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Synopsis:

Med indeveerende afgangsprojekt undersg-
ges de problemstillinger, der relaterer sig til
handteringen af panterettigheder ved ind-
dragelse af indvendige feellesarealer i ejer-
lejlighedsejendomme. Den primaere arsag
for disse problemstillinger bunder i ejerfor-
holdet af en ejerlejlighed, som er en kob-
ling af bade s&r- og feellesejendom, hvilket
medfgrer, at panthaver har pant i feellera-
realer. Ved inddragelse af feellesareal til en
ejerlejlighed mister de resterende ejerlejlig-
heder derfor en andel af fallesarealet, hvil-
ket betyder, at pantesikkerheden mindskes.
Dette skal samtlige panthavere i ejerlejlig-
hedsejendommen godkende ved relaksation
gennem pategning af pantet. Dette er of-
te en relativ tidskraevende og dyr proces,
hvilket kan resultere i, at projekter bliver
henlagt eller opgivet. Et alternativ til re-
laksation er anvendelsen af uskadelighed-
serklaering, men regelsaettet og vejlednin-
ger omkring uskadelighedserklaeringen ved
ejerlejlighedseendringer er mangelfuldt og
vanskeligt at anvende i praksis.

Formalet med projektet er at afdeekke det-
te problemfelt med henblik pa at kunne
smidigggre processen omkring handterin-
gen af panterettigheder ved inddragelse af

faellesareal.

Rapportens indhold er frit tilgengeligt, men offentliggorelse (med kildeangivelse) méd kun ske efter

aftale med forfatterne.
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Abstract

This paper examines the problems related to the handling of mortgage rights in the
process of including common spaces in a condominiums. The problems consist of a
difficult use of an uskadelighedserklering and the alternative of releasing an area of
mortgage rights, which is an expensive process and often leads to an abandonment of
a project. The purpose of the paper is to come up with recommendations for how to

solve the problems with respect to different aspects of the problem.

The research question of the paper states: Which problems exist related to the
handling of mortgage rights by including common spaces in condominiums, and how

can the process of clarification of mortgagees be optimized?

The paper mainly uses a case-based method to examine and understand the
problems and the consequences of the problems in the practical way. The practical
problems are then related to the legislation to find how and where the practice and
legislation is creating problems. The paper also relies heavily on interview and dialog
with the different parties of the process and the problems to find the most essential

problems from each point of view.

Through the prior examinations there will be put forward four solution proposals,
which are based on the most important problems in practice and through dialog
with practising surveyors. The solutions are related to: A new property construction,
Distinction between different types of areas, A reduction of fees to the mortgagee, and

Ezxperiences from earlier practises.

The paper finds that there are many different problems and issues related to
the process of including common spaces in condominiums, and there probably won’t
be a unambiguous solution. The solution should be dealing with more problems and
could be concerning Costs of the case, Object understanding of condominiums, Rules
of the ’Uskadelighedserklering’, The foundation of property valuation, and Organising

of the process.
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Forord
Dette afgangsprojekt er udarbejdet af Laura Elise Nielsen og Victor Vang Lindberg i

forbindelse med 4. semester pa kandidatuddannelsen Surveying, Planning and Land

Management ved Aalborg Universitet i perioden fra februar 2022 til juni 2022.

Projektgruppen vil gerne takke vejleder Bent Hulegaard Jensen for et konstruktivt
vejledersamarbejde gennem projektperioden. Desuden skal der rettes en seerlig tak til
de landinspektgrer, der har deltaget i interviews og stillet sager til radighed for pro-
jektgruppen: Carsten Flyger Jorgensen, Christian Peter Hansen, Jakob Lambrethsen,
Morten Dalum Madsen, Per Christian Nielsen og Thomas Skouenborg.

Lasevejledning

Det anbefales, at projektrapporten laeses kronologisk, saledes der kan opnés den stgrst
mulige indsigt i projektets undersggelser samt forstaelse for, hvad disse baseres pa.
Med projektet gnskes at besvare den problemformulering, som opstilles i rappor-
tens indledende kapitel. Rapportens resultater og besvarelse af problemformulering

sammenfattes til sidst i en konklusion.

Der ggres brug af Harvard-metoden til kildehenvisninger, hvorfor en kildehenvisning
fremgar ved |efternavn, ar, evt. sidetal|. Refererer en kildehenvisning til en seetning,
vil kildehenvisningen placeres fgr punktum, og referer den til et afsnit, vil kildehenvis-
ningen placeres efter punktum. En litteraturliste med yderligere informationer om de
anvendte kilder findes efter rapportens kapitel Udover litteratur henvises der ogsa
til lovtekster. Ved henvisning i rapporten refereres til lovtekstens typiske bensevnelse.
Der henvises til den originale lovtekst, og dermed ikke til eventuelle sendringslove eller
-bekendtggrelser. Fglgende liste indeholder de lovtekster, der anvendes i rapporten,
samt anden information, der er ngdvendig for at identificere en given lovtekst.
o Bekendtggrelse af lov om tinglysning - Tinglysningsloven - LBK nr 1075
af 30/09/2014
e Bekendtggrelse om tinglysning i tingbogen (fast ejendom) - Tinglys-
ningsbekendtggrelsen - BEK nr 834 af 03/09,/2009
e Lov om ejerlejligheder - Ejerlejlighedsloven - LOV nr 908 af 18/06/2020

e Bekendtggrelse om registrering af ejerlejligheder og notering af bygning
pa fremmed grund i matriklen - Registreringsbekendtggrelsen - BEK nr
1893 af 09/12/2020

e Bekendtggrelse om realkreditinstitutters veerdiansaettelse og laneudma-
ling - Veerdianszettelsesbekendtggrelsen - BEK nr 416 af 27/04,/2017

¢ Bekendtggrelse af lov om bygnings- og boligregistrering - BBR-loven -
LBK nr 797 af 06/08/2019

e Lovbekendtggrelse om udstykning og anden registrering i matriklen -
Udstykningsloven - LBK nr 769 af 07,/06,/2018
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1 Indledning og
problemformulering

Gennem de seneste 10 ar er befolkningstallet i Danmark steget med ca. 280.000
personer, hvor befolkningstilveeksten primeert har fundet sted i de stgrre kommuner
Kgbenhavn, Aarhus, Aalborg og Odense |KL, 2021]. P4 baggrund af de seneste befolk-
ningsfremskrivninger vil urbaniseringstendensen fortsaette, hvilket sker i takt med, at
storbyerne fortsat er eftertragtede at boseette sig i, da der er mange muligheder inden
for blandt andet arbejde, uddannelse og kultur [KL, 2020]. Kendetegnet ved storbyer-
ne er, at alt er indenfor en kort rackkevidde, og blandt andet derfor er de attraktive
at bosaette sig i for en bred méalgruppe. Dog kan den betydelige befolkningstilveekst
have den konsekvens, at byudviklingen ikke kan fglge med i samme tempo. Dette
betyder, at boligpriserne stiger, eftersom udbuddet ikke kan folge med efterspgrgslen
pa boligerne i disse omrader. Da det i storbyerne kan blive en udfordring at finde
beboelsesarealer, kan det blive ngdvendigt at inddrage flere arealer til beboelse, hvor
hver en kvadratmeter méa udnyttes [COWI, 2021].

Her kan ejerlejlighedsejendomme veere en hensigtsmaessig og optimal lgsning,
da der her sker en optimering af kvadratmeterne, nar hgjden udnyttes |[COWI, 2021].
En ejerlejlighed har betegnelsen bestemt fast ejendom og anses som en selvsteendig
fast ejendom jf. ejerlejlighedslovens § 26. Registrering af en ejerlejlighed foregar i
matriklen, og hver ejerlejlighed har sit eget ejendomsblad i tingbogen |Geodatastyrely
sen, [u. d.(a)]. Dermed har ejeren af ejerlejligheden egen ret til at eje lejligheden pa
lige fod med eksempelvis en parcelhusejer. Dette betyder, at en ejerlejlighed har sin
egen selvstaendige ejer, uafthaengigt af de resterende ejerlejligheder pa ejendommen,
men den enkelte ejer er dog bundet af ejerforeningens vedtaegter, som kan regulere
forhold som feellesudgifter, vedligeholdelsesplaner og forsikringer. Da ejerlejligheder
er selvstaendige enheder, belanes og beskattes de uafheengigt af andre ejerlejligheder i
ejendommen. Pa denne made har ejeren friheden til selv at veaelge belaningsmetode
og panthaver |Blok, (1995, s. 121-122]. Derudover geelder det, at ejerforeningen typisk
har sikkerhed i ejerlejlighederne gennem pantstiftende vedteegter eller underpant i
ejerpantebrev som sikkerhed [Blok, 1995| s. 256]. Jf. normalvedtaegtensﬂ§ 31 kan
vedteegten tinglyses pantstiftende for 50.000 kr. i hver ejerlejlighed til sikkerhed for

tilgodehavende, som ejerforeningen matte fa hos en ejer.

Ejerlejligheder adskiller sig fra anden fast ejendom, hvor kendetegnet ved
ejerlejlighedssystemet er koblingen af seer- og feellesejendom |Blok, 1995 s. 21-22].

Seerejendommen bestar af selve den enkelte ejerlejlighed samt andre seerskilte af-

'BEK nr 1738 af 29/11,/2020
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graensede husrum, mens feellesejendom indebeerer feelles bestanddele sasom grunden
og bygningens fellesareal, herunder adgangsarealer, keelderarealer samt loftsrum.
Dette betyder, at faellesarealet ved en ejerlejlighedsejendom ejes af de enkelte ejere i
ejerforeningen [Blok, 1995| s. 117]. Den enkelte ejers andel af feellesarealet bestemmes
i forhold til det tinglyste fordelingstal, som typisk fastsaettes pa baggrund af den
enkelte ejerlejligheds st@rrelse i forhold til bygningens samlede beboelsesareal. Med
fordelingstallet fastseettes fordelingen af feelles omkostninger til vedligeholdelse og
drift af feellesarealer, fordelingen af stemmeprocent ved generalforsamlinger i ejerfore-
ningen samt anparten i faelles bestanddele [Blok, |1995] s. 84]. Ejerlejlighedssystemets
opbygning betyder dermed, at belaning af en ejerlejlighed medfgrer, at panthaver har

sikring i bade sarejet samt den enkelte ejerlejligheds andel i fallesarealet.

Feellesarealet spiller en seerlig rolle ved ejerlejlighedszendringer. Ejerlejlighedsaen-
dringer vedrgrende fecllesarealet kan blandt andet indebzere afhaendelse af grundareal
til tredjepart eller inddragelse af feellesareal under en ejerlejlighed. Foruden sendringer
af feellesarealet kan en ejerlejlighedsesendring eksempelvis omfatte, at flere ejerlejlighe-
der sammenlaegges eller overfgrsel af arealer fra én ejerlejlighed til en anden |Blok.
1995, s. 87]. Ved inddragelse af feellesareal skal beslutningen tages ved generalforsam-
ling gennem ejerforeningen, da ejerne har andel i faellesarealet gennem fordelingstallet.
Administration af ejendommens falles bestanddele er kendetegnet ved nserdemokrati
og reel indflydelse [Blok, 1995| s. 10|. Ejerforeningen er desuden ofte fordelagtigt
stillet, nar ejerlejlighedsaendringer indebeerer inddragelse af feellesarealer. Sker der
eksempelvis inddragelse af et loftsrum, ses det ofte, at ejerforeningens indtjening ved
salget kan anvendes til anleggelse af nyt tag eller anden forbedring af bygningen,
der sikrer en bedre stand og eksempelvis mindre varmeregning pa grund af bedre
isolering. Dermed kan der potentielt veere gkonomiske gevinster ved denne form for

ejerlejlighedssendring for ejerforeningen.

Der kan dog opsta udfordringer ved inddragelse af feellesarealer. Ved en ordinser
arealafstaelse mellem to jordstykker skal det overfgrte areal som udgangspunkt veere
geeldfrit, da rettigheders indbyrdes prioritet skal kunne fastleegges jf. tinglysningslovens
§ 21. Dette betyder, at en relaksationsproces skal finde sted, da panthaver skal
acceptere, at pantet formindskes |Tinglysningsretten, 2022 s. 9]. Denne juridiske
formalitet ggr sig jf. tinglysningslovens § 23 ogsa geeldende ved ejerlejligheder, hvor
ejerlejlighedseendringer kan medfgre en sendring i fordelingstallet, som dermed sendrer
den enkelte ejerlejligheds andel af faellesarealet. Dette betyder, at panthavers samtykke
til afhsendelse af arealet skal indhentes, da panthaver netop har pant i faellesarealet.
Udfordringerne ved ejerlejlighedssager opstar, da ejerlejligheder beskattes og belanes
som en selvstendig enhed uafhengigt af andre enheder i bygning, og dette betyder,
at ejerlejlighederne i en ejerlejlighedsejendom kan have forskellige panthavere og
panteforhold. En eendring af fordelingstallet kraever derfor pategning af pantet om

accept af eendringerne i panteforhold for de panthavere, som mister en andel af pantet i
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facllesarealerne. Med pategning fglger en tinglysningsafgift for at tinglyse pategningen,
og derudover ggr panthaver krav pa et gebyr for at behandle pategningen, som typisk
er pa et par tusinde kroner. Denne proces er oftest langvarig og omkostningstung,
da en ejerlejlighedsejendom med blot 10 ejerlejlighedsenheder hurtigt kan drukne i
gebyrer og afgifter. I nogle tilfszelde kan denne proces blive sa vanskeligt og dyr, at
projektet opgives. (se bilag

Muligheden for at undgéa panthaverhgring og relaksation ligger i veerktgjet
uskadelighedserklering. En uskadelighedserkleering er en erkleering, der kan benyttes
ved en arealoverfgrsel eller udstykning, "som ikke kan skade, eller som ikke gor nogen
skade” pa pantet, der méatte veere i den afgivende ejendom |Den Danske Ordbog, [u. d.|.
Dette betyder, at kravet om relaksation jf. tinglysningslovens § 21 kan undlades, hvis
den pageeldende fraskillelse af areal kun giver anledning til en ubetydelig formindskelse
af ejendommens veerdi og kan ske uden fare for pantesikkerheden. Derfor er der ogsa
fastsat seerlige graenser for, hvornar en uskadelighedserkleering kan anvendes. Det
geelder, at det pageseldende areal, der overfgres, ikke ma have en vaerdi pa mere end
2 % af den seneste offentlige ejendomsvurdering, dog maksimalt 125.000 kr. Det er
landinspektgrens opgave at udarbejde denne erkleering, mens Tinglysningsretten er

ansvarlig for at kontrollere og tinglyse anvendelsen af uskadelighedserkleeringer.

Ejerlejlighedssager, der indebeerer inddragelse af faellesareal, kan veere udfor-
drende for landinspektgrbranchen, da der er begraensede regler pa omradet. Derfor
kan det vaere vanskeligt at radgive i disse sager, idet sagsforlgbet i nogle tilfeelde
vil vaere ukendt og sveert at gennemskue pa forhand, og det kan derfor veere sveert
at vurdere sagsomkostninger og varighed af den pageldende sag jf. bilag [C] Da
der mangler yderligere regler for inddragelse af fecllesarealer, kan handteringen af
sagsprocessen variere fra virksomhed til virksomhed, og det kan derfor veere sveert
at fastleegge en fast sagsproces. Men uskadelighedserkleeringen anses dog som et
vigtigt veerktej, som kan benyttes til at undga panthaverhgring. Indeveerende projekt
sgger at forholde sig til, hvilke muligheder der er for optimering af handteringen af
panterettigheder ved ejerlejlighedsendringer, hvor der sker inddragelse af fallesareal,
herunder mulighederne for anvendelse af en uskadelighedserklaering. Den fslgende

problemformulering er dannet pa baggrund af ovenstaende overvejelser:

Huilke problemstillinger findes ved handteringen af panterettigheder ved
inddragelse af indvendige feellesarealer i ejerlejlighedsejendomme, og hvor-

dan kan processen ved panthaverafklaring smidiggores?

Med den opstillede problemformulering vil indevaerende projekt resultere i nogle
anbefalinger til, hvordan processen omkring panthaverafklaring ved inddragelse af
indvendige feellesarealer i ejerlejlighedsejendomme kan smidigggres. Derfor vil der
fokuseres pa indvendige feellesarealer frem for udvendige facllesarealer. For at kunne

besvare problemformuleringen er det ngdvendigt fgrst at opna en rammeforstaelse
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for processen ved en ejerlejlighedseendring, hvor panthaverafklaringen indgar som en
del af denne proces. Udover den overordnede proces er det vigtigt at opnéa forstaelse
for, hvornar der kreeves panthaverhgring, og hvornar uskadelighedserkleeringen kan
anvendes. For at forbedre processen omkring handtering af panterettigheder, er det
desuden veesentligt at forsta, hvordan panthaverafklaringen reelt handteres i praksis

for at belyse, hvilke udfordringer der opleves ved den nuveerende praksis.




2 Metode

Dette kapitel har til formal at beskrive og argumentere for valget af de metodiske
overvejelser, der ligger bag rapportens analyser, samt give et indblik i rapportens
struktur og sammenhaeng. Indledningsvist vil der veere en redeggrelse for rappor-
tens videnskabsteoretiske tilgang, da denne har en serlig betydning for rapportens
opbygning og de bagvedliggende metodiske overvejelser. Herefter vil der veere en
gennemgang af rapportens opbygning samt formélet med de enkelte delelementer af
projektet. Endeligt vil der redeggres for de metodiske tilgange, der ligger til grund

for maden, hvorpa empiri er indsamlet, saledes problemformuleringen kan besvares.

