgjfe her, for jeg kom lige til at teenke pa hvad jeg synes
er enorm uhensigtsmeessigt.

nar til Hobro i tinglysningsslgjfen. Og det er rigtig trals at man ikke kan bede om pa forhand

om det kan lade sig ggre. Vi har faktisk tilbudt at betale os fra - hvis vi er i tvivl og det er
forbundet med stort arbejde - “kan vi ikke lige hgre jer ad, om vi er enige om, at det indsendte
kan bruges i den her sag”, men det kan ikke lade sig gore. Sa det bliver tinglyst og sa ligger
man ellers og venter og krydser finger for at det gar.

Mathias: Okay, sé den slgjfe som man har tilteenkt, den fungerer ikke rigtig og slet ikke ift.
den sagsbehandling der er ift. at indsamle underskrifter m.m. S& nar man fgrst har indsendt
sagen og de sa afviser den, sa forlenger det bare ekspeditionstidens langt mere.

Annette: ja giga meget, for sa skal man tilbage og sige "kare ejerforening, det gik altsa ikke,
de underkendte altsd uskadelighedserkleeringen som vi ellers havde regnet med at kunne
bruge” - det har vi sa ikke oplevet, men det kunne de ggre — "vi er ngdt til at skal igennem en
relaksationsrunde som kan tage noget tid og koste nogle penge” og maske har man allerede
solgt loftet og har ikke tid til at vente pa det. Det kan ogsa ske at de vender tilbage og siger
"vi afviser veerdierkleeringen fordi vi synes ikke kortet er godt nok”, og sa skal man jo starte
forfra. I gamle dage var det kun landinspektgren, men nu skal ejeren jo forstyrres igen og
tror ikke at vi fatter en brik af det, og det kan vere pinligt og dyrt.

Sa det er lidt treels og det gaelder sddan set hele ERPO-systemet.
blev vendt om, s& den var mellem tinglysningstetten og landinspektoren. 1 gamle dage var
det sadan - det var fgr min tid dog. Men nar man udstykkede, sa kunne man lave betingede
udstykninger, hvor man sa fik den retur, og sa skulle man indhente en dommerattest og sa
kunne man sende sagen ind til matriklen igen. Der var det fra GST til Landinspektgren og
fra Landinspektgren til Tinglysningsretten og tilbage igen.
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IjSinigsslojiey A deim Kar man heller ikke henVende Sl Jog har haft en enkelt sas, det

havde sa ikke noget med en verdierkleaering at ggre, men hvor de blev ved med ikke at ville
tage den, men jeg kunne ikke snakke med Tinglysningsretten om det, sa jeg skulle hele tiden
forteelle GST ”at nu skal i ggre noget”, det var forferdeligt og igen er Tinglysningsrettens
rolle noget stgrre i sddan en ejerlejlighedssag, da der er flere ejere indblandet end ved en
normal matrikulere sag, hvor der kun er 1 eller 2 ejere. Her er der maske 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 sa kan de se pa sagen osv. men det er bgvlet fordi sagen reelt set og
kommunikationen reelt set foregar i slgjfen hvor landinspektgrerne ikke er med. Altsa jeg ved
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er ikke hensigtsmeessigt, det haber jeg virkelig bliver lavet om.

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

. Og det
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flere ejerlejligheder jo lavere veerdi, men vi har jo ejendomme med kun 4 ejerlejligheder og
der skal jo ikke sa meget til at veerdien overstiger de 50.000 kr. Og der er det jo sadan at nar
skat gar ind og vurdere en ejendom, sd veegter de arealet, sa f.eks. bolig-arealet veegtes 100%
og et ikke-udnyttet loftrum vaegtes maske 20%, det kan jeg ikke helt huske.