2.1 Videnskabsteoretisk tilgang

Det er vigtigt at have fokus pa den videnskabsteoretiske tilgang i et analytisk arbejde,
da denne tilgang fastleegger, hvordan viden skal opfattes. Projektets videnskabsteore-
tiske tilgang er derfor med til at definere, hvordan viden skabes. Den videnskabsteo-
retiske tilgang leegger til grund for valget af de metodiske tilgange, der anvendes for

at indsamle viden |Rienecker og Jgrgensen, 2017, s. 197].

I dette projekt arbejdes med en hermeneutisk tilgang, der beskrives som for-
tolkningsleere. Hermeneutikken tager udgangspunkt i, at al forstaelse bygger pa
forudseetninger. Ifglge hermeneutikken er forforstaelse en forudseetning for, at der kan
skabes nye forstaelser, da forforstaelse danner grundlag for den cirkuleere fortolkning.
Derfor er det grundleeggende element indenfor hermeneutikken det enkelte individs
forstaelse. I hermeneutikken er forholdet mellem del og helhed i fokus. Da herme-
neutikken tager udgangspunkt i, at al forstaelse er cirkuleer; bestar hermeneutikken
derfor af en proces, der hele tiden er i bevaegelse, hvor viden bliver fornyet som fglge
af ny viden eller nye erfaringer. Denne proces bevaeger sig mellem elementerne del og
helhed. Derfor kan den hermeneutiske tankegang illustreres ved den hermeneutiske
cirkel jf. figur [Thisted, 2018}, s. 60].
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Del

Forstaelse Fortolkning

Helhed

Figur 2.1 Den hermeneutiske cirkel, som illustrerer princippet bag hermeneutikken. Genskabt
pa baggrund af [Thisted, 2018, s. 60].

Hermeneutikken ggr sig geeldende fra begyndelsen af projektet, da der allerede
her findes en forforstaelse indenfor emnefeltet, hvilket blandt andet dackker den viden,
der er opnaet gennem uddannelsen og undervisning indenfor ejerlejligheder. De lgbende
fortolkninger og nye forstaelser sker gennem projektets analyser. Hver analyse bidrager
med ny viden, som er med til at danne nye forstaelser for problemfeltet gennem
efterfglgende fortolkninger. Hermeneutikken afspejles gennem projektets opbygning,
da opbygningen netop er et udtryk for, hvordan forstaelsesrammen udvides gennem

projektet.

2.2 Projektets opbygning

Den hermeneutiske tilgang danner baggrund for den made, hvorpa viden indsamles
for at kunne besvare projektets problemformulering, hvorfor hermeneutikken ligger
til grund for projektets opbygning. Problemformuleringen, som er preeciseret i forhold
til at undersgge handteringen af panterettigheder ved inddragelse af feellesareal i
ejerlejlighedsejendomme, besvares ud fra den viden, der dannes gennem en raekke
analysedele. I indeveerende afsnit vil der veere en gennemgang af projektets struktur,
herunder rackkefglgen samt sammenhaengen mellem projektets enkelte dele. Folgende
figur [2.2] illustrerer projektets opbygning samt de metodiske tilgange, der anvendes i
projektets dele for at illustrere, hvordan empiri indsamles. De enkelte dele af projektets

opbygning vil beskrives i det folgende.
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Metode

Interviews
Litteraturstudie

Indledning og problemformulering SE

Metode

Processen ved panthaverhoring Litltlgiizzlresmihe

Uskadelighedserkleringen T g;;izzfsmsdm
Haéndtering af panterettigheder Casestudie
i praksis Interviews
Identificering og behandling af Casestudie
problemstillinger Interviews

Diskussion af anbefalinger Litltrelzizlresmsdic

Perspektivering Litteraturstudie

Figur 2.2 Projektets opbygning samt metode illustreret gennem et strukturdiagram.

I indledningen anslas den overordnede problemstilling i en samfundsmeessig og
faglig kontekst, hvilket er med til at fremheaeve aktualiteten og relevansen af problem-
stillingen. Desuden introduceres relevante begreber til forstaelsen af problemfeltet.
Indledningen tager primaert udgangspunkt i viden, som stammer fra interviews og
litteratur. Pa baggrund af indledningen dannes den problemformulering, som besvares
gennem dette projekt. For at behandle problemformuleringen optreeder der hernaest
indeveerende kapitel omhandlende metode, som har til formal at beskrive projektets
videnskabsteoretiske tilgang samt metodiske tilgange, der ligger bag besvarelsen af

problemformuleringen.
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Efterfolgende findes projektets fgrste analysedel omkring processen ved pant-
haverafklaring. For at fa et stgrre overblik, redeggres der i forste omgang for den
overordnede proces, som panthaverafklaringen er en del af ved ejerlejlighedseendringer.
Ved denne gennemgang fokuseres pa de elementer, der optraeder i den overordnede
proces. Herefter dykkes ned i projektets problemfelt, processen omkring panthaveraf-
klaring, herunder hvilke muligheder der er for handtering af tinglyste panterettigheder.
Til dette kapitel stammer empiri primeert fra interviews med praktiserende landin-

spektgrer samt tidligere afgangsprojekter, der vedrgrer lignende problemstillinger.

Gennem projektets anden analysedel praesenteres veerktgjet uskadelighedserklce-
ring som landinspektgrens mulighed for at komme uden om udfordrende panthaverhg-
ring ved ejerlejlighedssager, hvor der sker inddragelse af facllesareal. Derfor undersgges
uskadelighedserkleeringen neermere i dette kapitel. Dette sker blandt andet ved en
undersggelse af formalet med uskadelighedserkleeringen og den historiske udvikling af
anvendelsen af erkleeringen. Kapitlet skal dermed bidrage til at danne en forstéelse for,
hvornar og hvordan uskadelighedserkleeringen kan benyttes. Undersggelserne tager

udgangspunkt i viden, der anskaffes ved interviews og litteraturstudie.

Den viden, der er indsamlet gennem de to indledende analyser, danner baggrund
for en teoretisk forstaelsesramme for det overordnede problemfelt. For at forsta
problemfeltet i praksis, inddrages ejerlejlighedssager fra landinspektgrbranchen, der er
bergrt af problematikken. Sagerne inddrages for at finde ud af, hvordan problematikken
kan pavirke sager, og hvordan handteringen af panthaverafklaring kan udfgres i praksis.
Inddragelsen af sagerne bidrager med viden omkring, hvor de egentlige udfordringer
ligger i praksis. Kapitlet bygger dermed pa viden indsamlet gennem de udvalgte sager

samt interviews med praktiserende landinspektgrer.

Pa baggrund af projektets tre fgrste analysedele identificeres de vaesentligste
problemstillinger, der knytter sig til den nuveerende praksis for handteringen af pante-
rettigheder ved inddragelse af feellesareal. Formalet med dette er at klarleegge, hvilke
problematikker der skal afhjeelpes for at kunne smidigggre og forbedre processen ved
panthaverafklaring. Ved at se holistisk pa de opstillede problemstillinger udpeges
en rakke parametre, som tilsammen udggr rammerne for dele af det overordnede
problemfelt. Ved at se pa, hvordan parametrene pavirker problemstillingerne, er det
muligt at vurdere, hvordan disse kan justeres for at kunne afhjeelpe problemstillinger-
ne. Derfor vil de udpegede parametre danne baggrund for en reekke lgsningsforslag,
da disse vurderes at have indflydelse pa en eller flere parametre. Efterfglgende be-
handles lgsningsforslagene individuelt i separate kapitler for at fokusere pa, hvordan
forslagene enkeltvis skal forstéas, og hvordan de kan afhjeelpe de nuveerende udfor-
dringer. Lgsningsforslagene vil dermed veere et vigtigt element for at kunne besvare
problemformuleringen. For at kunne praesentere lgsningsforslagene inddrages viden
fra interviews med praktiserende landinspektgrer samt dialog med panthavere for at

inkludere deres perspektiv af problemfeltet og de foreslaede lgsninger.
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Efterfglgende vil der veere en diskussion af de praesenterede lgsningsforslag med
henblik pa at opstille anbefalinger. Denne diskussion vil tage udgangspunkt i de
opstillede parametre, hvor lgsningsforslagene vurderes ud fra et helhedsorienteret
perspektiv, med inddragelse af bagvedliggende viden, for at kunne diskutere indvirk-
ning og implementering af lgsningerne. Formalet er dermed at fremleegge endelige
anbefalinger vedrgrende lgsninger, som kan smidigggre processen ved handtering af

panterettigheder.

Konklusionen og perspektiveringen optreeder som de afsluttende kapitler i
projektet. Gennem konklusionen samles op pa den viden, der er indsamlet gennem
projektet, for at besvare problemformuleringen. Perspektiveringen vil forholde sig
kritisk til projektets resultater og metoder for at komme med forslag til andre metoder,
der kan benyttes for at gribe problemstillingen anderledes an. Derudover praesenteres

ogsa andre relevante vinkler pa problematikken, som kan undersgges neermere.

2.3 Empiriindsamling

I dette afsnit vil der redeggres for projektets indsamling af empiri og de bagvedliggende
metodiske tilgange. De valgte metoder er styrende for analyserne og dermed ogsa
resultatet af disse. Derfor er det vigtigt at fastleegge, hvorfor og hvordan disse er
anvendt. Af figur fremgar desuden de metoder, der anvendes undervejs i projektet

for at indsamle empiri til de enkelte delelementer af projektet.

2.3.1 Litteraturstudie

I projektet anvendes litteraturstudie som metode til at indsamle empiri i form
af allerede eksisterende viden om problemfeltet gennem eksisterende litteratur og
forskning. Metoden kan derfor anvendes som en indgangsvinkel til at danne et overblik
over den allerede eksisterende viden pa omradet, og derfor er den seerligt anvendelig i
projektets indledende analysedele. Ved anvendelsen af eksterne kilder er det vigtigt at
ggre sig overvejelser omkring litteraturen, der gnskes anvendt. Dette indebarer blandt

andet, at man forholder sig kritisk over for kildens palidelighed og troveerdighed.

Eksisterende litteratur, som anvendes i projektet, stammer primeert fra bg-
ger, artikler og tidligere afgangsprojekter. Her kan der sgerligt fremheeves artikler
fra fagbladet Landinspektgren, som udgives af Den danske Landinspektgrforening
(DdL). Gennem fagbladet formidles relevante og aktuelle problemstillinger indenfor
faget, hvorfor der ogsé her er litteratur omkring projektets problemfelt. Desuden er
projektets problemfelt undersggt gennem tidligere afgangsprojekter. Afgangsprojek-
terne vil bidrage med inspiration og viden vedrgrende problematikkerne omkring
héndtering af pant i feellesarealer. I indeveerende projekt inddrages derfor viden fra
de undersggelser og resultater, der matte vaere at finde i tidligere afgangsprojekter,

med det formal at kunne bygge videre pa den viden, som allerede er indsamlet.
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Af afgangsprojekter kan naevnes Beskyttelse af pantsikkerheden ved inddragelse af
feellesarealer - En undersggelse af fellesarealets betydning for pantsikkerheden og de
dertilhgrende udfordringer ved ejerlejlighedsendringer skrevet af Mathias Tvenstrup
Youden og Mads Lynghgj Leerbaek i 2021, hvorfra der blandt andet inddrages viden
omkring panthavers vurdering og holdning til feellesarealer [Leerbaek og Youden,
2021|. Derudover inddrages ogsa viden fra afgangsprojektet Uskadelighedsattester i
ejerlejlighedssager - en analyse og anbefaling til anvendelse af uskadelighedsattester
vedr. ejerlejlighedscendringer skrevet af Casper Aagaard Madsen i 2015 |[Madsen|
2015].

2.3.2 Interviews

Interviewmetoden er en hensigtsmaessig metode at anvende for at indsamle empirisk
data, hvis der er begraenset litteratur pa det pagaeldende omréde, eller hvis litteraturen
bestar af gammelt materiale, som ikke er tidssvarende i forhold til eksempelvis
lovgivning og praksis. Pa trods af, at der anvendes litteratur gennem projektet, er
det en begraenset meengde, der findes om problemfeltet vedrgrende panthaverhgring
ved inddragelse af fecllesarealer. For at undersgge praksis er det derfor veesentligt at
indhente viden fra fagfolk, som arbejder med problemfeltet. Der er derfor indhentet
viden fra flere fagfolk fra forskellige brancher og virksomheder, da der kan veere
forskelle pa handtering og holdninger til problemfeltet. Dette kan veere med til
at belyse problemfeltet fra flere vinkler og dermed hjeelpe med at opna en stgrre
forstaelse for, hvilke udfordringer der mgdes i handteringen af panterettigheder i

ejerlejlighedssager.

Ved interviews indsamles kvalitative data, som efterfslgende kan tolkes og
analyseres, hvorfor der opstar ny viden. Ved strukturering og gennemfgrelse af
interviews er der blevet gjort brug af det semistrukturerede interview. Benyttelse af
det semistrukturerede interview sikrer, at der er mulighed for at péavirke interviewet
undervejs i tilfeelde af, at der opdages ny viden, som kraever uddybende spgrgsmaél og
mere fyldestggrende svar. Dette giver intervieweren mulighed for undervejs at styre
interviewet i den gnskede retning for at fa fyldestgorende svar |[Kvale og Brinkmann.
2015| s. 22]. Nar der bruges opfplgende sporgsmal, er det vigtigt, at der benyttes aktiv
lytning i interviews. For at anvende aktiv lytning er det vigtigt, at intervieweren lytter
og forstar, hvad den interviewede person svarer og forteeller under interviewprocessen,
saledes intervieweren kan stille spargsmal og forfolge ny viden |Kvale og Brinkmann|
2015, s. 193]. For at forberede respondenten til interviewet er der gjort brug af
interviewguides, hvilket indebeerer spgrgsmal og emner, som er udformet og udleveret
pa forhand til respondenten. Brugen af interviewguides sikrer, at der kan ledes tilbage
til de centrale emner af interviewet i tilfeelde af, at der forfglges ny viden. Nar
interviewguides udformes, er det vigtigt at undga, at formuleringen af spgrgsmalene

eller emnerne hverken bliver ledende eller kritiske. Det er derimod vigtigt at sikre sig,
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at spgrgsmaélene er abne, siledes den interviewede person kan besvare spgrgsmalene
frit, hvilket gor det muligt at indsamle en bred empiri, som efterfolgende kan sorteres
og fortolkes [Kvale og Brinkmann, 2015, s. 185-189).

Gennem projektet er der gennemfgrt interviews med en reekke praktiserende
landinspektgrer. Til en start er der taget kontakt til Praktiserende Landinspekiorers
Forening (PLF) gennem medlemmer af to af foreningens fagudvalg, som beskaeftiger
sig med tinglysning og ejerlejligheder, for at forsta de overordnede synspunkter fra
landinspektgrbranchen. Derudover er det prioriteret, at de interviewede landinspektg-
rer ikke er fra samme virksomhed, eftersom landinspektgrerne kan have forskellige
holdninger og oplevelser af problematikken gennem virksomhedens praksis. Derfor er
der interviewet landinspektgrer fra virksomhederne Landinspekterfirmaet LE34 A /S
og LIFA A/S Landinspektgrer. Det er valgt at kontakte disse virksomheder, eftersom
de har flere afdelinger, hvor nogle findes i storbyerne, hvor problematikken iseer gor
sig geeldende, eftersom det er her, den stgrste andel af ejerlejlighedsejendomme er
beliggende. Landinspektgrerne har desuden bidraget med ejerlejlighedssager, hvor
der er sket inddragelse af feellesareal, for at kunne give en forstéaelse for, hvordan
handteringen af panterettigheder foretages i praksis. Disse sager er desuden diskuteret
gennem de afholdte interviews. Der er udarbejdet referat af hvert interview, som findes
i bilag [AD] Derudover er der ogsé taget kontakt til to panthavere, for at inddrage
deres holdninger og perspektiv pa problemfeltet. I bilag [E] og [F] findes dialog med
disse panthavere, som er foregaet bade gennem mailkorrespondance og telefonopkald.
Viden, der er indsamlet gennem dialog med landinspektgrer og panthavere, er brugt
lgbende gennem hele rapporten, og der vil henvises til de enkelte bilag, hvis der

benyttes specifikke pastande herfra.

2.3.3 Casestudie

Gennem projektet anvendes en casebaseret tilgang for at forsta, hvordan problema-
tikken handteres i praksis. Der ggres brug af denne form for empiriindsamling, da
netop denne ses som en forudsasetning for at undersgge problemfeltet i praksis. Den
casebaserede tilgang er med til at bidrage med kontekstafhengig viden, hvilket Bent
Flyvbjerg fremhaever som et vigtigt element, da denne viden er med til at forsta
udvalgte cases i en sammenhaeng med den virkelige verden. Desuden argumenterer
Flyvbjerg for, at denne tilgang bidrager til, at forskeren bevaeger sig fra begynder- til
ekspertstadiet [Flyvbjerg, [2015] s. 500].