“

offentlige vurdering, fuldsteendig ukritisk om det er en halv krybekalder eller et butikslokale
eller hvad pokker det er.
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S& nu fik jeg snakket mig hen til flere uhensigtsmaessigheder, men det er mere generelt ift.
hele den her
fordyrende, fordi det er noget der er nemt at forklarer. Og det baerer ogsa ret meget prag af
at de ikke stoler en skid pa os, altsa det er jo desveerre nok det vi ma erkende, at vi tildeles
ikke saerlig betydning ift. alt det her. Men igen skal vi ogsé skelne mellem hvor forkelet vi
har vaeret og sa hvad det er endt med; man skal lige sortere i hvad der er fglelserne der. Men
jeg synes det er blevet for ufleksibelt. Det er noget nemmere nir man gar ind og flytter et
stykke jord og siger at det har en vardi pa det og det.

. Men jeg kan
ogsa godt forstd argumentering for automatikken, for de kan jo ikke sidde og sagsbehandle
hver sag, og det er selvfglgelig ogsé et hensyn man skal tillegge, men jeg synes nu nok man
kunne give landinspektgrbranchen - som jo har varetaget ejerlejlighedsloven glimrende siden
1966 - lidt mere kredit nar vi ovenikgbet ved at kreditforeningerne er fuldsteendig ligeglade,
det rager dem et fjer, nar et lofts-rum skal szlges.

Mathias: Er de sa ogsa ligeglade nar det gaelder byggeretten?

Anette: ja, det er de.

, sa det virker sddan lidt ekstra gak.

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

lidt dndsvagt, det bliver jeg ngdt til at sige. Men det er desverre nok noget der er kommet
for at blive, for det er den tanke der smitter lidt af ift. Hobro, det her gnske om at kunne
generalisere og standardisere. Og den her blanding af &bler og pere, altsd matrikulere sager
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og ejerlejlighedssager, den tror jeg heller ikke vi far veek.

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

Annette: Jamen pgj pgj med det.

A.2.4 Interview med Jon Vestergaard Jacobsen fra LE34

Madet blev abnet med en uforpligtende snak om projektforlgbet og vores interview med en fzlles
kontakt. Dernaest blev det aftalt at starte med gennemgangen af casen og sd kunne vi sporge ind
eller stille spgrgsmal undervejs.

Jon: Den case jeg har taget med i dag, og det sagde jeg ogsa til Mathias inden du kom Mads,
det er den mest opdaterede jeg kunne finde i den forstand at det er en der stadig kgrer. Vi er
rimelig langt, det er Carl dernede der sidder og laver det for mig, men vi er tet pa at vere i
mal. Den er sa ny som det kan veere, si jeg teenkte det var den mest relevante for jer, for ellers
kunne jeg godt ga tilbage og finde nogle @ldre. Tinglysningsretten andrer hele tiden praksis,
GST har ogsa gennem de seneste ar tilpasset deres egne sagsbehandlinger og den made de
griber tingene an pa. Sa det er ogsa et udtryk for, hvordan de nyeste processer fungerer. Det
er en sag der bergrer mange af de ting i snakker om og i vil behandle, hvor det drejer sig
om inddragelsen af nogle loftsarealer. Det er sddan en ret klassisk gvelse i den forstand, at
der er ret meget veerdi tilknyttet de der loftsarealer der star ubenyttet inde i Kebenhavn,
hvor det iser er de gverste lejligheder der selvfplgelig ser et potentiale i at fa tillagt dem til
deres lejligheder. Der er jo ikke s& mange andre at selge dem til end dem lige nedenunder,
medmindre man vil lave en helt anden tagoverbygning. Og der har jeg ogsé nogle jeg laver
noget for, som har det speciale, at de kgber uudnyttede loftrum fra en hel ejerforening og sa
laver de noget istandsettelse af hele ejendommen og sa 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 gaet sammen om det i den forstand, at de ikke har noget med hinanden at
gore, men de er bare i samme ejerforening, sa de korer det ligesom i en sag, men det er to
forskellige ejerlejligheder, som gerne vil have kgbt noget loftsareal. Vi kan jo lige flyve hen
til, hvor vi egentlig befinder os. Det er pa Frederiksberg. Den ydre del af Frederiksberg. Her
— Danas Plads.

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

Jon: Du ved godt, hvor det er, okay. Der ligger sddan en hjgrneejendom dér. Og det er en
ejerforening, som bestéar af, jeg tror et par af 30 lejligheder, hvor der sa er nogle uudnyttede
loftsarealer heroppe, som hhv. ham der bor pa 5. sal herovre og ham der bor pé 5. sal herovre
gerne vil have inddraget det ovenover under sin egen lejlighed. De har sa ikke endnu segt
om en decideret byggetilladelse til at fa lov til at inddrage dem til beboelse, det vil de gore
pa et senere tidspunkt, sa indtil videre er det egentlig bare to uudnyttede loftrum de kgber.

Mathias: Er det egentlig ofte at rekvirenten tilegner sig arealet, fgr man er sikker pa om man
kan fa en byggetilladelse?

Jon: Nej, oftest sa kgrer det lidt sammen. Sa far man byggetilladelsen til at indrette de her.
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Som regel sé far man ogsa tilladelse til at indrette beboelse og inddrage dem, der kan sé veere
noget med kviste, hvor Frederiksberg og Ksbenhavns kommune har nogle forskellige politik-
ker, at du ikke ma have kviste ud mod gaden eller garden, det kan jeg ikke engang huske,
for ligesom at opretholde et udtryk, men derfor kan man jo godt alligevel fa indrettet nogle
brugbare kvadratmeter deroppe. *Jon finder ejerlejlighedskort frem* Det her det er den ene
ejerlejlighed, den ligger dernede pé 5. sal. Og den anden ligger sé tilsvarende heroppe. Og de
vil s& gerne have inddraget den gvre del af loftet, som jo s& tilhgrer 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 bistaet ved overdragelsesaftalen mellem ejerforeningen
og de enkelte ejere. Og i den aftale, udover der er en masse standardbestemmelser, sa har
de en beskrivelse af loftsarealet, de har angivet nogle cirka-arealer for det fgr vi har veeret
ude og male, og sa har de fastlagt en kvm-pris, som selvfglgelig bliver justeret alt afthaengig
af, hvor stort arealet er. Og det er, er mit indtryk, sddan rimelig standardpris 10.000 pr. kvm.
Jeg har set for, at det er i det leje, at sddan nogle uudnyttede loftsarealer bliver solgt for i
Kgbenhavn og Frederiksberg. Det lyder for mig som en billig pris, nar man taenker pa, hvad
man sa kan selge det videre for, ndr man har indrettet det, men der er selvfplgelig ogsa nog-
le omkostninger forbundet med at bygge dem om og man kan sige, der er sjeldent andre
kgbere — det er jo svert at szlge dem til 3. sals lejlighederne. Sa der er jo kun dem der bor
gverst oppe til at kgbe, medmindre man vil indrette helt nye lejligheder. S& man har fastlagt
en kvm-pris her, som er det der har vaeret det geldende for veerdisattelsen af arealet og det
er det vi har taget udgangspunkt i, nar vi har skulle finde ud af, hvordan vi kan kere den her
sag i forhold til at fa inddraget arealerne og handtere de to knaster, der typisk er i de her
sager; pant/relaksation og fa adkomsten pa plads. Skal der tinglyses skoder/skal der ikke?
Skal der relakseres/skal der ikke? Skal man klare det pa vaerdierkleringen? Der er det jo at
nar man kommer over de her granser, som i sikkert ogsa har beskrevet, som der er fastsat
i tinglysningsbekendtggrelsen, sa begynder det for alvor at blive besvarligt. Sa leenge man
kgrer pa veerdierkleeringen, 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 sa finder man ud af hvor stor en
del af det areal der bliver solgt fra ejerforeningen, ejer den pagaeldende ejer, og det er sé efter
fordelingstal. Og pa den made bliver vaerdien sa udregnet — jeg kan lige vise jer et skema
bagefter, som vi bruger til at holde styr pa de her beregninger. S& leenge man er under det
kan man kere det pa veerdierklaeringen 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 gar ind og relakserer eller far i en advokat til at ggre 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 kebe hele loftsarealer og sé indrette
boliger deroppe. Og der er vardierne sa store af de arealer, sa der skal ske relaksation for
samtlige ejerlejligheder, s& de samarbejder med en advokat, som har kontor nede pa Lolland,
men stadig er sindssygt skarp til det her. Og hun kan kgre alle de her relaksationsprocesser
for hun s@rger for kontakten til, for der kan jo nemt vare 30 lejligheder og hver af dem har
pant, der kan lynhurtigt veere 15 forskellige panthavere og du skal ind og have relakseret pa
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alle pantebrevene i de lejligheder, hvis du kommer over de grenser. Det er et stort arbejde,
men hun kan nogle tricks. Jeg er ikke helt sikker pa, hvad hun ggr, men det har vi ogsa sat
Morten Dalum pa at finde ud af og han har sagt, at han tror, han har fundet ud af, hvad hun
gor, men han har ikke lgftet slgret mere endnu. Men det kan vere i kan spgrge ham om det,
men hun kan i hvert fald pa en eller anden made fa handteret alle de her relaksationer pa én
gang, sd du ikke skal til at kgre mgllen sindssygt mange gange igennem. Og hun kan i hvert
fald segrge for at spare afgifter i den forstand, at hver gang du gar ind og relakserer, s skal
du egentlig betale en tinglysningsafgift. Der kan man over for Tinglysningsretten godtggre,
at hvis man ggr det som én sagsgang, sa er det afgiftsfrit efter forste betaling. Den proces har
jeg ogsa veeret med til at lave, bare ikke nar der har varet sa mange panthavere, sd hvad hun
helt preecist ggr, det ved jeg ikke helt.