Der vil i projektet ggres brug af cases i form af konkrete ejerlejlighedssager, som
indebeerer inddragelse af fecllesareal i ejerlejlighedsbygninger. De udvalgte sager af-
spejler, at landinspektgrerne ude i praksis opfatter problematikken som en udfordring.
Disse landinspektgrer er opsggt i sggningen efter relevante sager, og derfor er sagerne
stillet til radighed. Den casebaserede tilgang stgttes i hgj grad op af interviewmetoden,

da denne metode fungerer i teet samspil med den casebaserede tilgang. I indeveerende
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projektet afspejles dette gennem de afholdte interviews, hvor der opnas forstaelse for
de sager, der er inddraget i projektet. Ved udveelgelsen af sager er det valgt at priori-
tere at fa sager fra forskellige landinspektgrvirksomheder, for at have mulighed for at
finde frem til forskellige tilgange til panthaverafklaringen. Desuden er det vigtigt, at
de udvalgte sager afspejler forskellige fremgangsmader, hvorpa panterettigheder kan
handteres. Dette betyder, at det er prioriteret, at der gennem de udvalgte sager geelder
forskellige omsteendigheder, saledes sagerne ikke er sammenlignelige. Derfor inddrages
sager, der er gennemfgrt med uskadelighedserkleering, og sager, der er gennemfgrt ved
relaksation, for at belyse nogle forskellige aspekter. Ejerlejlighedssagerne vil primeert
benyttes som kilde til forstaelse for udfordringen ved handtering af panterettigheder
og dermed tegne et billede af den nuveerende praksis. Sagerne vil danne baggrund for
de lgsningsforslag, der praesenteres gennem projektet som sendringer for at forbedre
den nuvaerende praksis. Dermed spiller de udvalgte sager en vigtig rolle for projektets

resultater.
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3 Processen ved
panthaverhering

Indeveerende kapitel har til formal at redeggre for processen omkring ejerlejligheds-
gndringer for at se problematikken omkring panthaverafklaring i en stgrre kontekst
og skabe en storre forstéelse for den helhed, som problematikken indgar i. Herefter
identificeres de problemstillinger og udfordringer, der findes i selve processen omkring
handtering af panterettigheder. Indevaerende kapitel bygger overvejende pa viden, der

er indsamlet gennem interviews, vejledninger og tidligere afgangsprojekter.

3.1 Proces ved ejerlejlighedsandring

Den overordnede proces ved ejerlejlighedseendringer illustreres i figur 3.1} hvor de
enkelte elementer af processen og de involverede parter praesenteres. Gennem de
fglgende afsnit vil der veere en gennemgang af de enkelte delelementer af processen,

hvor der er indhentet inspiration fra [Madsen, 2015 s. 29-30].

Udarbejdelse af

sagsdokumentation
Ejerlejlighedsaendring « Ejerlejlighedsfortegnelse
« Ejetlejlighedskort
« Evt. servituterklering

Kontrol af tinglyste
rettigheder

Registrering i matriklen

Handtering af
panterettigheder

A
Rekvirent o ‘ Panthavere Geodatastyrelsen Tinglysningsretten

S

Figur 3.1 Processen ved ejerlejlighedsendringer.

3.1.1 Ejerlejlighedseendring

Jf. figur starter processen, da der opstar et gnske om at gennemfgre en ejer-
lejlighedssendring. Dette gnske kommer fra rekvirenten, som eksempelvis kan veere
en privatperson, som ejer en ejerlejlighed, eller en ejerforening. Typisk afhaenger
rekvirenten af, hvilken type ejerlejlighedsasendring der gnskes gennemfort. En ejerlej-

lighedszendring kan vedrgre bade seer- og feellesejendom [Blok, [1995] s. 21-22]. Ved
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figur illustreres principperne for fire typer af sendringer. Andringer vedrgrende
serejendom kan besta af afstaelse af areal fra én ejerlejlighed til en anden (2a jf.
figur eller sammenlaegning af to eller flere ejerlejligheder (ejerlejlighed nr. 3 og
4 jf. figur . I forhold til feellesarealet kan sendringer indebsere overdragelse af
feellesareal til en ejerlejlighed ved eksempelvis inddragelse af et loftsrum (ejerlejlighed
nr. 5 jf. figur eller afstaelse af udvendig feellesareal til tredjepart (x jf. figur
|Blok, 1995, s. 87]. Det er vigtigt, at rekvirenten kan modtage den korrekte
radgivning af det pagseldende projekt, eftersom radgivningen danner baggrund for
rekvirentens villighed til at igangsaette og gennemfgre projektet. Det er derfor vigtigt,
at rekvirenten oplyses om muligheden for gennemfgrelsen af sagen samt forventelige

omkostninger, hvilke primeert indebaerer afgifter, gebyrer samt honorar.

Figur 3.2 Illustration af fire typer af ejerlejlighedsendringer.

3.1.2 Udarbejdelse af sagsdokumentation

Landinspektgren er hyret af rekvirenten til at realisere ejerlejlighedssendringen, og
det er landinspektgrens opgave at yde radgivning til rekvirenten i forbindelse med
projektet. Derfor er det her vigtigt, at landinspektgren forholder sig til omkostningerne

for projektet, samt sandsynligheden for projektets gennemfgrelse.

Landinspektgrens ansvar er at udarbejde den ngdvendige sagsdokumentation i
forbindelse med anmeldelsen. Sagsdokumentationen indeberer ejerlejlighedsfortegnel-
se og ejerlejlighedskort, hvilke danner grundlag for registreringen i matriklen jf. § 8
i registreringsbekendtggrelsen. I tilfeelde af, at sendringen bergrer servitutter, skal
der desuden udarbejdes en servituterklaering, som benyttes ved Tinglysningsrettens

kontrol af de tinglyste rettigheder ved de bergrte ejendomme i sagen.
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3.1.3 Handtering af panterettigheder

Ansvaret for handteringen af panterettigheder ligger hos ejeren. Rekvirenten har
derfor mulighed for selv at gennemfgre panthaverafklaringen. Typisk rekvireres en
landinspektgr eller en advokat til at gennemfgre panthaverafklaringen, da disse be-
skeeftiger sig med dannelse og sendring af ejendomme. Dermed er det bade ejeren, en
landinspektgr eller en advokat, der kan sta for panthaverhgringen, hvilket illustreres
ved de stiplede linjer i figur[3.I] Desuden har rekvirenten mulighed for at fa radgivning
om gennemfgrelsen af panthaverhgringen fra landinspektgren, idet landinspektgren i
forvejen rekvireres til udarbejdelse af sagsdokumentation. Panthaverhgringen gennem-
fores for at fa panthavers samtykke til den forestdende sendring. Dermed gennemfores
relaksation, da panthaver i den afgivende ejerlejlighed mister en andel af pantet,
eftersom veerdien af ejerlejligheden formindskes. Panthavers samtykke gives derfor ud
fra en vurdering af, hvorvidt pantesikkerheden forringes i en sddan grad, at panthaver
ikke kan tale sendringen. Ved denne vurdering ses den pagaeldende sendring i forhold
til veerdien af ejerlejligheden, som ansaettes pa baggrund af referenceejendomme jf.
vaerdiansaettelsesbekendtggrelsen § 2, stk. 2. Vurderer panthaver, at den pageeldende
arealafstéelse vil medfere en betydelig formindskelse af ejendommens veerdi, kan pant-
haver eventuelt kraeve et ekstraordineert afdrag pa pantegeelden, forinden samtykket

gives.

3.1.4 Registrering i matriklen

Efter feerdiggorelse af landinspektgrens sagsudarbejdelse og gennemfgrelsen af pantha-
verhgringen, kan sagen sendes videre til registrering i matriklen hos Geodatastyrelsen
jf. § 3 i registreringsbekendtggrelsen. Geodatastyrelsen er ansvarlig for at pase, om de
patenkte sendringer er i strid med udstykningsloven eller regler fastsat i medfgr heraf,
saledes matriklen kan opdateres med nye oplysninger. Hvis Geodatastyrelsen konsta-
terer, at der ikke er noget til hinder for sendringen pa baggrund af udstykningsloven,
sendes sagen videre til Tinglysningsretten, da retten jf. udstykningslovens § 25, stk. 1
skal kontrollere, om sendringen kan tinglyses, forinden den kan registreres i matriklen.
Tinglysningsretten modtager sagen gennem tinglysningsslgjfen, som er det samspil,

der foregar mellem Geodatastyrelsen og Tinglysningsretten. |Geodatastyrelsen, 2020)|

3.1.5 Kontrol af tinglyste rettigheder

Tinglysningsretten er ansvarlig for at pase, om der er tinglyste rettigheder til hinder
for den pateenkte sendring jf. tinglysningslovens § 21, inden den kan registreres endeligt
i matriklen. De tinglyste rettigheder vedrgrer adkomst, pant og servitutter, hvor
Tinglysningsretten vil kontrollere, at der er tale om den rette ejer, om panthavere
skal friggre fraskilt areal fra pantet, eller om der er sket panthaveropggr, samt

fordele tinglyste servitutter. Er der ikke noget til hinder for, at sndringen kan
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tinglyses, indfgres den forelgbigt i tingbogen. Tinglysningsretten underretter herefter
Geodatastyrelsen om dette jf. registreringsbekendtggrelsens § 11. Herefter kan der
ske en endelig registrering i matriklen samt en endelig tinglysning i tingbogen. [Veie|
2020, s. 277|

I tilfeelde af, at der er retlige forhold, som ikke er redegjort for, eller som kan veere
til hinder for sagens gennemfgrelse, underretter Tinglysningsretten landinspektgren
om dette, og landinspektgren far mulighed for at udrede sagens oplysninger. For dette
er der en frist pa fem dage, hvorefter sagen endeligt afvises af Tinglysningsretten, og

sagen méa sendes ind pa ny. |[Geodatastyrelsen, 2020]

3.2 Proces ved handtering af panterettigheder

Pa baggrund af ovenstaende redeggrelse af den generelle proces og de involverede aktg-
rer ved ejerlejlighedseendringer, vil der dykkes ned i processen omkring handteringen
af panterettigheder, da dette praesenteres som projektets fokus gennem problemformu-
leringen. Gennem problemformuleringen defineres ogsa, at problematikken undersgges
i forhold til ejerlejlighedseendringer vedrgrende det indvendige feellesareal, da proble-
matikken i hgj grad skyldes, at panthavere har pant i faellesarealet. Dermed ses der
bort fra de tre resterende typer ejerlejlighedseendringer: sammenlaegning af ejerlejlig-
heder, overfgrsel af areal mellem ejerlejligheder samt afstaelse af grundens fellesareal.
Problematikken omkring pant i feellesarealet ggr sig ogsa geeldende for afstaelse af
udvendige feellesarealer, men dette beskeeftiges der ikke videre med, da projektets

undersggelsesfelt er afgraenset til indvendige feellesarealer jf. problemformuleringen.

Hovedreglen for handteringen af panterettigheder er panthaverhgring, hvor
der indhentes samtykke fra panthaverne jf. tinglysningslovens § 21. Der er dog en
undtagelse til hovedreglen, hvilket indebaerer en uskadelighedserkleering. Anvendelse
af uskadelighedserkleering kreever dog, at en reekke betingelser opfyldes. Ejerlejlig-
hedsesendringer vedrgrende inddragelse af feellesareal kan potentielt bergre en stor
andel panthavere, da samtlige panthavere i ejerlejlighedsejendommen skal inddrages
ved panthaverhgring. Derfor er uskadelighedserkleeringen et hensigtsmaessigt veerkta]
at anvende i sadanne ejerlejlighedssager. Ved uskadelighedserkleeringen erkleeres det,
at ejerlejlighedseendringen kan ske uden fare for pantesikkerheden. I det fglgende
praesenteres processen for henholdsvis panthaverhgring ved relaksation og anvendelsen

af uskadelighedserkleering ved inddragelse af feellesareal pa baggrund af figur
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Samtykke fra panthavere
* Panthaver 1

* Panthaver 2

* Etc.

Panthaverhoring Tinglysning af pategning

Hantering af’

panterettigheder

Godkendt

Udarbejdelse af’ Kontrol hos
uskadelighedserklering Tinglysningsretten

Figur 3.3 Mulige processer ved handtering af panterettigheder i forbindelse med inddragelse
af feellesareal i en ejerlejlighedsejendom.

3.2.1 Panthaverhgring

Som hovedregel skal der ske panthaverhgring og indhentning af samtykke, nar pan-
teforholdene @ndres jf. tinglysningslovens § 21. Dermed har panthaver muligheden
for at komme med indvendinger, hvis pantesikkerheden forringes. Processen ved
relaksation ses illustreret i figur Hvis relaksation kraeves, skal panthavere vurdere,
om ndringen kan accepteres i forhold til pantesikkerheden. Ved ejerlejlighedssager,
hvor der sker inddragelse af fallesarealet, formindskes pantet, da feellesarealet for-
mindskes, hvilket typisk medfgrer sendring i fordelingstallet og den enkeltes andel af

feellesarealet.

Samtykke fra panthavere

Ved inddragelse af fecllesareal i en ejerlejlighedsejendom skal der indhentes samtykke
fra samtlige panthavere i ejendommen. Panthaver laver typisk en skgnsmaessig vurde-
ring fra sag til sag, som baseres pa referenceejendomme, hvor det vurderes, hvorvidt
panthaver kan acceptere sendringerne i panteforholdet jf. bilag [F] Da ejerlejligheds-
foreninger ofte kan indeholde mange ejerlejligheder, kan der veere mange forskellige
panthavere, som skal hgres, da hver enkelt ejerlejlighed har en andel i feellesarealet.
Desuden tager kreditforeningerne typisk et gebyr pa mellem 3.000 og 5.000 kr. for at
behandle en sag, hvor der sker pategning af pant jf. bilag [C] Det er her den centrale
problematik ligger, da ejerlejlighedssager typisk bremses her, idet processen omkring
panthaversamtykke kan veere omkostningstung at gennemfgre.

Det er dog ogsa muligt, at panthaver afviser at give samtykke, hvis det vurderes,
at pantesikkerheden ikke kan forringes i den grad, som den pageldende sendring
medfgrer. Der kan dog veere mulighed for at forhandle dette afslag, hvis ejeren giver
et ekstraordineert afdrag pa pantegeelden. Opfattelsen i landinspektgrbranchen er dog,
at panthaver yderst sjacldent vil give et sddant afslag i forbindelse med feellesarealer i
ejerlejlighedsejendomme jf. bilag[A]og[C| Dette skyldes, at panthaver ikke tillaegger reel
vaerdi til feellesareal jf. bilag[E] og[F] Ud fra et juridisk synspunkt har panthaver pant i
feellesarealet, da en ejerlejlighed ses som en sammensatning af seer- og faellesejendom,

som ikke kan adskilles. Belaningen sker derfor bade af seer- og feellesejendom, og
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derfor har panthaver juridisk set pant i faellesarealet. Reelt set vurderer panthaver

dog typisk kun den enkelte ejerlejlighed ud fra beboelsesarealet jf. bilag [F]
Tinglysning af pategning

I tilfeelde af, at samtlige panthavere kan acceptere sendringerne i panteforholdene,
skal dette tinglyses som pategning af panteheeftelserne i ejendommen, for at det er
geeldende for tredjepart. Pategningen kan udarbejdes af panthaver, som typisk tager
et gebyr for dette. Derudover kan pategningen ogsé udarbejdes af en landinspektgr
eller en advokat, dog kreeves panthavers godkendelse og underskrift af pategningen.
Pategningen anmeldes gennem tinglysningsportalen, hvor den samtidig tinglyses. I
forbindelse med tinglysning af pategningen opkraeves en tinglysningsafgift pa 1.730
kr. (se bilag

3.2.2 Udarbejdelse af uskadelighedserklaering

I tilfeelde af, at det vurderes, at sendringen kan gennemfgres pa en uskadelighedser-
kleering, skal denne udarbejdes af en praktiserende landinspektor og godkendes af
Tinglysningsretten. Hvis uskadelighedserkleering kan benyttes, er det ikke ngdvendigt
at gennemfgre relaksation i forhold til heeftelser i ejerlejlighederne, da det vurderes,
at det overfgrte areal medfgrer en ubetydelig formindskelse af ejendommens veerdi
og kan ske uden fare for pantesikkerheden. Benyttelsen af en uskadelighedserkleering
er en oplagt fremgangsmade til gennemforelse af en ejerlejlighedssag, hvor der sker
inddragelse af feellesareal. Anvendelsen af en uskadelighedserkleering kan typisk spare
rekvirenten en del omkostninger, da den almindelige panthaverhgring kan medfgre
adskillelige pategningsgebyrer fra samtlige panthavere i ejerlejlighedsejendommen.
I nogle tilfzelde star og falder gennemfgrelsen med, hvorvidt der kan benyttes en
uskadelighedserkleering til projektet jf. bilag[C] Det er derfor vigtigt, at rekvirenten
kan regne med de forventelige omkostninger for projektet, eftersom projektet skal
kunne betale sig og omkostningerne skal vaere proportionale med de sendringer, som

gnskes.

Udarbejdelsen af uskadelighedserkleeringen tager udgangspunkt i tinglysnings-
bekendtggrelsens § 43, hvorigennem en raekke betingelser for anvendelsen af en
uskadelighedserkleering fastleegges. Her reguleres det blandt andet, at sendringen
ikke mé pavirke pantesikkerheden med mere end 2 % af den seneste offentlige ejen-
domsvurdering, dog maksimalt 125.000 kr. Pa baggrund af denne veerdigreense kan
udarbejdelsen af erkleeringen tage udgangspunkt i uskadelighedsberegninger, hvor
det beregnes, hvor stor en formindskelse en pagaeldende sendring vil medfgre for hver
enkelt ejerlejlighed, da veerdiafstaelse, nar det vedrgrer fecllesarealet, skal fordeles ud
pa hver ejerlejlighed i ejerforeningen efter det tinglyste fordelingstal jf. tinglysnings-
bekendtggrelsen § 43, stk. 2. Da beregningen skal tage udgangspunkt i den seneste

offentlige ejendomsvurdering, kan det i nogle tilfeelde, seerligt ved nybyggeri, veere
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ngdvendigt forst at rekvirere en ny ejendomsvurdering, forinden beregningerne kan
foretages. Hvis resultatet af beregningerne er, at veerdigreensen overholdes, samt de
resterende betingelser er opfyldt, kan uskadelighedserkleeringen anmeldes til Ting-
lysningsretten, som ved modtagelse tinglyser den forelgbigt pa hovedejendommens
ejendomsblad i tingbogen |Veie, 2020, s. 288|.