Mathias: Det kan vare vi skal snakke med Morten, som du sagde, om det.
Jon: Jeg har i hvert fald givet ham kontaktoplysningerne pa hende advokaten.

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

Jon: Jeg tror nu nok hende her advokaten péa en eller anden made laver de her pategninger,
alle sammen, men uden rigtigt at vide hvad hun laver, sa tror jeg, hun forst far indhentet
nogle forhandstilsagn fra alle panthaverne og sa ved jeg ikke om hun har en eller anden
proces, hvor hun kan kgre det halvautomatisk. Men prgv at spgrge Morten om det. Jeg har
provet at spgrge hende om det tidligere og jeg stod af halvvejs, da hun begyndte at snakke
om det. S& hvis det er lidt mindre sager, sa kan vi godt selv hdndtere det og pa sigt kunne
det da ogsa vere sjovt selv at kunne de her ting og sé ved stgrre sager. Men igen, veerdien er
jo meget afggrende for om man skal ud og hente relaksation eller kan man kere det pa en
uskadelighedserkleering. Og det er den her sag faktisk et ret godt eksempel pa, 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 grensen og det er en fuldstaendig fastsat graense. Der er ikke noget at ggre.

Mads: Vi har lige faet en landsretsdom fra Morten, for et par dage siden, som siger, der ikke
er nogen bagatelgraense. Vi sad og snakkede med ham om nogle cases og sa sagde han ”jeg
kan ogsa lige sende jer det her” og den siger to vasentlige ting. Den siger, at den primere
pant ligger i seerejendommen og ikke fellesarealerne og sa siger den, at der ikke er nogle
bagatelgrense ift. de 2

Mathias: Vi prgvede ogsa at kontakte Tinglysningsretten og de sagde ogsa, at der ikke er
nogen dispensationshjemmel i regler og sadan er det — men det er jo ikke deres skyld at
reglerne er sadan.

Jon: Men de er pé alle méder upragmatiske. Man fér ikke noget konduite ved Tinglysnings-
retten. De fastholder sig klokkeklart til det regelset der foreligger og du kan komme med
nok sd mange argumenter, men du skal vere heldig, hvis du skal komme igennem med ar-
gumenterne . Men det var pant. Og sa er der den anden del af det, som er selve adkomsten,
altsa overdragelsen af ejerskabet til de arealer og der er det jo sjovt nok 50.000 kr., der er
greensen, og ikke 125.000 kr. for, hvornar du skal ud og lyse skgder og hvornar du kan nejes
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med en vardierkleering. Jeg synes, vi skal prgve at kigge pd, hvad konsekvenserne er ved
sddan en sag her, ndr man har aftalt en kvm-pris pa 10.000 kr. og vi sa efterfolgende far
malt arealerne op og hvad betyder det sa. Det her er de ejerlejlighedskort som er blevet ud-
feerdiget, 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 sa inddrager de 52 kvm loftrum heroppe og der er selvfplgelig halvandenmeter-plan,
som man har fiet fastlagt. Herovre bliver der inddraget 58 kvm, sd det giver 110 kvm i alt,
som man inddrager fra faellesarealet. Vi har sa faet udviklet et Excel-ark, hvor du kan plotte
nogle tal ind i og desuden gar arket automatisk ind og henter oplysninger om ejerlejlighe-
derne péd 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 kgbesum pr. kv og et areal og sa regner den konsekvensen
ud af det. ... *Snak om den enkelte case og Excel-arket* ... Hvis vi bare andrer de 110
kvm til 111 kvm, s& kommer vi over og sa skulle vi i princippet ud og tinglyse skgder pa de
fem ejerlejligheder.

det er mere held end forstand, at vi lige er landet pa de her 110 kvm.

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

Jon: Det taenker de jo ikke pa, nar de beslutter det her. Nar ejerforeningen og ejerne af
de gverste lejligheder satter sig ned og vedtager det her pa en generalforsamling, der er
ikke en keft, der har teenkt det her igennem. Sa der beslutter de evt. bare en eller anden
omkostningsfordeling, typisk at det er kgber, der afholder udgifterne til landinspektgren —
det kan ogsa veere salger — og sa bliver de gladelig overrasket eller det modsatte, nar de
finder ud af, hvor besverligt det er.

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

Jon: Maske, det kommer jo meget an pa, hvor gode de administratorer er. Nogen ved godt,
hvad det handler om, men der er ogsa andre, der maske ikke er helt inde i det. Nar man
kommer helt herned, si er advokater altsa heller ikke med p&, hvad der skal til. S& der ex
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ud af det. Men hvis det bare er nogle amatgrer f.eks. 2. th., der har skrevet referat, sa fir man
maske ikke skrevet korrekt og entydigt nok, hvad det er for nogle a&ndringer, man egentlig har
besluttet. Iseer Tinglysningsretten er meget OBS p4, at det er fuldsteendig klokkeklart, hvad
der er besluttet og derfor letter det sagsgangen —

Noget af det man bruger rigtig meget tid pa i de her sager er at prgve at forklare, hvad skal
der til af beslutninger, hvem skal ggre hvad og hvilke ejere skal vi evt. inddrage. Skal vi lige
pludselig have inddraget fem ejerlejligheder mere; sa skal vi have deres CPR-numre, vi skal
leegge skeder op pa tinglysning, vi skal have dem til at ga ind og underskrive og vi skal rykke
for at folk gar ind og underskriver — det tager sa lang tid, det &der.

Og nér vi sa samtidig star overfor en Tinglysningsret som raskt vaek afviser alt, hvad de kan
komme i naerheden af — det er i hvert fald det indtryk, man har — s& er man pa den igen. S
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 salger loftsarealer. Det er typisk fgrste gang for alle
parterne, nar de gar ind i det her, sé de ved jo ikke, hvad de skal ggre.