Kontrol hos Tinglysningsretten

Pa baggrund af tinglysningsbekendtggrelsen § 43 afggr Tinglysningsretten, om uska-
delighedserklaeringen skal godkendes eller afvises. Uskadelighedserklaeringen skal
kontrolleres af Tinglysningsretten, da retten er ansvarlig for at beskytte tinglyste
panterettigheder. Tinglysningsretten kontrollerer derfor, om betingelserne i tinglys-
ningsbekendtggrelsens § 43 for uskadelighedserkleeringen er opfyldt, og kan afvise
en uskadelighedserklaering, hvis retten vurderer, at pantesikkerheden bringes i fare.
Hvis rekvirenten mener, at en afvisning ikke er berettiget, kan Tinglysningsrettens
afggrelse jf. tinglysningslovens § 36 indbringes for Vestre Landsret ved keere. For dette

er der en kaerefrist pa 2 uger fra det tidspunkt, hvor afggrelsen er meddelt.

Kontrollen hos Tinglysningsretten sker i forbindelse med tinglysningsslgjfen,
hvor Tinglysningsretten kontrollerer, om der er tinglyste rettigheder til hinder for
den pageeldende sendring. Dette betyder, at Tinglysningsrettens kontrol af uskadelig-
hedserkleeringen sker i den sidste del af den overordnede proces for sagsgangen pa
trods af, at uskadelighedserkleeringen anmeldes og tinglyses inden sagen sendes til
Geodatastyrelsen jf. bilag [D]

3.3 Opsamling

Andringer i ejerlejlighedsejendomme er normalvis ligetil, sa leenge de omhandler
overfgrsel af serejede arealer mellem to ejerlejligheder eller sammenlaegning af ejerlej-
ligheder. Men udfordringerne ved handteringen af panterettigheder opstar, hvis der
sker sndringer vedrgrende feellesarealet, sasom inddragelse af loftsrum, depotrum
eller adgangsarealer under en ejerlejlighed. Da samtlige ejerlejligheder i ejerforeningen
ejer en andel af feellesarealerne, skal panthaverne for hver ejerlejlighed hgres ved
relaksation, hvis feellesarealerne formindskes. Dette kan hurtigt blive en relativ dyr og
uoverskuelig proces, da der kan veere mange ejerlejligheder i en ejerforening, og hver
enkelt panthaver i hver ejerlejlighed typisk tager et gebyr for at behandle pategningen
af pantet.

Som undtagelse til hovedreglen om panthaverhgring kan der som det eneste
veerkt@j, for at undgé panthaverhgring, benyttes en uskadelighedserkleering. Uskade-
lighedserkleeringen ggr det muligt at gennemfgre sendringer uden at skulle gennemfgre
panthaverhgring, sa leenge det kan dokumenteres, at sendringen kan ske uden at

pavirke ejendommens veerdi og pantesikkerheden veaesentligt. Dermed er uskadelighed-
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serkleeringen seerligt anvendelig, nar der er tale om smaarealer, der gnskes overfort.
Uskadelighedserkleeringen er reguleret i tinglysningsbekendtggrelsens § 43, som defi-
nerer, at en sendring, der ikke overskrider 2 % af den offentlige ejendomsvurdering,
dog maksimalt 125.000 kr., kan gennemfgres ved en uskadelighedserkleering. Tinglys-
ningsretten er ansvarlig for kontrol af uskadelighedserkleeringer, hvilket sker gennem

tinglysningsslgjfen.
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4 | Uskadelighedserkleringen

Dette kapitel vil belyse uskadelighedserkleeringen, der ses som det veerktgj, landin-
spektgren kan anvende for at undlade relaksation og inddragelsen af panthavere.
Dette veerktgj er seerligt anvendeligt 1 udfordrende ejerlejlighedssager, hvor der sker
inddragelse af feellesareal, da alternativet kan risikere at veere en kompliceret og
omfattende panthaverhgringsproces. Formalet med indevaerende kapitel er at fa en
bredere forstaelse for veerktgjet samt klarleegge, hvornar og hvordan erkleeringen kan
anvendes. Dette sker gennem en redeggrelse af lovgrundlaget for uskadelighedser-
kleeringen og intentionen med indfgrelsen af veerktgjet, samt hvordan anvendelsen i

praksis har sendret sig gennem tiden.

4.1 Lovgrundlag

Uskadelighedserkleringen er et veerktgj, der kan anvendes saerligt ved arealoverfgrsel,
og i nogen grad ved udstykning, for at dispensere fra kravet om panthavers samtykke
ved relaksation [Veie, 2020} s. 285]. Ifplge tinglysningsloven § 21, stk. 1 skal Ting-
lysningsretten kunne fastleegge den indbyrdes prioritet mellem tinglyste rettigheder,
hvilket betyder, at et areal, der overfgres eller udstykkes, som udgangspunkt skal
veere geeldfrit. Dermed fastleegges relaksation som hovedreglen. Ifslge § 21, stk. 3 1
tinglysningsloven kan Tinglysningsretten dog godkende en sendring, "selv om der
1 tingbogen er rettigheder, der er til hinder for dette, hvis endringen kan ske uden
fare for pantesikkerheden og kun giver anledning til en ubetydelig formindskelse af
ejendommens veerdi". Jf. tinglysningslovens § 21, stk. 4 har Justitsministeren bemyn-
digelse til at fastlaegge naermere regler om, hvilke @endringer rettighedshaver skal
kunne téle jf. § 21, stk. 3. Denne bemyndigelse er udnyttet ved affattelsen af §§
42-44 i tinglysningsbekendtggrelsen. Anvendelsen af en uskadelighedserkleering er
lovfeestet gennem tinglysningsbekendtggrelsens § 43, som senest blev sendret ved en
endringsbekendtggrelse i 201@ Efter tinglysningsloven § 23, stk. 1 finder reglerne
i tinglysningslovens §§ 21 og 22 tilsvarende anvendelse ved en ejendoms opdeling
i ejerlejligheder. Dette betyder, at lovgrundlaget for uskadelighedserkleering i ting-
lysningsbekendtggrelsens § 43, som er fastsat pa baggrund af Justitsministerens
bemyndigelse i tinglysningsloven § 21, stk. 4, ogsa geaelder for ejerlejlighedsejendomme.
Lovgrundlaget for uskadelighedserkleeringen jf. tinglysningsbekendtggrelsens § 43
lyder som fglgende:

'BEK nr 607 af 30/05/2018
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§ 43 Tinglysningsretten kan bestemme, at de i henhold til pante- og
servitutrettigheder berettigede skal tale, at deres pant- eller servitutsikrede

ret ikke overfores til et fraskilt areal, safremt folgende er opfyldt:

1) Verdien af det fraskilte areal overstiger ikke 2 pct. af den senest
offentliggjorte vurdering, dog maksimalt 125.000 kr.

2) Der er forinden forevist Tinglysningsretten en erklering underskrevet
af ejeren af den ejendom, hvorfra arealet fraskilles, samt af en beskikket

landinspektor, hvoraf det fremgar, at

a) endringen sker uden nogen som helst fare for rettighedshaverens sik-

kerhed,

b) endringen kun giver anledning til en ubetydelig formindskelse af ejen-

dommens veerdi,

c¢) der ikke inden for de seneste fem ar er sket tilsvarende endringer uden

rettighedshavernes accept,

d) der ikke findes bygninger pa arealet, eller at de bygninger, der findes

pa arealet, er af ubetydelig veerd:, og

e) veerdien af arealet ligger inden for de under stk. 1, nr., 1, angivne

grenser.

Stk. 2. Vedrorer den i stk. 1 nevnte endring en ejerlejlighedsejendoms
feellesareal, beregnes veerdien i forhold til den enkelte ejerlejlighed efter

dennes andel af fellesarealet (fordelingstal).

Pa baggrund af denne lovbestemmelse kan Tinglysningsretten vedrgrende fraskillelse
af areal bestemme, at rettighedshaverne skal téale, at deres pant- og servitutsikrede
ret ikke overfgres til et fraskilt areal. Dette sker ved benyttelse af uskadelighed-
serkleeringen. Dermed er Tinglysningsretten palagt den administrative opgave at
kontrollere og godkende uskadelighedserkleeringer, hvilket sker pa baggrund af de
fgrneevnte betingelser, som fremgar af § 43. Det gaelder blandt andet, at erkleeringen
skal underskrives af ejeren af den afgivende ejendom samt en praktiserende landin-
spektgr. Derudover er der gennem § 43 fastsat regler for veerdiafstaelse i forhold
til den offentlige ejendomsvurdering. Deriblandt gaelder et ubetydelighedskrav, idet
den pageeldende eendring kun méa give anledning til en ubetydelig formindskelse
af ejendommens vaerdi. Der er desuden fastsat en gvre greense for den maksimale
vaerdiafstaelse, som panthaver skal tale uden at skulle hgres. Denne graense er fastsat
til at vaere 2 % af den seneste offentlige ejendomsvurdering, dog maksimalt 125.000
kr. Derfor geelder det, at uskadelighedsberegningerne tager udgangspunkt i ejendoms-
veerdien fra den seneste offentlige ejendomsvurdering. Uskadelighedserkleeringen kan

ikke benyttes ved afgivelse af areal fra en ikke-vurderet ejendom. Derfor ma der i
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tilfselde af manglende vurdering foretages en vurdering, forinden der kan ggres brug
af en uskadelighedserklaering. Ved sendringer af feellesareal i ejerlejlighedsejendomme

vurderes veerdiafstaelsen pa baggrund af fordelingstallet.

Desuden gelder det pa baggrund af tinglysningsbekendtggrelsens § 43, at der
ved benyttelse af en uskadelighedserkleering traeder den 5-arige karensregel i kraft.
Denne regel indebarer, at der kun kan registreres én arealoverfgrsel pa grundlag af
en uskadelighedserkleering pa en ejendom inden for en 5-ars periode. Dermed "lases”
den bergrte ejendom i fem ar efter anvendelsen, hvorefter der igen kan benyttes en
uskadelighedserkleering pa ejendommen. Ved ejerlejlighedssager vedrgrende feelles-
arealer geelder det, at det er hovedejendommen, der lases i en 5-arige periode, da
samtlige ejerlejligheder har andel i disse arealer [Veie, [2020, s. 288|. Dermed kan det
have stor indflydelse og konsekvens, hvis der er tale om en hovedejendom med mange

ejerlejligheder.

4.2 Baggrund og tidligste praksis

Uskadelighedserkleeringen har gennem tiden gennemgaet eendringer i takt med revide-
ringer af tinglysningsloven samt den tidligere tinglysningsanordning og den nuveerende
tinglysningsbekendtggrelse, hvor regelsaettet vedrgrende uskadelighedserkleeringen har
veeret lovfaestet. Uskadelighedserklaeringen blev fgrste gang praesenteret som en attest
ved den fgrste tinglysningslovﬂ som tradte i kraft pr. 1. april 1927. Her fremgik det
af § 23, stk. 1, at relaksation var hovedreglen ved arealoverfgrsler, hvis den afgivende
ejendom var behaftet med pantegaeld. Attesten blev fremstillet gennem § 23, stk. 2

som et vaerktgj, der kunne benyttes for at undlade relaksation:

Den her foreskrevne Fremgangsmaade kan dog undlades, dersom der
fremskaffes Attest fra Dommeren og to af ham tilkaldte paa dette Omraade
seerlig kyndige Mend om, at en Udskillelse af et i Forhold til Ejendommens
Storrelse og Veerdi ubetydeligt Jordstykke kan ske uden noget som helst
Fare for Pantesikkerheden, hvorefter Panteheeftelserne kan udslettes for det
udskilte Stykkes Vedkommende. Nermere Regler her, derunder Instruks
for Vurderingsmeendene og Regler om Betalingen for neuvnte Attester,

gives af Justitsministeren.

Det vil sige, attesten kunne fremskaffes og anvendes, hvis det drejede sig om "et
1 Forhold til Ejendommens Stgrrelse og Veerdi ubetydeligt Jordstykke"”, der skulle
overfgres. Med udgangspunkt i denne bestemmelse var der dermed tale om et ube-
tydelighedskrav vedrgrende areal og veerdi, der skulle opfyldes, fgrend brugen af
attesten kunne tillades. Formalet med § 23, stk. 2 var at indfgre en ny adgang til at

se bort fra panthavere i enkelte mindre vigtige tilfeelde [Vinding Kruse, |1933, s. 86].

2LOV nr 111 af 31/03/1926
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Ifglge Vinding Kruse, som har kommenteret tidligere udgaver af tinglysningsloven,
var den oprindelige hensigt med bestemmelsen at lette ordningen af ubetydelige
skelforandringer |Vinding Kruse, (1952} s. 167].

Neermere regler for attesten blev fastlagt gennem § 40 i den tilhgrende tinglys-
ningsanordningﬂ, hvor attesten blev praesenteret som en uskadelighedsattest. Ifglge
tinglysningsanordningen § 40, stk. 1 skulle dommeren foretage den enkelte vurdering
i samarbejde med to af retskredsens vurderingsmeend eller to af kommunens faste
jordboniteringsmaend. Dommeren havde mulighed for at inddrage en landinspektgr
i stedet for den ene af de neevnte vurderings- eller jordboniteringsmaend. Dermed
havde landinspektgren en sarlig rolle i forhold til vurdering af jorden og pantet. Dette
skyldes, at landinspektgren i sit arbejde besidder et szerligt kendskab til ejendommene
i et givet geografisk omrade og den pageeldende sendring, hvorfor landinspektgren har
haft de kompetencer, det kraevede for at vurdere de veerdimaessige konsekvenser af

det pagaeldende indgreb.
Ifglge § 40, stk. 3 i tinglysningsanordningen kunne denne uskadelighedsattest

som regel kun gives, hvis der var tale om "jordstrimlers afgivelse til vejanleg, anleg af
jernbanelinjer og lignende offentlige anleg, eller hvor det drejer det sig om aldeles ube-
tydelige grenseforskydninger mellem to naboejendomme”. Det vil sige, at der primeert
var fokus pa afgivelse af areal til offentlige anleeg. Ved Vinding Kruses 3. udgave af
den kommenterede tinglysningslov kritiserede han tinglysningsanordningens § 40, stk.
3 for skeerpelsen af betingelserne i tinglysningslovens § 23. Ifglge Vinding Kruse var
reglerne, som blev indfgrt ved § 40, stk. 3, affattet s& lemfeeldig som muligt, hvilket
medfgrte en meget begraenset anvendelsen af uskadelighedsattesten [Vinding Kruse,
1952, s. 306]. I overensstemmelse med kritikken blev bestemmelsen ikke viderefort, da

tinglysningsbekendtggrelsens § 39 fra 197 ﬂ erstattede tinglysningsanordningens § 40.

4.3 Digitalisering af tinglysningen

Indfgrelsen af politi- og domstolsreformen i 2007 medfgrte overgangen til et digitalt
og papirlgst tinglysningssystem, som blev idriftsat pr. 8. september 2009 [Veie, 2020,
s. 29]. I forbindelse med den digitale tinglysningsgang nedsatte Justitsministeriet
forinden et tinglysningsudvalg, som i 2006 udgav Betenkning om digital tinglysning
pé baggrund af udvalgets arbejde |Justitsministeriets tinglysningsudvalg, [2006]. Lov-
grundlaget for indfgrelsen af den digitale tinglysningsgang, som i hgj grad var baseret
pa tinglysningsudvalgets arbejde, blev vedtaget i 2006 ved sendringsloven vedrgrende
digital tinglysninéﬂ [Veie, 2020} s. 23-24]. T dennes § 23, stk. 3 blev der preesenteret en
raekke sendringer ved sagsgangen for uskadelighedsattester, hvilket skete pa baggrund

af tinglysningsudvalgets betaenkning, som indebar en raekke anbefalinger til forbed-

3 AN nr 298 af 26/11,/1926
“BEK nr 17 af 26/01/1979
’LOV nr 539 af 08/06,/2006
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ring og smidigggrelse af den hidtil vanskelige anvendelse af uskadelighedsattesten
i praksis, der ofte medfgrte en uhensigtsmaessig besvaerligggrelse og fordyrelse af
smasager |Justitsministeriets tinglysningsudvalg, 2006, s. 206|. Ubetydelighedskravet
i tinglysningslovens § 23, stk. ﬂ vedrgrende arealet og veerdien blev pé baggrund af
udvalgets arbejde sendret, saledes det fremover kun skulle omfatte veerdien. For denne
&ndring argumenterede udvalget, at det geeldende krav om bade veerdi og areal ikke
var rimeligt, da det vigtige for panthaver altid vil veere, at veerdien opretholdes, og
ikke stgrrelsen af det overfgrte areal. Derudover omhandlede udvalgets anbefalinger
primeert nye retningslinjer for sendrede kompetenceforhold og for vurderingen af

uskadelighed [Justitsministeriets tinglysningsudvalg, 2006, s. 207].