*Snak om case*
Mathias: Sa generelt indsamling af CPR-numre og sadan nogle ting, det tager tid?

Jon: Det tager tid. Og at sikre sig at beslutningsgrundlaget er korrekt, det tager tid. Og sa
skal man have nogle vedtaegter med ogsa, som beskriver hvor mange og hvem, der skal
underskrive det her. Det stér typisk i vedtaegterne, at ejerforeningen tegnes ved underskrift
fra formanden og et bestyrelsesmedlem.

*Snak om case*

Og nu bliver det rigtig besvaerligt. Den her vedtaegt har i tinglysningssystemet aldrig veeret
konverteret til et digitalt pantebrev, og hvis ikke det er det, s kan man ikke lyse relaksa-
tionspategninger pa det. Man kan se de er der i tingbogen, men de er dbenbart ikke blevet
konverteret. Det har man typisk ikke gjort for de her ejerforeningspantebreve.

Mathias: Sa det er méske noget i ofte stgder pa?

Jon: Ja, det kan man godt opleve i sddan nogle sager. Og der bliver det igen besvarligt, for
man bliver nedt til og sgrge for at de bliver digitaliseret. Og hvordan ger man sa det? Der skal
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man have gang i en manuel proces ved at sende en udskrift af vedtegterne, en udskrift af
byrden, hvis man kan finde den i tingbogen, man skal have dokumentation for hvem der er de
tegningsberettigede for ejerforeningen og sa skal man sende det ud til ejerforeningen. De skal
sa som kreditor erklere, at de gerne vil digitalisere den her byrde. Man lister op hvilken byrde
man gerne vil have digitaliseret og sa skal de skrive under pa erklaringen, hvilket ikke kan
gores digitalt, det skal veere i hdnden, sa derfor er der noget post her. Sa sender de det tilbage
til os. Ikke nok med at de skal skrive under pa erkleringen, si skal de ogsd underskrive
deres referater i handen, s& der har vi efterladt plads til at de kan underskrive, hvor de
attesterer gyldigheden af referaterne. Det samme skal ske med vedtegterne. Det skyldes, at
Tinglysningsretten vil sikre sig at den vedtaegt, der ligger i tingbogen, ogsé er den gyldige
for det kan jo veare, at ejerforeningen har besluttet at lave @ndringer til vedtegten, men ikke
har faet dem tinglyst. Det er en meget langsommelig proces. Ud til bestyrelsesformanden,
formanden skal finde sine bestyrelsesmedlemmer, skal selv forstd det og videreformidle det
til medlemmerne, hvorefter der underskrives. De sender det sa retur til os, hvorefter vi sender
det til Tinglysningsretten og beder dem om, pa vegne af ejerforeningen, at digitalisere dem,
hvorefter Tinglysningsretten foretager den digitalisering, der skal til.

-

Og nér alt det er gjort, sd kan man tinglyse relaksationspategninger pa det her pantebrev. Sa
skal man fat i CPR-numrene fra ejerforeningen og sa skal de ind og underskrive med NemID
pa tinglysning.dk, hvor de accepterer, at det her areal udgar af pantet. Sa det er en sindssygt
langhéaret proces det her. Det er vanvittigt frustrerende at skulle igennem, fordi det tager sa
lang tid. Det er typisk ved de her ejerforeningspantebreve, at de stgrste vanskeligheder opstar.

feellesarealer . Det giver nogle hovedbrud, sa han trak ogsé fplehornene til sig, da jeg sagde,
at det ca. ville Igbe op i 50.000 kr. bare i relaksationer.
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tilgang kunne vare, at man ikke har pant i feellesarealet men kun i szrejet, men der er man
ogsé inde og pille i noget grundleeggende omkring ejendomsret og det at have en ejerforening,
s& det kan godt veere lidt urealistisk.

Det er sa traels, som noget kan vare .