Traditionelt set har uskadelighedsattester veeret et anliggende for domstolene,
eftersom de vedrgrer tinglyste rettigheder. Ved indfgrelsen af den digitale tinglys-
ning i 2009 blev denne sagsgang forenklet, saledes kompetencen til udstedelse af
uskadelighedsattester for jordstykker overgik fra domstolene til matrikelmyndighe-
den. Denne @ndring blev indfgrt som en forenkling af den tidligere praksis, hvor
tinglysningsdommeren var ansvarlig for udstedelse af uskadelighedsattester til matri-
kelmyndighedens registrering af de matrikuleere forandringer. Dog blev kompetencen
for udstedelse af uskadelighedsattester i forbindelse med ejerlejlighedsejendomme
fortsat hos Tinglysningsretten, da matrikelmyndigheden ikke i forvejen var ansvarlig
for at treeffe afgorelser vedrgrende opdeling af ejerlejligheder. [Justitsministeriets
tinglysningsudvalg, 2006} s. 208-209|

Da matrikelmyndigheden overtog kompetencen til udstedelse af uskadelig-
hedsattester ved jordstykker, blev der fastlagt nogle mere faste retningslinjer for
landinspektorens afgivelse af uskadelighedsattester, der skulle danne baggrund for
matrikelmyndighedens vurdering. Dette skete i fgrste omgang gennem tinglysnings-
bekendtggrelsens §§ 42—4d2|, hvor § 43 beskrev, hvilke forhold der skulle fremga af
uskadelighedsattesten. Derudover blev der i 2010 pa baggrund af et samarbejde
mellem matrikelmyndigheden og Justitsministeriet, hvorunder tinglysningsloven og
tinglysningsbekendtggrelsen hgrer, udgivet nsermere regler i Vejledning om anvendelse
af uskadelighedsattest, som senere hen blev opdateret i 2014@ Desuden blev der i
2013 udgivet et skriv vedrgrende spgrgsmal og svar om anvendelse af uskadeligheds-
attest |Geodatastyrelsen, 2013|. Formalet med matrikelmyndighedens vejledning var
at radgive landinspektgren. Gennem vejledningen blev der blandt andet opstillet
betingelser, der skulle veere opfyldt, fgr uskadelighedsattesten kunne udstedes. Mod-
sat matrikelmyndigheden, havde Tinglysningsretten, som fortsatte med at varetage
opgaven med udstedelse af uskadelighedsattester ved ejerlejlighedsejendomme, ikke
nedskrevet vejledende retningslinjer for uskadelighedsattester ved ejerlejlighedssager,

da Tinglysningsretten, som domstol, treeffer afggrelser pa baggrund af dommerskgn
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[Veie, 2020| s. 287]. Derfor var det fortsat en vanskelig opgave for landinspektgren at

gennemfgre en ejerlejlighedssag med uskadelighedsattest.

Gennem tinglysningsbekendtggrelsens § 44E| blev der introduceret et nettop-
rincip vedrgrende uskadelighedsberegningen, som findes anvendeligt ved gensidige
jordomlaegninger mellem flere ejendomme. I disse tilfeelde ville nettoprincippet of-
te medfere, at de bergrte ejendomme ville stige i veerdi, som fglge af eksempelvis
bedre adgangsforhold eller bedre arrondering. Nettoprincippet ville medfgre, at et
modtaget jordstykke skulle modregnes i veerdien af det afstaede jordstykke, saledes
der var tale om en differenceveerdi. Derudover blev der indfgrt retningslinjer for gvre
veerdigreenser for det afstidede areal ved tinglysningsbekendtggrelsens § 43, stk. 1,
nr. 5 samt stk. 2 i 200@ Justitsministeriets tinglysningsudvalg vurderede, at netop
dette var en hensigtsmaessig eendring, da anvendelsen af uskadelighedsattest er rettet
mod smasager. Derfor blev der fastsat henholdsvis en 2 %, dog maksimalt 125.000 kr.,
og en 4 %, dog maksimalt 400.000 kr., greense af den offentlige ejendomsvurdering.
Ved 4 % greensen kraevedes en orientering til panthavere, forinden anvendelsen kunne

godkendes. Disse vaerdigreenser repraesenterede dermed de sendringer i ejendomsveer-

dien, som matte anses at veere ubetydelige for pantesikkerheden. |[Justitsministeriets|
tinglysningsudvalg, [2006| s. 207]

Desuden blev det gennem § 43, stk. 1, nr. ﬂfastlagt, at landinspektgren skulle
erkleere, at der for den afgivende ejendom ikke var anvendt en uskadelighedsattest de
seneste 5 ar. Dog blev der gennem tinglysningsbekendtggrelsens § 46, stk. 1 indfgrt
en mulighed for at ansgge om dispensation for denne 5-arige karensregel. Denne
bestemmelse gjorde det muligt for matrikelmyndigheden at dispensere for 5 ars
perioden samt give dispensation for veerdigreenserne. Dette kunne blandt andet veere
en mulighed, hvis den samlede forringelse af pantesikkerheden inden for de seneste fem
ar holdt sig under graenserne for uskadelighedsattesten. Dispensation kunne opnaés,
hvis der var szerlige forhold, der talte for det. Det var landinspektgrens opgave at
redeggre for arsagen og de serlige forhold, der talte for dispensation for brugen af en
uskadelighedsattest.

4.4 Fra uskadelighedsattest til uskadelighedserklsering

De tidligere regler i tinglysningslovens § 23 omkring relaksation ved arealoverfarsel
samt muligheden for uskadelighedsattest blev ophaevet ved § 3, nr. 3 i sendringslo-
Veﬂ som blev sat i kraft pr. 1. juni 2018. Dette skete i forbindelse med vedtagelsen

af den sendrede sagsgang mellem Tinglysningsretten og Geodatastyrelsen, kaldet

tinglysningsslgjfen, som medferte nye roller og nye regler [Christensen og Jensen|

“BEK nr 834 af 02/09/2009
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2019]. Dermed blev kravet om indhentelse af uskadelighedsattest ophaevet, hvilket
skete, da de mange detaljerede krav til attestens udformning var tunge at admini-
strere [Styrelsen for Dataforsyning og Effektivisering, 2018| s. 31-32]. Den tidligere
§ 23 blev erstattet af den nye § 21, som fastlagde, at Tinglysningsretten nu skul-
le godkende, at der ikke i tingbogen var rettigheder til hinder for den patsenkte
gndring, inden Geodatastyrelsen kunne registrere sendringen. Gennem den nye §
21, stk. 3 fik Tinglysningsretten mulighed for at godkende sendringer, selvom der i
tingbogen matte veere gendringer til hinder for dette, hvis sendringen kunne ske uden
fare for pantesikkerheden. Hensigten med dette var, at landinspektgren stadig skulle
videregive oplysninger omkring sendringen og panteforholdene til Tinglysningsretten,
men indhentelsen af en attest skulle afskaffes [Styrelsen for Dataforsyning og Effek-
tivisering, |2018, s. 32]. Gennem tinglysningsloven § 21, stk. 4 fik Justitsministeren
bemyndigelse til at fastsatte nsermere regler for, hvilke sendringer rettighedshaver
skulle tale jf. § 21, stk. 3. P4 baggrund af denne bemyndigelse blev der fastlagt nye
regler i tinglysningsbekendtggrelsens § 43 gennem aendringsbekendtg@relselﬂ som
erstattede de tidligere §§ 42-46. Gennem disse sendringer af tinglysningsbekendtgg-
relsen blev uskadelighedserkleringen praesenteret. Ifglge den nye § 43, stk. 2 skulle
landinspektgren nu forevise en erkleering for Tinglysningsretten med de ngdvendige
oplysninger, som retten skulle bruge for at vurdere uskadeligheden. Derudover skete
der sendringer ved kompetenceforholdene for udstedelse af uskadelighedserklaering,
som hidtil var fordelt mellem Geodatastyrelsen samt Tinglysningsretten, som hen-
holdsvis varetog almindelige matrikuleere sendringer ved jordstykker og sendringer
ved ejerlejlighedsejendomme. Andringerne betgd, at kompetencen til udstedelse af

uskadelighedserkleering nu skulle samles hos Tinglysningsretten.

Desuden skete der ogsé sendringer af retningslinjerne for brugen af uskadelig-
hedserkleering. Den tidligere 4 % greense, dog maksimalt 400.000 kr., blev afskaffet,
saledes det kun var 2 % greensen, der blev viderefort til uskadelighedserkleeringen.
Denne sndring skyldtes, at Tinglysningsretten mente, at 4 % graensen var for vag og
upraecist defineret. Derudover blev kompensationsmuligheden afskaffet, saledes det
ikke leengere var muligt at dispensere for veerdigreensen eller den 5-arige karensregel.
Reglen for nettoprincippet, som var lovfaestet ved den tidligere § 44 i tinglysningsbe-
kendtg(z)relser42|7 blev ikke gentaget ved den nye § 43. Der var dog ingen holdepunkter
for, at retningslinjerne for nettoprincippet ikke skulle viderefgres, og derfor blev det
besluttet, at reglerne fortsat skulle veere en del af Tinglysningsrettens praksis ved
uskadelighedserkleeringer [Veie, [2020] s. 286].

De nye regler har dog medfgrt, at landinspektgrerne opfatter Tinglysningsret-
tens praksis som veerende stringent og regelret, eftersom sendringerne har medfgrt en

skeerpelse af de tidligere regler jf. bilag [Bl Dog har Tinglysningsretten udarbejdet
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vejledende retningslinjer for anvendelsen af uskadelighedserklaeringer. Disse findes
gennem Tinglysningsrettens vejledning Arealoverforsel og udstykning, som bade in-
deholder regler for uskadelighedserkleeringer ved almindelig fraskillelse af areal pa
jordstykker samt ved feellesareal i en ejerlejlighedsejendom |Tinglysningsretten, [2022].
Dermed er der bedre forudseetninger for landinspektgren, idet der er udarbejdet ret-
ningslinjer pa trods af, at Tinglysningsrettens afggrelser fortsat bunder i dommerskgn.
Brian Pedersen Veie, sekretariatschef i Tinglysningsretten, har dog udtalt, at Tinglys-
ningsretten oplever, at forskellene mellem Geodatastyrelsens tidligere praksis og den
nuveerende praksis skaber stor forvirring i dag. Dette skyldes blandt andet, at nogle
landinspektgrer er af den opfattelse, at der fortsat findes dispensationsmuligheder for
uskadelighedserkleeringer |[Leerbaek og Youden, [2021} s. XXXII].

4.5 Gealdende retspraksis

Geldende praksis for uskadelighedserklaeringen tager udgangspunkt i lovgrundlaget
gennem tinglysningsbekendtggrelsens § 43 samt Tinglysningsrettens vejledning Area-
loverforsel og udstykning, som lgbende opdateres |Tinglysningsretten, 2022|. Ifplge
vejledningen anmeldes uskadelighedserkleeringen ved en verdierklering pa den af-
givne ejendoms adkomstdokument. En veerdierkleering benyttes i forbindelse med
overdragelse af smaarealer uden naevneveerdig veerdi |Tinglysningsretten, 2019, s. 2].
Veerdierklaeringen benyttes bade ved ejererkleering og uskadelighedserkleering, som er
lovfaestet ved henholdsvis § 42 og § 43 i gaeldende tinglysningsbekendtggrelse |E| [Ting-
lysningsretten, [2020]. Forinden landinspektgren indsender sagen til Geodatastyrelsen,
skal uskadelighedserkleeringen anmeldes, hvorefter den bliver forelpbig tinglyst [Veie,
2020, s. 287-288|. Ved tinglysningen sker der dog ikke sagsbehandling af erklaeringen.
Det er forst, nar sagen kommer i tinglysningsslgjfen, og Tinglysningsretten modtager
sagen fra Geodatastyrelsen, at der sker en reel prgvelse af uskadelighedserkleeringen,
hvor Tinglysningsretten kontrollerer, om betingelserne for uskadelighedserklaeringen
er opfyldt, samt paser, om der er rettigheder, der er til hinder for zendringen. Denne
proces er anderledes fra den tidligere praksis ved uskadelighedsattesten, hvor attesten
blev behandlet som det fgrste. Nar landinspektgren har indsendt sagen, kan den veere
leenge undervejs, hvilket betyder, at landinspektgren kan risikere at vente leenge pa
den endelige afggrelse pa uskadelighedserkleeringen. Dermed har Tinglysningsretten
ogsa mulighed for at treekke den tinglyste uskadelighedserkleering tilbage, nar den
behandles i tinglysningsslgjfen jf. bilag [D]

Tinglysningsrettens vurdering tager i hgj grad udgangspunkt i arealets veerdi.
Hvis uskadelighedserklaering benyttes ved arealoverfgrsel mellem to jordstykker eller
to ejerlejligheder, gaelder bestemmelsen jf. tinglysningsbekendtggrelsens § 43, stk.

1, nr. 1, som lyder, at veerdien af det fraskilte areal ikke mé overstige 2 % af den

5Fremadrettet vil veerdierkleeringen benzevnes uskadelighedserkleering for at undgé forvirring
mellem ejererkleering og uskadelighedserklaering
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senest offentliggjorte ejendomsvurdering, dog maksimalt 125.000 kr. Gennem Tinglys-
ningsrettens vejledning er der fastsat yderligere regler vedrgrende veerdigraensen for
Tinglysningsrettens vurderingsgrundlag ved fallesarealer i ejerlejlighedsejendomme,
hvor der skelnes mellem udvendige og indvendige feellesarealer. Sker arealafstaelsen
fra udvendige feellesarealer, er det de fgrnsevnte regler, der ogsa gor sig geeldende
her. Ved indvendige faellesarealer geelder det, at uskadelighedserklaeringen kan afgives,
"huis kobesummen ved overdragelse pd markedsvilkdar mellem uafhengige parter, nar
den er fordelt pa den enkelte ejerlejlighed efter dennes fordelingstal, udgor hgjest
125.000 kr. og maksimalt svarer til 2 % aof ejerlejlighedens offentlige vurdering. "
| Tinglysningsretten, 2022, s. 11-12].

Praksis vedrgrende uskadelighedserklzeringer vedrgrer hovedsageligt arealafsta-
else mellem jordstykker. Derfor har der gennem tiden veeret begraensede retningslinjer
for anvendelsen af uskadelighedserkleering ved ejerlejligheder. Pa trods af, at der
findes retningslinjer for uskadelighedserkleeringen, er Tinglysningsrettens afggrelser
grundlaeggende baseret pa dommerskgn. Dog er retspraksis for uskadelighedserklaerin-
gen formet gennem tiden i takt med, at afggrelser er keeret til landsretten. Keeresager
kraever dog ofte en relativ lang og omkostningstung proces, hvorfor antallet af sager,
der kaeres til Vestre Landsret, ikke er overveeldende. Dog er der nogle neevneveerdige
sager, der har medfgrt store sendringer af retspraksis. I U.2013.1291V afgjorde Vestre
Landsret, at der kunne anvendes en uskadelighedsattest til at overfgre feellesareal i
form af et pulterrum pa 28 m? til en enkelt af 12 ejerlejligheder i ejendommen til en
kgbesum pa 200.000 kr. Tinglysningsretten lagde i afvisningen veegt pé, at der ud fra
kgbesummen pa 200.000 kr. ikke kunne veere tale om en ubetydelig formindskelse.
Vestre Landsret mente, at der ikke alene kunne laegges vaegt pa kgbesummen, idet
kgbesummen matte anses for at veere et udtryk for, at facllesarealet havde stor veerdi
for netop denne ejerlejlighedsejer i modsaetning til de andre ejere, hvorfor sendringen
ikke ville udggre nogen fare for pantesikkerheden. Denne kendelse medfarte en be-
tydelig sendring af Tinglysningsrettens retspraksis ved ejerlejlighedssager, da denne
kendelse har dannet baggrund for tinglysningsbekendtggrelsens § 43, stk. 2, som
lyder, at veerdiafstaelsen i forhold til den enkelte ejerlejlighed beregnes efter forde-
lingstallet, hvis sendringen vedrgrer feellesarealet. Denne kendelse er kommenteret af
Brian Pedersen Veie, som har udtalt folgende: "Herudover ma de fleste tgrrelofter og
andre indvendige feellesarealer nok antages at have begrenset verdi.”, hvorfor det ma
antages, at ogsa Tinglysningsretten mener, at bestemmelsen omkring faellesareal var

en hensigtsmeessig aendring af praksis. [Veie, 2020, s. 287]
Der kan for den geeldende praksis trackkes paralleller til tidligere praksis, da

denne har haft stor indflydelse pa sagsgangen. P4 trods af, at dispensationsmuligheden
blev afskaffet, da Tinglysningsretten overtog opgaven fra Geodatastyrelsen, opleves
det i seerlige tilfaelde, at Tinglysningsretten lemper reglerne jf. bilag |D| Dette skyldes

muligvis den uensartede sagsbehandling, som i stor grad opleves hos Tinglysnings-
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retten. Tinglysningsretten har dog udtalt, at det principielt ikke kan lade sig gore,
eftersom der ikke er hjemmel for denne praksis gennem lovgivningen (se bilag |C|og
D).

Som tidligere nzevnt er den forhenveerende § 44 i tinglysningsbekendtg@relserm
vedrgrende nettoprincippet ikke gentaget i det nuveerende lovgrundlag for uskadelig-
hedserkleeringen. Ifglge udtalelser fra Tinglysningsretten indgar princippet dog stadig
som en del af rettens praksis [Veie, 2020, s. 286|. Tinglysningsrettens praksis bygger
pa lovbestemte regler, og derfor opstar der her en uoverensstemmelse i forhold til
nettoprincippet. Det anses derfor som et problem ved Tinglysningsrettens praksis, at

retten kan folge et princip, som hverken er lovbestemt eller fremgér af en vejledning.

4.6 Opsamling

Lovbestemmelsen om uskadelighedsvurderingen blev indfgrt ved § 23, stk. 2 i den
fgrste tinglysningslov, som blev vedtaget i 1926. Siden 1926 er der sket sendringer af
lovgrundlaget for uskadelighedsbegrebet, der blandt andet vedrgrer en rackke betingel-
ser, der skal veere opfyldt, fgr uskadelighedserkleeringen kan godkendes. Regelseettet
har dog primeaert vaeret rettet mod sendringer vedrgrende jordstykker, og dermed ikke
feellesarealerne i ejerlejlighedsejendomme. Da uskadelighedsbegrebet blev introduceret
i 1926, eksisterede ejerlejlighedsbegrebet endnu ikke i Danmark, idet dette forst
blev indfgrt ved den fgrste ejerlejlighedslov fra 1966. Pa trods af, at lovgrundlaget
for anvendelsen af uskadelighedserkleeringen er sendret flere gange siden 1926, har
intentionen om, at regelseettet fra start har veeret mgntet pa jordarealer og ikke
ejerlejligheder, veeret tydelig. Ved den gaeldende § 23 i tinglysningsloven fastleegges
det, at lovgrundlaget for uskadelighedserkleering i tinglysningsbekendtggrelsens § 43
ogsa gor sig geeldende for ejerlejlighedsejendomme, hvorfor regelsaettet for jordstykker
er trukket ned over ejerlejlighedsverdenen. Netop dette er kommet til udtryk ved, at
der gennem tiden har vaeret begraensede retningslinjer for feellesarealer i ejerlejlighed-
sejendomme, da det overvejende er disse, der adskiller ejerlejlighedsejendomme fra
almindelige jordstykker, og derfor er det netop eendringer vedrgrende fecllesarealet,

der har voldt store for landinspektgrerne.