A.3 Mailkorrespondance til Finansdamark med spgrgsmal
Hej Kristine
Vi er blevet henvist til dig med hab om at fa svaret pa nogle spgrgsmal.

Vi er to kandidatstuderende fra Aalborg Universitet i Kgbenhavn, der er i gang med at be-
lyse den nuvearende proces for inddragelse af fallesarealer til eksisterende ejerlejligheder.
I anledningen af at klarleegge samtlige aktgrer i processen tenkte vi at Finans Danmark,
som fortaler for realkreditinstitutterne, ville svare pa nogle spgrgsmal som primert gnsker
at fastleegge hvad panthavers interesser er for fallesarealerne i Ejerlejlighedsejendomme ift.
pantsikkerhed.

Vi har laest i et af jeres hgringssvar til Bekendtgdrelse om andring af bekendtggrelse om
tinglysning i tingbogen fra d. 23.04-2018, at i er interesseret i at fastholde veerdigrensen der
er fastsat i tinglysningsbekendtggrelsens § 43 pa de. 125.000 kr. og at veerdien af det fraskilte
areal ikke overstiger 2 pct. af den seneste offentliggjorte vurdering.

Hvor meget veegter panthavere faellesarealerne nar der optages pant i ejendommen? - Hvis ja
pa baggrund af hvad og hvilken vurdering?

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

Vil det have en reel betydning for pantsikkerheden, hvis endringerne blot forholdt sig under
2 % greensen inden for de 5 ar? F.eks. forste &ndring udgjorde 0.5 % og den naste &ndring
udgjorde 1 %.

Besvarelse fra Finansdanmark 1 Kere Matias og Mads

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

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

Nar panthaverne verdianseatter en ejerlejlighed, leegges der bl.a. veegt pa selve lejligheden,
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dens stgrrelse, beliggenhed, stand samt hvilken ejerforening den hgrer, herunder hvilke fzel-
lesarealer og faciliteter, der horer til foreningen og ejendommen. Det geelder ogsa feellesare-
aler, som ikke indgar som en del af lejlighedens arealer, som f.eks. loftsarealer, parkerings-
pladser og gardarealer. Der settes ikke en fast vaerdi pa disse arealer, men de vil indga i en
samlet skgnsmessig vurdering af lejligheden.

Det er fortsat Finans Danmarks opfattelse, at den eksisterende belgbsgraense pa 125.000 kr.
i bekendtggrelse om tinglysning i tingbogen er hensigtsmaessig og ikke bgr haves, da pant-
havers rettigheder derved risikerer at blive forringet betydeligt, og det kan forrykke balancen
mellem parternes interesser.

Vi kan ikke péa stdende fod sige, hvilken betydning det ville have, hvis det naevnte eksempel
var muligt i praksis.

Sender endnu et spgrgsmal afsted
Hej Frederik

Tak for din besvarelse. Vi har faet at vide af en tidligere vurderingsmand fra en kreditforening,
at der aldrig have varet problemer med at relaksere ved afstaelse af fallesarealer, da det
primert er lejligheden som vagtes hgjst set ift. veerdiseetningen. Sa et enkelt spgrgsmal: Har
i nogensinde oplevet, at panthavere har afvist at relaksere ved ejerlejlighedsendring ang.
feellesarealer? - Hvis ja, kan vi se et eksempel pa et? Grunden til at vi spgrger, ligger i at
man i sd fald har et regelset som beskytter arealer, som alligevel ikke har nogen vasentlig
betydning for pantsikkerheden og dermed gar imod uskadelighedserklerings formél, nemlig
at undga dyre og langsomlige relaksationsprocesser ved ubetydelige andringer.

Besvarelse fra Finans Danmark 2 Kere Mathias og Mads
Det var sa lidt.