Nogle af de sendringer, som er sket af praksis gennem tiden, har veeret om-
fattende, hvilket blandt andet kommer til udtryk ved forskellene pa den tidligere
praksis ved Geodatastyrelsen og den nuveerende praksis ved Tinglysningsretten. Disse
forskelle bunder i hgj grad i Geodatastyrelsen og Tinglysningsrettens respektive
roller som henholdsvis myndighed og domstol. Som myndighed har Geodatastyrelsen
vejledningspligt, og dette kom blandt andet til udtryk ved, at Geodatastyrelsen
prioriterede at radgive og hjeelpe landinspektgrerne, da matrikelmyndigheden udgav

flere vejledninger om anvendelsen af attesten. Landinspektgrerne oplevede desuden,
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at Geodatastyrelsen var mere tilbgjelige til at lempe reglerne, hvis landinspektgren
kunne argumentere for, at en pagaldende sag kunne gennemfgres uden fare for pan-
tesikkerheden pa trods af, at betingelserne ikke var opfyldt. Tinglysningsrettens rolle
som domstol betyder, at retten ikke ma vejlede i konkrete sager, og derfor er praksis
i dag mere fast og firkantet. Som domstol ma Tinglysningsrettens afggrelser baseres
pa dommerskgn. Netop dette er grundlaget for, at Tinglysningsrettens retspraksis
udvikles pa baggrund af keeresager. Keeresagerne har medfgrt, at Tinglysningsrettens
retspraksis har udviklet sig gennem arene i takt med, at nye retningslinjer er kommet
til.

Landinspektgren har siden indfgrelsen af tinglysningsloven i 1927 spillet en
saerlig rolle ved vurdering af uskadelighed i og med, at landinspektgren har veeret
ansvarlig for at udarbejde grundlaget for uskadelighedsvurderingen. Dette ansvar
bunder i, at landinspektgren er i stand til at foretage vurderingen, da landinspektgren
netop er i besiddelse af viden om ejendommene i det pageeldende omrade, og derfor er
landinspektgren i stand til at vurdere de veerdimaessige konsekvenser af det konkrete
indgreb. Netop derfor kan den gaeldende praksis virke frustrerende for de praktiserende
landinspektgrer, nar de oplever at fa afvist sager omkring inddragelse af feellesarealer
pa trods af, at landinspektgren vurderer, at sendringerne vil medfgre en ubetydelig

formindskelse af ejendommens veerdi og kan ske uden fare for pantesikkerheden.
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5 | Handtering af
panterettigheder i praksis

Dette kapitel vil belyse, hvordan panterettigheder handteres i praksis, nar der sker
inddragelse af feellesarealer i ejerlejligheder. For at undersgge handteringen i praksis
vil der i dette kapitel indga konkrete sager, i form af ejerlejlighedssager fra lan-
dinspektgrpraksis. Her vil der veere fokus pa at uddrage problemstillinger fra hver
sag pa baggrund af dialog med landinspektgrerne, saledes det ggres klart, hvor pro-
blemerne ligger, og hvilke elementer der kan forbedres for at smidigggre processen
ved panthaverafklaring. I kapitlet vil der veere en gennemgang af fire sager, hvor
hver sagsgennemgang inddeles i folgende tre afsnit: Sagsoplysninger, Handtering af

panterettigheder og Problemstillinger.

5.1 Sag1l

Denne sag omhandler inddragelse af et mindre fallesareal, som sker i forbindelse
med sammenlaegning af to ejerlejligheder. Sagen er stillet til radighed af LIFA A/S
Landinspektgrer. I bilag [G] pa side findes sagens relevante dokumenter i form af
pategningsdokument og tinglysningsrids, og derudover findes ogsa mailkorrespondance

med landinspektgren vedrgrende gennemgang af sagen.
Sagsoplysninger

I denne sag skal der foretages en sammenlsegning af to ejerlejligheder, og i denne
forbindelse gnsker rekvirenten at inddrage et 6 m? stort feellesejet adgangsareal. Sagen
vedrgrer ejerlejlighedsejendommen beliggende Havnegen 8-11, 7100 Vejle, matr.nr.
34ba m.fl. Engene, Vejle Jorder, som bestar af 55 nyopfgrte ejerlejligheder fordelt i
fire bygninger. Ejerlejlighedernes fordelingstal er fastsat pa baggrund af det tinglyste
areal for hver lejlighed, hvor naevneren er 9900, som er det samlede beboelsesareal
af samtlige ejerlejligheder. Af figur illustreres opbygningen af ejerforeningens 55
ejerlejligheder. Sammenlaegningen vedrgrer ejerlejlighed nr. 28 og nr. 29, som jf. figur
er placeret pa de gverste etager i bygning nr. 3. De to ejerlejligheder er beliggende
pa b.-7. etage, og det feellesejede adgangsareal, der gnskes inddraget, er beliggende
pa 6. etage.
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Figur 5.1 lllustration af opbygningen af ejerlejlighedsejendommen i sag 1.

Handtering af panterettigheder

Da der er tale om et mindre areal pa 6 m? i en stor ejerforening vil sendringen
formentlig kunne gennemfgres ved brug af en uskadelighedserkleering, idet veerdiaf-
staelsen skal fordeles ud pa samtlige ejerlejligheder i ejerforeningen. Men da sagen
vedrgrer nyopfgrte ejerlejligheder, som endnu ikke er tildelt en offentlig ejendomsveer-
di gennem den offentlige ejendomsvurdering, kan landinspektgren ikke pabegynde
uskadelighedsberegninger fra sagens start. Da Tinglysningsrettens vurdering tager
udgangspunkt i den offentlige ejendomsvurdering, er det ngdvendigt, at der findes
en vurdering for samtlige bergrte ejerlejligheder |Tinglysningsretten, 2022, s. 12].
Derfor er landinspektgren ngdt til at vente pa vurderingen, forinden arbejdet med

uskadelighedserkleeringen kan fortsaettes.

Ejerforeningen og grundejerforeningen har pant pa henholdsvis 40.000 og 20.000
kr. i samtlige 55 ejerlejligheder. I forbindelse med sammenlaegningen af ejerlejlighed
nr. 28 og 29 skal der ske en relaksation for ejerforenings- og grundejerforeningspantet
i ejerlejlighed nr. 29, séledes ejerforeningen og grundejerforeningen efterfglgende blot
har pant for de oprindelige belgb pa henholdsvis 40.000 og 20.000 kr. i ejerlejlighed
nr. 29.

Jf. Tinglysningsrettens vejledning om arealoverfgrsel og udstykning skal en
uskadelighedsberegning tage udgangspunkt i den offentlige ejendomsvurdering ved
udvendige faellesarealer, mens der for indvendige feellesarealer kan tages udgangspunkt
i en salgspris pa markedsvilkar |Tinglysningsretten, 2022} s. 11-12|. Derfor tager der i
denne sag ved uskadelighedsberegningerne udgangspunkt i den prisen for det afstaede

fecllesareal, som aftales mellem ejerforeningen og rekvirenten. Pa et referat fra en
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generalforsamling fremgar det, at det er aftalt, at det fellesejede adgangsareal pa 6
m? seelges til ejerlejlighed nr. 28 for 50.000 kr. Et udklip af referatet ses i figur .

8. Aftale med Peter Thorsen vedrgrende arealoverdragelse.
6m2 gangareal foran boligen er solgt til kr. 50.000 fra ejerforeningen til ejer

Figur 5.2 Udklip af referat fra generalforsamling, hvor der aftales at handle feellesarealet til
50.000 kr.

Pa baggrund af denne salgspris og den nye ejendomsvurdering beregnes der frem
til, at inddragelsen af feellesarealet kan gennemfgres pa en uskadelighedserkleering,
da veerdien af gangarealet holder sig indenfor veerdigraensen pa 2 % og maksimalt
125.000 for hver enkelt ejerlejlighed. Fordelingstallet i ejerforeningen er bestemt ud
fra det tinglyste areal for hver enkelt ejerlejlighed. Inddragelsen af feellesareal betyder,
at fordelingstallet for samtlige ejerlejligheder sendres, saledes neevner sendres fra 9900
til 9906. Eftersom de 50.000 kr., som arealet handles til, skal fordeles ud pa samtlige
ejerlejligheder, kan der anvendes en uskadelighedserkleering, da der er tale om en

ubetydelig formindskelse af ejerlejlighedernes veerdi, idet veerdigraensen overholdes.
Problemstillinger

Den vaesentligste udfordring, som landinspektgren stgdte pa i denne sag i forbindelse
med handteringen af panterettigheder, omhandlede den manglende ejendomsvurdering
jf. bilag [G} Denne problematik skyldes, at sagen vedrgrer forholdsvis nyopforte
bygninger. I tilfeelde af, at der ikke findes en ejendomsvurdering, skal der indhentes en
vurdering fra vurderingsmyndigheden Vurderingsstyrelsen. Ved nyopfgrte bygninger,
som ikke er vurderet, kan udfordringen forsinke sagen, hvilket netop gjorde sig
gaeldende for denne sag. Som en konsekvens heraf bremses ejerlejlighedsesendringen til
der findes en offentlig vurdering af samtlige ejerlejligheder i ejendommen, hvilket kan

have betydning for tidshorisonten af projektet og omkostninger.

Néar der benyttes uskadelighedserklaering for at inddrage feellesareal til en ejer-
lejlighed, tinglyses uskadelighedserkleeringen pa hovedejendommens ejendomsblad i
tingbogen [Veie, 2020} s. 188]. Dette sker, da samtlige ejerlejligheder i ejerforenin-
gen bergres af sgendringen. Anvendelsen af uskadelighedserkleering medferer, at hele
ejerforeningen er last af den 5-arige karensregel, som hindrer, at der benyttes en
uskadelighedserklaering pa de bergrte ejerlejligheder de naeste 5 ar. Det betyder, at der
er hele 54 ejerlejligheder, efter sammenlaegningen, der er bergrt af inddragelsen af de 6
m? feellesareal. Dette hindrer dermed de resterende ejerlejligheder i at udfgre lignende
andringer under samme vilkar som uskadelighedserkleeringen. Hvis de resterende
ejere gnsker lignende sendringer, er der to muligheder for at gennemfgre sendringen
og tinglysningen af denne. De skal enten vente 5 ar pa at benytte uskadelighedser-

kleeringen, hvorefter alle ejerlejligheder igen vil blive last, eller de skal gennemfgre
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endringerne uden at benytte en uskadelighedserkleering jf. bilag [Dl Hvis der veelges at
gennemfgre eendringerne uden en uskadelighedserkleering, kreeves der panthaverhgring,
hvilket vil resultere i at samtlige panthavere skal udarbejde pategninger af pantet i
lejlighederne. Dette vil lgbe op i et urealistisk dyrt belgb, som ikke er proportionel
med vaerdien af det areal, der gnskes inddraget. Derfor ses der i nogle ejerforeninger,
at der hver femte ar benyttes en uskadelighedserkleering for at gennemfgre etapevis
inddragelse af eksempelvis en nedlagt bagtrappe. Dog er der den mulighed, at der
kan ske inddragelse af flere afgraensede feellesarealer pa én uskadelighedserklaering, s&
leenge sendringerne tilsammen holder sig under veerdigraensen pa 2 % og 125.000 kr.
jf. bilag [A]

For den specifikke sag er der dog en udfordring vedrgrende Tinglysningsrettens
praksis omkring karensreglen. Ved anmeldelse af en uskadelighedserklaering tinglyses
denne under adkomstfeltet pa hovedejendommens ejendomsblad. Ved endelig registre-
ring af sendringen flyttes den tinglyste uskadelighedserkleering til hovedejendommens
noteringsfelt. Pa ejendomsbladet for hovedejendommen i indeveerende sag, fremgar
det ikke i noteringsfeltet, er der er anvendt uskadelighedserkleering pa ejendommen.
Denne manglende tinglysning af en uskadelighedserkleering er ifslge landinspektgrerne
set tidligere. I disse tilfzelde er det interessant, hvordan Tinglysningsretten vil forholde

sig til en ny erkleering indenfor en 5 ars periode jf. bilag [G]

5.2 Sag 2

I denne sag, som er modtaget fra Landinspektorfirmaet LE34 A/S, foretages en
reekke sendringer, som vedrgrer et facllesejet loftsrum samt nogle seerejede pulterrum
i keelderetagen. Relevante sagsdokumenter i form af en ansggning om uskadelighed-
serkleering med tilhgrende uskadelighedsberegninger og tinglysningsrids samt svar fra

Tinglysningsretten findes i bilag [H] Sagen er droftet med landinspektoren i bilag [C|
Sagsoplysninger

Sagen indeberer, at en ejerlejlighedsejer gnsker at inddrage et feelles loftsrum samt
en andel af en anden ejers s@rejede pulterrum i tagetagen. I forbindelse med disse
ndringer gnskes der desuden kodificering af de faktiske forhold, da samtlige ejere i
samme omgang gnsker at berigtige den faktiske fordeling af pulterrum i keelderetagen,
som ikke passer med de registrerede tinglyste oplysninger. Ejerlejlighedsejendommen
er beliggende Ved Skovgaerdet 39, 3400 Hillergd, matr.nr. 1fg Sandviggard, Hillergd
Jorder og bestar af fire ejerlejligheder. De fire ejerlejligheder har samme fordelingstal,
som er 25/100. Opbygningen af ejendommen er skitseret ved fglgende figur hvor

de sezerejede pulterrum samt feellesareal i bade kaelder- og tagetage er illustreret.
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1b | 1c | 1d | 3b 2b | 2c | 2d | 2e | 2f

Figur 5.3 Illustration af opbygningen af ejerlejlighedsejendommen i sag 2.

Andringerne bestar af, at ejerlejlighed nr. 3 vil inddrage et faellesejet loftsrum pa
7 m? samt en andel pa 4 m? af pulterrum 4b tilhgrende ejerlejlighed nr. 4. Berigtigelsen
i keelderetagen vedrgrer pulterrummene 1b, 2d, 2e og 2f, som ejes af henholdsvis
ejerlejlighed nr. 1 og 2. De reelle forhold bestar i, at ejerlejlighed nr. 4 benytter
pulterrum 1b og 2f, mens ejerlejlighed nr. 3 benytter pulterrum 2d og 2e. Alle disse

arealer overfgres vederlagsfrit, og ejendommens fordelingstal fastfoldes.

Handtering af panterettigheder

Landinspektgren forsgger sig med uskadelighedsberegning af denne sag, da der blot er
tale om en berigtigelse af de faktiske forhold. Af figur fremgar landinspektgrens
beregninger, hvor de seerejede arealer overfgres pa baggrund af den gennemsnitlige
kvadratmeterpris for ejendommens szrejede arealer, mens landinspektgren anssetter
veerdien af feellesarealet til 50 % af kvadratmeterprisen for de saerejede arealer.
Landinspektgrens beregninger viser dog, at sendringerne ikke kan holde sig under
veerdigreensen pa 2 % efter de ssedvanlige beregningsmetoder vedrgrende relativ
veerdiafstaelse jf. bilag [C|

Ejerlejlighed nr. Afstar fellesareal Afstar seerejet areal Verdiendring A ndring relativ veerdi
kvm kr. kvm kr. kr. %
1 -1,75 9765 -8 44638 -54403 5,7
2 -1,75 9765 21 -117176 126941 13,4
3 -1,75 9765 0 0 -9765 -1,03
4 -1,75 9765 4 22319 -32084 2,7
-7 -39060 -33 -184133 223193 -22.8

Figur 5.4 Uskadelighedsberegninger pa baggrund af de sedvanlige beregningsmetoder.

Derfor forsgger landinspektgren at foretage beregningerne pa en alternativ ma-
de, for at undersgge, om Tinglysningsretten vil godkende en anden beregningsmetode

jf. bilag [C] Eftersom sendringerne sker vederlagsfrit, skal der tages udgangspunkt
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i den offentlige vurdering af de overfgrte arealer. Anseettelse af den offentlige ejen-
domsvurdering for parcel- og raekkehuse tager udgangspunkt i SKAT’s vejledning
H.A.2.2.4|Vurderingsstyrelsen, u. d.|, mens ejendomsveerdien for ejerlejligheder ansaet-
tes pa efter de samme overordnede principper, som fremgar af denne vejledning. Af
denne grund forsgger landinspektgren i denne sag at foretage uskadelighedsberegnin-
gerne pa baggrund af denne vejledning, hvor vurderingsmetoden tager udgangspunkt
i, at veerdien skal vaegtes efter arealtyper. Ifglge vejledningen skal uudnyttede tageta-
gearealer veegtes med 10 % af den gennemsnitlige kvadratmeterpris for ejendommen.
Derfor tager landinspektgren udgangspunkt i denne veegtning for uskadelighedsbereg-
ningerne, da arealerne i sagen overfgres vederlagsfrit og der er tale om denne type
areal. Ved veegtningen af arealtyper ifglge SKAT’s principper for ejendomsvurdering
kan alle arealerne i sagen overfgres ved brug af en uskadelighedserkleering, hvilket
fremgér af beregningerne i bilag [H] I anmeldelsen argumenterer landinspektoren for
denne metode, som udover de overfgrte loftsrum desuden anvendes for pulterrummene
i keelderen, da landinspektgren betragter veerdien af disse analogt med veerdien af
ikke udnyttet tagetage jf. anmeldelsen i bilag [H} Tinglysningsretten afviste uskadelig-
hedserkleeringen med henvisning til en kaeresagﬂ som det ses i bilag |H| I keeresagen,
som Tinglysningsretten henviser til, stadfeester Vestre Landsret Tinglysningsrettens
afggrelse om, at der ikke er hjemmel til, at grundveerdispecifikationerne i den offentli-
ge ejendomsvurdering kan benyttes som grundlag for beregninger for brugen af en

uskadeligheds- og ejererkleering.