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

A.4 Mailkorrespondace med Realkredit Danmark

Vi er studerende fra Aalborg Universitet, som sgger en udtalelse om fzllesarealers indflydelse
pa pantsikkerheden. I landinspektgrbranchen er der en opfattelse af, at feellesarealer 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 ejerlejlighedsandringer nér det har omhandlet feel-
lesarealer. S4 mit spgrgsmal gar pd om i medtager faellesarealets vaerdi i vurderingen af en
lejligheds pantsikkerhed, eller om det primeert er selve lejligheden der tages udgangspunkt i.
I skriver nemlig at jeres vurdering gar pa ”"Indretning, stand og beliggenhed”, men indeberer
dette ogsa fellesarealerne (sdsom ikk-udnyttet loftrum)?

Besvarelse fra Realkredit Danmark

Hej Mathias
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Tak for din mail.
Jeg vil forspge at svare pa det pa bedste vis.

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

Vi veerdiansatter ikke fellesarealet og derfor vil vi heller ikke forholde os til kalder- og
loftrum.

Sekundert betyder omgivelserne noget for salgspriser og hvis en forening har et rigtig godt
feelleshus og gode udenoms-arealer, sa vil det naturligvis have positiv indflydelse pa verdi-
ansattelsen. Sa indirekte, sd betyder fzllesarealer noget, men det vil meget sjeldent vere
noget vi forholder os til ved endringer, som ogsa landinspektgren navner.

Rigtig god weekend.

Med venlig hilsen Maiken Gru Personlig radgiver Realkredit Danmark Radgivning & 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 sgger en udtalelse om
feellesarealers indflydelse pa pantsikkerheden. I landinspektgrbranchen er der en opfattelse
af, at feellesarealer i ejerlejligheder ikke er betydelige ift. pantsikkerheden og at i har samme
holdning, da de aldrig har oplevet at i ikke ville relaksere ved ejerlejlighedsendringer nér
det har omhandlet fzellesarealer. S& mit spergsmal gar pa om i medtager fallesarealets veerdi
i vurderingen af en lejligheds pantsikkerhed, eller om det primert er selve lejligheden der
tages udgangspunkt i?

Besvarelse fra Totalkredit
Hej Mathias,

Vi tager som udgangspunkt ikke fellesarealer op i vores vurderinger serskilt. Generelt nar
vi vurderer, bruger vi reference ejendomme — reference ejendomme er solgte tilsvarende
boliger, gerne i samme ejerforening, sa du kan sige, at vi forsgger at tage hensyn til hvis
ejerforeningen f.eks. har en felles tagterrasse.

Jeg héber, at ovenstaende er svar pa dit spgrgsmal, 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 Landinspektgrstuderende fra Aalborg Universitet , der er i gang med at undersgge den
nuverende praksis ved af inddragelse af feellesarealer til eksisterende ejerlejligheder og kun-
ne godt teenke os at snakke med nogen fra Tinglysningsretten om hvordan de handtere disse
sager og hvorvidt muligheden for at dispensere for reglerne er til stede. Vores undersggelse
gar pa at analysere de enkelte interaktioner i processen.

Vi haber at et interview kan arrangeres enten telefonisk eller over Zoom/Teams. Hvis ikke
det kan lade sig ggre, kan skriftlige besvarelse ogsa bruges.

Mvh. Mathias Youden
Besvarelse Fra Brian Pedersen Hej Mathias

Handteringen er beskrevet i tinglysningsbekendtggrelsen § 43 ff, og vi har herudover lagt en
vejledning pa tinglysning.dk og den praktiske udfyldelse af dokumenttype Veerdierklering.

Du sporger til dispensationspraksis — men en sddan hjemmel til at fragive TB § 43 ses ikke i
bestemmelsen.

Men du navner nok med dit spgrgsmal netop det, der gor reglen vanskelig forstaelig for
mange landinspektgrer, som maske antager, at en regel uden dispensationshjemmel alligevel
kan fraviges — fordi de teenker pa, hvad Geodatastyrelsen havde af praksis vedr. et tidligere
og anderledes regelseet.

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

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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