Tinglysningsrettens afvisning viser dermed, at retten ikke vil godkende diffe-
rentiering af arealtyper jf. bilag[C] Pa baggrund af dette gores det dermed klart, at
sagen ikke vil kunne gennemfgres med en uskadelighedserkleering. Derfor kan sagen

kun gennemfgres ved relaksation.

Problemstillinger

Denne sag fremhaever den problematik, der knytter sig til forskellige opfattelser af
ejendomsveerdien og veerdiansaettelsen af denne. Disse forskellige opfattelser stammer
fra Vurderingsstyrelsen, som foretager den offentlige ejendomsvurdering pa baggrund
af nogle bestemte principper, panthavere, som har pant i ejendomme, samt Tinglys-
ningsretten, som vurderer pa baggrund af den offentlige ejendomsvurdering, om en
uskadelighedserkleering kan benyttes. De forskellige opfattelser skyldes, at der ikke
er en entydig definition af veerdien af ejerlejligheder. Tinglysningsretten tillaeegger
feellesarealet veerdi i uskadelighedsvurderingen, da Tinglysningsretten forsgger at be-
skytte pantesikkerheden, men dette er i uoverensstemmelse med panthavers holdning,
eftersom panthaver grundleseggende ikke anser feellesarealet for at have en veesentlig
veerdi jf. bilag [C] Derfor kan det veere vanskeligt at navigere i denne veerdianseettelse

af det afstdede areal, nar der skal foretages uskadelighedsberegninger.

'V.L.K. af 21. januar 2022 i V.L. B-0416-21 (21/27198)
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For denne sag er det desuden bemszerket, at ejerlejlighed nr. 1, 2 og 3 jf.
uskadelighedsberegningen i bilag [H] har samme offentlige ejendomsvurdering pa trods
af, at ejerlejlighederne differentierer i det tinglyste areal jf. figur [5.5] Pa baggrund
af dette kan det antages, at den offentlige ejendomsvurdering af ejerlejlighederne er
fastsat pa baggrund af deres boligarealer, som desuden er den eneste arealtype, hvor

der er en entydig veerdiseetning.

Ejerlejlighed nr. 1 2 3 4
Off. ejendomsvurdering 950.000 kr.| 950.000 kr.| 950.000 kr.| 1.200.000 kr.
Boligareal (kvm) 79 79 79 109
Tinglyst areal (kvm) 112 122 136 125

Figur 5.5 Offentlig ejendomsvurdering af de fire ejerlejligheder hentet fra OIS.

For indeveerende sag, hvor de enkelte ejerlejligheder ogsa ejer nogle seerejede
loftsrum og pulterrum i keelderetagen, méa det betyde, at de sekundaere seerejede rum
er vurderet til 0 kr., og der for denne ejendom kun er taget udgangspunkt i boliga-
realet ved veerdianseettelse af den offentlige ejendomsvurdering. Dette stemmer dog
ikke overens med SKAT’s vejledning, hvori det fastlaegges, at arealerne af uudnyttet
tagetage samt keelder skal inddrages i vurderingen med en vaegtning pa henholdsvis
10 og 40 % [Vurderingsstyrelsen, u.d.]. Vurderingsstyrelsen og Tinglysningsrettens
forskellige opfattelser af veerdiansaettelse af arealer medfgrer dermed en ulighed, nar
der i uskadelighedsberegningen skal tages udgangspunkt i den offentlige ejendoms-
vurderings gennemsnitlige kvadratmeterpris ved seerejede arealer. Problemet opstar,
nar Tinglysningsretten kraever, at uskadelighedsberegningen for samtlige szerejede
arealer skal tage udgangspunkt i den gennemsnitlige kvadratmeterpris, mens Vurde-
ringsstyrelsen efter principperne vaegter disse 10 eller 40 % af den gennemsnitlige
kvadratmeterpris jf. [C| I sager som denne, hvor de sekundeere seerejede arealer antages

at veere vurderet til 0 kr., er denne problemstilling endnu tydeligere.

5.3 Sag 3

Sag 3 er stillet til radighed af Landinspektorfirmaet LE34 A/S og viser problem-
stillinger vedrgrende inddragelse af feellesarealer og afstaelse af saereje til faclleseje
netto-princippet herigennem. Andringerne skete ved en ombygning i 2013, men berig-
tigelse af panteforholdende blev fgrst afsluttet i 2020. Tilhgrende sagsdokumentation,
i form af ansggning om uskadelighedserkleering, anmeldelse og fortegnelse, uskadelig-
hedsberegninger samt tinglysningsrids, findes i bilag[[l Desuden er sagen droftet med

landinspektgren gennem interviewet, som findes i bilag [C]
Sagsoplysninger

Sagen omhandler en ombygning af ejerlejlighedsejendommen beliggende pa Danmarks-

gade 43, 9000 Aalborg, matr.nr. 804c Aalborg Bygrunde. Ejerlejlighedsejendommen
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bestar af 9 ejerlejligheder fordelt fra keelderetage til 3. etage, hvilket ses af skitsen i
figur Derudover er der jf. figuren ogsé en raekke feellesrum, der bergres i sagen,
samt nogle ikke-udnyttede arealer (I.U). Ombygningen sker med det formal at ned-
laegge keelderarealet i ejerlejlighed nr. 1 (rum 1b og 1c), saledes arealet kan benyttes
som fundament for ejerlejlighed nr. 1, sammen nogle ikke-udnyttede arealer i keeldere-
tagen, som skifter anvendelse fra restaurant til dagligvarebutik, saledes arealerne kan
tilknyttes dagligvarebutikken i naboejendommen. Arealet af keelderen (1b + 1c), som
nedlzegges er pa 403 m?. Derudover sker der nedleeggelse af to faellesejede bagtrapper
fra stueetagen til 3. etage, som illustreres ved de afgreensede rum langs ydermuren
jf. figur Samtidig nedlaegges en keeldergang placeret ved rum 1b og lc, mens to
mindre feellesrum inddrages til ejerlejlighed nr. 2. Ejerlejlighed nr. 1 inddrager 17 m?
feellesejet gardareal og afstar samtidig 18 m? fra rum la, som overfgres til feelleseje,
hvilket sikrer direkte adgang til baggard og parkeringsplads. Pa ejendommens gver-
ste etage sker der sendring af et seerejet depotrum (9b), som andrer anvendelse til
beboelse, hvor der desuden sker inddragelse af et ikke udnyttet loftsareal, saledes
ejerlejlighed nr. 9 kan etablere hems og tagterrasse i tagetagen, hvorfor der benyttes
en byggeret til dette forméal. Samtlige sendringer sker vederlagsfrit og uden sendring

af fordelingstallet.

et hm

Figur 5.6 lllustration af opbygningen af ejerlejlighedsejendommen i sag 3.

De to bagtrapper og de resterende feellesarealer, som nedlaegges, skal overfgres
til de naermest liggende ejerlejligheder, da dette er en hensigtsmaessig lgsning. Dette

giver hver ejerlejlighed, som graenser op til bagtrapperne 8 m?.
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Handtering af panterettigheder

Sagens forlgb vedrgrende handtering af panterettigheder har veeret kompliceret, da
det har vaeret vanskeligt at fa panteforholdene i orden. I 2012 blev byggetilladelsen
til ombygningen til dagligvarebutik af ejerlejlighed nr. 1 givet og samtidig blev de
resterende @endringer foretaget. I 2013 blev sagen forste omgang forsggt gennemfgrt
pa en uskadelighedsattest. Tinglysningsretten gav dog afslag pa ansggningen om
uskadelighedsattest, og derfor blev sagen henlagt. I 2017 blev sagen genoptaget, og
forspggt gennemfort pa en uskadelighedserkleering, men her afvises sagen igen. I 2020
genoptages sagen og gennemfgres pa en uskadelighedserkleering med udgangspunkt
i den relative sendring i veerdien af de afstidede arealer for hver ejerlejlighed samt
anvendelsen af nettoprincippet. Der kraeves dog accept fra panthaver i ejerlejlighed
nr. 1 til nedleeggelsen af keelderarealet pa 403 m?2, for de sendrede arealer kunne

berigtiges.
Uskadelighedsberegningerne tager udgangspunkt i nogle estimater for grund-

veerdien og veerdien af feellesarealer, eftersom sagen gennemfgres vederlagsfrit. Den
beregnede kvadratmeterpris for grundveerdien er udregnes til 1.985 kr., men i stedet
anvendes et estimatet pa 2.500 kr. pr. kvadratmeter for grundveerdien, hvilket svarer
til kvadratmeterveerdien af en grund med byggeret i Aalborg midtby jf. uskadelig-
hedsberegninger i bilag [l Desuden fastsetter landinspektoren kvadratmeterveerdien
af feellesarealet til halvdelen af den gennemsnitlige kvadratmeterveerdi af de sarejede
arealer. Belaegget for at benytte estimatet er, at sagen sker vederlagsfrit jf. bilag [[}
Disse estimater danner baggrund for, at sagen kan gennemfgres pa en uskadelighed-
serkleering, pa betingelse af, at der relakseres for arealet, som udgar af ejerlejlighed

nr. 1.

Samlet set vil det sige, at sagen gennemfgres ved brug af nettoprincippet.
Nettoprincippet kan benyttes til at udregne den reelle afstaelse af veerdi af ejendoms-
veerdien. Det vil sige, at det tab, som kan findes ved afstaelse af fallesarealer eller
seereje, skal modregnes den veerdi, som ejerlejligheden modtager. Herefter kan den
relative veerdizendring udregnes, som sa sammenholdes med veerdigraensen pa 2 % og
125.000 kr. Jf. anmeldelsen i bilag [[] leegges der desuden veegt pa, at ombygningen af
ejerlejlighedsejendommen ikke vil forringe ejendomsveerdien, men tveertimod gavne

funktionaliteten og dermed ejendomsvzerdien.
Problemstillinger

Denne sag viser nogle centrale problemer ved vurderingen af uskadelighed herunder
udeladelse af potentiel veerdiforggelse af ejerlejlighederne i uskadelighedsberegningen,
benyttelsen af estimater for veerdierne i uskadelighedsberegningen, da arealerne
overfgres vederlagsfrit, samt den manglende differentiering mellem arealtyperne af

erhvervs- og boligarealer. Disse problematikker vil blive gennemgaet i det folgende.
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Ved ombygningen og inddragelse af bagtrapperne og andre faellesarealer har
alle ejerlejligheder mistet en andel i ejendommens fzellesarealer, men ejerlejlighederne
har til gengzeld modtaget 8 m? seerejet areal hver fra disse arealer. Eftersom der i
denne sag tages udgangspunkt i, at feellesarealet er vurderet til halvdelen af seerejet,
vil ejerlejlighederne derfor komme til at fa en vaerdiforggelse efter inddragelsen og
ombygningen. Denne detalje er der ikke taget hgjde for i beregningen af uskadelighed.
Der er ligeledes et gnske fra landinspektgren om, at Tinglysningsretten skal tage den
potentielle veerdiforggelse ved omdannelsen fra restaurantlokaler til dagligvarebutik
med i vurderingen, eftersom omdannelsen ma veere med til at skabe en veerdiforggelse
af ejendommen jf. bilag[C|] For at kunne lave en fuldsteendig vurdering af sendringerne i
ejerlejlighedssendringer, savnes det, at der ses pa hele sagsforlgbet samt konsekvenserne
og effekten af sendringerne. Heraf vil ejerlejlighederne fa en veerdiforggelse af at

modtage mere seerejet areal.

I landinspektgrens uskadelighedsberegninger anvendes estimater for kvadratme-
terveerdien for faellesareal og grundveerdien. Landinspektgren estimerer facllesarealets
veerdi til halvdelen af kvadratmeterveerdien af seerejet areal jf. beregningerne i bilag
[ Dette estimat benyttes, da ombygningen og berigtigelsen af arealerne sker veder-
lagsfrit. Ved inddragelse af indvendige fallesarealer skal der tages udgangspunkt i
kgbesummen af veerdien pa markedsvilkar |[Tinglysningsretten, 2022, s. 11-12]. For at
benytte en veerdi til uskadelighedsberegning tages derfor udgangspunkt i estimatet

for feellesarealets vaerdi.

I uskadelighedserkleeringen differentieres der ikke mellem veerdien af boligarealer
og erhvervsarealer, men der benyttes et gennemsnit af alle veerdierne til at beregne
den gennemsnitlige kvadratmeterveerdi af seerejet areal, uafheengigt af fordelingen af
hver arealtype. Ved at benytte denne metode, benyttes der en hgj kvadratmeterveerdi
til at vurdere erhvervslokalerne 1b og 1lc, som nedlaegges. Ejerlejlighed nr. 1 mister
dermed ca. 1/3 af det seerejede areal, men mister over halvdelen af ejendomsveerdien
ved uskadelighedsberegningen. Derfor kunne der potentielt forekomme en situation,
i tilfeelde af, at ejerlejlighed nr. 1 afstod 2/3 af sit areal, hvor ejerlejlighedens veer-
diafstaelse ville beregnes til at veere 100 % ud fra uskadelighedsberegning, mens
ejerlejligheden stadig ville have et areal pa 400 m?. Denne brug af gennemsnittet er
derfor ikke hensigtsmeessig, da der ikke tages forbehold for de forskellige arealtyper
og de tilhgrende forskellige veerdier.

5.4 Sag 4

Sag nr. 4 omhandler ikke inddragelse af feellesareal, men er relevant at inddrage, da
principperne for uskadelighedserkleering ved en ejerlejlighedsejendom ggr sig gaeldende
for sagen, da sagen vedrgrer sendring af fordelingstal. Derfor leegger denne sag op til

centrale diskussioner omkring den gaeldende praksis. Sagen er modtaget fra LIFA A/S
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Landinspektgrer. Tilhgrende sagsdokumentation i form af uskadelighedsberegning
findes i bilag [J] pa side

Sagsoplysninger

Sagen omhandler kodificering af de faktiske forhold, da fordelingstallet i ejerlejlig-
hedsejendommen skal berigtiges. Dette sker efter en ejerlejlighed har inddraget et
saerejet pulterrum som beboelse i 2021. Ejendommen er beliggende Arnakveenge 2,
8270 Hpjbjerg, matr.nr. 1b Skade By, Skide med et grundareal pa 13088 m?, og
bestar af 8 ejerlejligheder. Opbygningen af ejendommen fremgar af fglgende figur

hvor det navnte pulterrum, som tilhgrer ejerlejlighed nr. 6, fremgar som 6b og findes

i bygningens gverste etage. Sagens gennemgang drgftes desuden gennem interview i

‘
T

bilag [A]

1c

Figur 5.7 Illustration af opbygningen af ejerlejlighedsejendommen i sag 4.

Landinspektgren kontaktes, eftersom de resterende ejere i ejerforeningen gnsker
at fa fordelingstallet sendret, sdledes der sker en retmeessig fordeling af ejerforenin-
gens udgifter. Det oprindelige fordelingstal er fastsat efter beboelsesarealet for hver
ejerlejlighed, bortset fra ejerlejlighed nr. 7 og 8, som er garager. Et udsnit af den
tinglyste fortegnelse samt angivelse af fordelingstal fremgér af figur [5.8]

43



Gruppe 9 5. Handtering af panterettigheder i praksis

Anmeldelse of fortegnelss over ejerlejligheder,

Undertegnede ejer, af ejendemmen matr. nr. 1lb Skdde by og sogn,
beliggende Arnskvsnget 2, B270 Hejbjerg, Scanjust Aps., Arhus,
erklarer herved at ejendommen jfr. lovbekendtgerelse af 12, marts
1976 om ejerlejligheder er en ejerlejlighedsejendom.

Den pd ejendommen opforte 3-etagers ejendom med kelder opdeles i
8 ejerlejligheder, sdledes som det fremgir af felgende fortegnelse
og vedlagte attesterede kort. k

Nr. beliggenhed benyttelse areal fordelings=|
of tal

E Arnakvenget 2, ST,TV, beboelse (&) 102
. = 5T.TV. beboelse (b} 51
kaelder. Ikmlderrum (e) 30 183 19 ¥
2 Arnskvenget 2, S5T.TH. beboelse 16% 20 '/
3 Arnakvanget 2, 1.TV. beboelse ] 103 12 v
i Arnakvasnget 2, 1,MF, beboelse 1ok 12/
5 Arnakvaenget 2, 1.TH. beboelse 144 18 /
é ATnakvenget 2,2, Teboelse o 133
pulterrum (b 99 237 L7
7 Arnakvenget 2, garage 34 1.{
8 Arnakvenget 2, garage 29 1*';

. 597 100

Fellesrum; trappeopsange’ -
kelder med undtagelse af
.lejlighed nr, le

Figur 5.8 Udsnit af anmeldelse og fortegnelse over ejerlejlighedsejendommen i sag 4.

Handtering af panterettigheder

Ifglge Tinglysningsrettens vejledning Arealoverforsel og udstykning kan uskadelig-

hedserkleeringen benyttes ved sendring af fordelingstal i en ejerlejlighedsejendom

[Tinglysningsretten, 2022, s. 6]. Ved eendring af fordelingstallet er mélet med uskade-

lighedsberegningerne at beregne, hvor meget andelen i feellesarealet for hver ejerlejlig-
hed sendres, og hvor stor en veerdimaessig betydning dette far for hver ejerlejlighed.
Beregningerne viser dog, at veerdigraensen pa 2 % af den offentlige ejendomsvurdering
overstiges for samtlige ejerlejligheder. Denne overskridelse skyldes, at ejerlejligheds-
bygningen er beliggende pa en relativ stor grund (13088 m?, heraf 9184 m? vej),
hvilket betyder, at grunden har en tilsvarende hgj veerdi pa 7.686.200 kr., som er
fordelt pa ejerlejlighederne efter fordelingstallet. Grunden indgar i ejendommens
feellesareal, og da hovedejendommen er vurderet til 0 kr., indgar veerdien af grun-
den i ejendomsveerdien for de enkelte ejerlejligheder fordelt efter fordelingstallet jf.
ejendomsvurderingslovenﬂ § 21. Dette medfgrer derfor, at ejerlejlighederne far en
tilsvarende hgj ejendomsveerdi. Det vil sige, at det ikke er veerdien af bygningen
og de enkelte ejerlejligheder, der medfgrer problemer, men grundvaerdien er det ud-
slagsgivende element i beregningerne. Da der er tale om en veesentlig forskydning af
ejerforholdet og dermed en betydelig seendring af fordelingstallet, sendres andelen i
ejendommens feellesareal tilsvarende jf. bilag [A] Netop derfor har sendringen en sa
stor veerdimaessig pavirkning pa de resterende ejerlejligheder, hvorfor veerdigraensen
for uskadelighedserkleeringen overskrides. Derfor kan uskadelighedserkleeringen ikke

benyttes, hvilket betyder, at relaksation er ngdvendig for at gennemfgre sendringen.

Da der kraeves relaksation for gennemfgrelse af sagen, skal der foretages pantha-

verhgring for ejerlejlighederne. Denne proces kraever pategning af pantet fra panthave-

*LBK nr 1449 af 01/10/2020
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re, hvilket udger et gebyr pa 4.000-5.000 kr. pr. lejlighed jf. bilag[A] Alle disse gebyrer
og afgifter far sagsomkostningerne til at lgbe op pa et belgb, hvor det ikke kan betale
sig at gennemfgre sagen for rekvirenten, og derfor bliver sagen henlagt. Ved denne sag
sker der ikke en fysisk sendring mellem ejerlejlighederne i ejerforeningen, men kun en
endring i anvendelsen af et saerejet pulterrum. Fordelingstallet skal derfor sendres, da
dette er fastlagt ud fra beboelsesarealet, hvilket medfgrer, at ejerforholdet forskydes.
Derfor vedrgrer denne sag kun en formel sndring. Ejerforeningen veelger derfor at
ga uden om tinglysningen og lgser problemet ved at lave en utinglyst vedteegt i
ejerforeningen omkring fordelingen af feellesudgifter. Gennem vedteegten bestemmes

det, at ejerlejlighed nr. 6 skal betale en storre andel af feellesudgifterne jf. bilag [A]

Efterfolgende er der dog opstaet en konflikt i ejerforeningen. Derfor er sagen
genoptaget, da ejerforeningen har besluttet, at sendringen af fordelingstallet skal
tinglyses. Dette betyder, at processen omkring panthaverhgring skal igangsaettes,
og dertil kommer rekvirenten til at betale hgjere sagsomkostninger, for at fa sagen

gennemfprt og sendringen tinglyst jf. bilag [A]
Problemstillinger

Denne sag fremheever, hvor hgjt veerdien af faellesareal vaegtes. Den store grund
betyder, at der er en stor andel fallesareal, der fordeles mellem ejerlejlighederne. Ved
et sendret fordelingstal, skal fordelingen af feellesarealer ske pa ny. Her viser det sig, at
det netop er grunden, og ikke bygningen, der er skyld i, at 2 % graensen overskrides.
Grunden vedrgrer de udvendige facllesarealer, og skal derfor ifglge Tinglysningsrettens
vejledning vurderes ud fra den enkelte ejerlejligheds andel af grundarealets seneste
offentlige ejendomsvurdering |Tinglysningsretten, 2022, s. 11]|. Derfor er problemet
ved sagen, at der er meget veerdi i ejerlejlighederne gennem andelen af veerdien i
grunden jf. bilag [A] Problemet ville formentlig ikke opsté, hvis der var tale om en
mindre grund. Som tidligere naevnt, vil panthaver ofte vaegte feellesarealet lavt i
vurderingen af ejerlejlighedsejendom, da feellesarealerne typisk ikke veerdianseettes.
Men hvis der er tale om gode udendgrsarealer, vil dette formentlig have en positiv
effekt pa veerdianseettelsen [Leerbaek og Youden, 2021} s. XXXII]. S& det, at Ting-
lysningsretten praksis omkring uskadelighedserkleeringer tager udgangspunkt i den
offentlige ejendomsvurdering, er i nogen grad uproportionelt med panthavers syn pa
veerdiansaettelse. Hvis det ovenikgbet geelder, at den offentlige ejendomsvurdering er
skeev i forhold til de faktiske forhold, har det ingen betydning for Tinglysningsrettens

praksis, men det kan have stor betydning for anvendelsen af uskadelighedserkleering

(Al

Derudover er sagen er et godt eksempel pa problematikken vedrgrende utingly-
ste aftaler. Utinglyste aftaler kan veere konsekvensen, hvis uskadelighedserklaering
ikke kan benyttes til at gennemfgre de patenkte sendringer. Jf. tinglysningslovens § 1
skal rettigheder over fast ejendom skal tinglyses, for at fa gyldighed mod aftaler om
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ejendommen og mod retsforfslgning. Tinglysningen sikrer desuden, at rettigheden er
offentligt tilgeengelig, saledes tredjepart kan orientere sig om rettigheden. Ved utingly-
ste rettigheder risikeres det, at rettigheden ekstingveres, hvis andre rettighedshavere
far en modstridende rettighed tinglyst [Mortensen, 2007, s. 24-25]. Som det fremgik
af indevaerende sag, kan utinglyste rettigheder fgre til uenighed og konflikter. For
en sag som denne, vil det typisk ggre sig geeldende, hvis der er tale om en ny kaber,
der ikke er indforstédet med den interne aftale, der er i ejerforeningen. For at ggre
aftaler mest gennemskuelige er det vigtigt at tinglyse dem, hvilket indeveerende sag

formentlig ogsa ender med.

Udover utinglyste aftaler, som praesenteres i denne sag, er utinglyste ejendoms-
egendringer ogsa en konsekvens af afviste uskadelighedserklaeringer. I mange sager
vil omkostningerne for at gennemfgre tinglysningen af en pateenkt sendring veere
langt hgjere end veerdien af det areal, der overfgres. Gennemfgres sendringerne uden
tinglysning, vil dette medfgre ufuldsteendige og utroveerdige registre. Dette vil ek-
sempelvis betyde et skaevt beskatningsgrundlag, da det registrerede boligareal i BBR
ikke stemmer overens med det faktiske. At en &ndring kan tvinge ejerne til en sddan

lgsning, er et billede pa, at regelsaettet for ejerlejligheder ikke er passende.

5.5 Opsamling

Undersggelsen af de fire sager viser, hvordan udfordringerne ved handteringen af
panterettigheder udspiller sig i praksis. Ud fra sagerne, som er stillet til radighed af
Landinspektorfirmaet LE34 A/S og LIFA A/S Landinspektgrer, er det tydeligt at se,
at der er forskel pa, hvordan sagerne handteres. Dette gaelder seerligt, hvordan veerdien

af feellesarealer fastseettes, samt hvordan uskadelighedsberegningerne foretages.

Samlet set er sagerne et billede pa, at det er uhensigtsmaessigt, at regelsaettet
for uskadelighedserkleeringen anvendes analogt pa ejerlejlighedsejendomme. Dette
ses blandt andet ved den 5-arige karensperiode, som i nogle tilfeelde kan fa store
konsekvenser for en ejerforening, da reglen kan forbyde et stort antal ejerlejligheder
at anvende uskadelighedserkleering i en periode pa 5 ar. Den uhensigtsmaessige
anvendelse af uskadelighedserkleering i en ejerlejlighedsejendom bunder dybest set i,
at panthaver har pant i feellesarealet i en ejerlejlighedsejendom. Dette skyldes den
grundleeggende forskel, der er pa jordstykker og ejerlejligheder, idet jordstykker blot

bestar af szerejendom, mens en ejerlejlighed ses som koblingen af szr- og feellesejendom.

Sagerne viser dermed en mangel pa fast praksis og faste retningslinjer for anven-
delsen af uskadelighedserklaering i en ejerlejlighedsejendom. Det kan dog argumenteres
for, at det er vanskeligt at fastleegge et fast regelseet, néar ejerlejlighedssager kan veere
meget komplekse pa grund af opbygningen af en ejerlejlighedsejendom. Der bgr dog
kunne skabes enighed om et fast grundlag for det skgn, som Tinglysningsrettens

vurdering hviler pa.
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Identificering af
problemstillinger

I dette kapitel vil der pa baggrund af analyserne i de tre forgange kapitler ske en iden-

tificering af de problemstillinger, som er til stede ved handteringen af panterettigheder

ved inddragelse af feellesarealer i ejerlejlighedsejendomme. Disse problemstillinger

skyldes forskellige arsager og vedrgrer forskellige parametre indenfor det overordnede

problemfelt. Parametrene har indflydelse pa processen med panthaverafklaring, og

identificeringen af problemstillinger vil bidrage til at se pé, hvordan parametrene kan

justeres for at smidigggre processen omkring handteringen af panterettigheder. I det

folgende listes de problemstillinger, som identificeres ud fra de tre forgange analyser.

Kapitel 3 - Processen ved panthaverhgring

Der er en del usikkerheder knyttet til processen vedrgrende inddragelse
af faellesarealer i ejerlejligheder, som medfgrer, at det kan veere sveert pa
forhand at vurdere, hvorvidt der kan benyttes uskadelighedserkleering i en
sag. Dette kan have stor betydning for omkostninger og tidsforbruget af en

sag.

I tilfeelde af, at der ikke kan benyttes en uskadelighedserkleering, skal der
relakseres, hvilket kraever panthaverhgring og pategning af pant. Udarbej-
delsen af pategningen krazeves der et gebyr for hos panthaver, hvilket kan
ggre en sag uproportionelt dyr og omfangsrig i forhold til sagens faktiske
andring. Desuden skal der ogsé betales tinglysningsafgift, nar pategning

skal tinglyses, hvilket tilleegges ud over gebyret til panthaver.

Panthavere tilleegger ikke feellesarealet en veesentlig veerdi, da panthaver
oftest tager udgangspunkt i veerdien af boligarealet ved veerdiansesettelse
af en bolig med henblik pa belaning. Ifglge panthavers vurderingsmetode
vurderes boligens veerdi ud fra referenceejendomme, hvilket betyder, at der

tages udgangspunkt i lignende boliger for at beregne en kvadratmeterpris.

Kapitel 4 - Uskadelighedserkleringen

Néar der anvendes en uskadelighedserkleering udlgses den 5-arige karensregel.
Karensreglen bevirker, at der ikke kan benyttes en uskadelighedserkleering pa
den afgivende ejendom de neeste fem ar. Uskadelighedserkleeringen tinglyses
pa den afgivende ejendom. I tilfeelde, hvor der benyttes en uskadelighedser-

kleering ved inddragelse af fecllesareal pa en ejerlejlighedsejendom, tinglyses
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uskadelighedserklaeringen pa hovedejendommen, idet denne afspejler ejen-
dommens feelles bestanddele, som samtlige ejerlejligheder har andel i efter
fordelingstallet. Dermed bergres samtlige ejerlejligheder af en tinglyst uska-
delighedserkleering, hvorfor ejerlejlighederne forhindres i at anvende en ny

uskadelighedserkleering de naeste 5 ar.

I 1926 blev tinglysningsloven vedtaget, hvorved anvendelsen af uskadelighed-
sattesten pa jordstykker blev indfert. Ejerlejlighedsbegrebet introduceredes
fgrst 1 1966 ved den forste ejerlejlighedslov. Eftersom der ikke er fastlagt
saerskilte regler gennem lovgivningen vedrgrende sendring af ejerlejligheder,
er reglerne vedrgrende brugen af uskadelighedserkleering for jordstykker
anvendt analogt pa ejerlejlighedsejendomme. Dette virker uhensigtsmeessigt,
eftersom der er vaesentlige forskelle i ejerforholdene for henholdsvis jords-
tykker og ejerlejligheder, eftersom jordstykker bestar af serejede arealer, og

ejerlejligheder bestar af bade serejede og fallesejede arealer.

Fra 2009 til 2018 1& kompetencen for udstedelse af uskadelighedsattest ved
jordstykker hos Geodatastyrelsen, og her oplevedes det fra landinspektg-
rens side, at det var muligt overfor Geodatastyrelsen at argumentere for
benyttelsen af uskadelighedsattest og indgé dialog omkring dispensations-
muligheder, hvorimod Tinglysningsrettens praksis er praeget af, at rettens
tolkning af lovgivning er mere rigid. Tinglysningsretten overtog ansvaret fra
Geodatastyrelsen i 2018.

Kapitel 5 - Handtering af panterettigheder i praksis

Ved uskadelighedsberegning er der ikke en fast praksis for ansaettelsen af
veerdien af feellesarealer, nar de overfgres vederlagsfrit. Nar inddragelsen af
feellesarealer sker vederlagsfrit, kan der ansaettes en veerdi af feellesarealet pa
eget skgn. Det ses tydeligt ved handteringen af de undersggte sager, hvor der
i to forskellige sager benyttes henholdsvis en veerdi, der svarer til 100 % af
veerdien af seerejet areal, og en veerdi, der svarer til 50 % af veerdien af seerejet
areal. Dette kan give store udsving i, hvilke sager der kan gennemfgres ved
en uskadelighedserkleering, nar der er stor forskel pa anseettelsen af veerdien

af feellesarealer i1 praksis.

Ved nogle sager er det simpelt at benytte en uskadelighedserklaering. Iseer ved
store ejerlejlighedsejendomme er det nemmere at overholde uskadeligheds-
greensen pa 2 % og 125.000 kr., eftersom den afstaede veerdi af feellesarealet
skal fordeles ud pa ejendommens ejerlejligheder efter fordelingstallet. I sag
1, som vedrgrer en ejerlejlighedsejendom med 55 ejerlejligheder, overfgres
et 6 m? adgangsareal til en aftalt pris pa 50.000 kr. i vederlag. Veerdien af
vederlaget fordeles derefter ud pa samtlige ejerlejligheder, hvilket ggr det

nemt at overholde veerdigreensen for uskadelighed. De bergrte ejerlejlighe-
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der lases dog herefter i fem ar grundet karensreglen, pa trods af, at det
er en relativ lille zendring bade i veerdi- og arealafstéelse. I tilfeelde af, at
en anden ejerlejlighed vil lave lignende sendring, skal der enten relakseres,
hvilket bliver relativt dyrt, ellers mé ejeren vente fem ar pé at kunne benytte

uskadelighedserkleering.

Gennem undersggelse af de forskellige sager og afholdte interviews er det
tydeligt, at der ikke sker den samme veerdiansaettelse af faellesarealer mellem
panthaverne, Vurderingsstyrelsen og Tinglysningsretten. Dette har grundlag
i, at vurderinger har forskellige formal, hvor panthavers vurdering er til
belaningsformal og Vurderingsstyrelsens anseettelse af den offentlige ejen-
domsvurdering har et beskatningsformal. Jf. SKAT’s vejledning H.A.4.2.2.
vedrgrende ansaettelse af ejendomsveerdi skal der i vurderingsmetoden indga
referenceejendomme og vaegtning af grundveerdispecifikationer. Panthaver
ser typisk bort fra den offentlige ejendomsvurdering, men veerdianssetter
typisk en ejendom pa baggrund af referenceejendomme, og anser samtidig
ikke feellesarealer for at have en vaesentlig veerdi. Tinglysningsretten tager
i vurderingen af uskadelighed udgangspunkt i den offentlige ejendomsvur-
dering, men ikke de principper vedrgrende grundveerdispecifikationer, der
ligger til grund for denne, hvorfor eksempelvis saerejede pulter- og loftsrum
vaegtes pa lige fod med veerdien for boligarealet. Og til forskel fra panthaver,
vurderer Tinglysningsretten, at feellesarealet har en veerdi, men der er ikke
fastsat klare regler for ansaettelsen af denne veerdi. Alle disse uoverensstem-
melser giver en skaevvridning, nar der ikke arbejdes med mere entydige

veerdiansaettelsesmetoder pa tveers af institutioner.

I uskadelighedsberegning tages der ikke udgangspunkt i den potentielle
veerdiforggelse, som en ejendomsaendring kan medfgre. Det gores der ikke, da
Tinglysningsretten kun tager udgangspunkt i den offentlige ejendomsvurde-
ring ved inddragelse og flytning af arealer, hvor virkeligheden ofte er, at der
sker en gget funktionalitet eller en mere hensigtsmaessig udnyttelse af area-
ler, som er med til at gge funktionaliteten i hele ejerlejlighedsejendommen,

hvilket kan gge ejendommens veerdi og dermed ogsé pantesikkerheden.

Sag 3 viser tydeligt, hvilke udfordringer der kan forekomme ved ikke at
differentiere mellem arealtyper. I sag 3 udregnes der en gennemsnitlig kva-
dratmeterpris for henholdsvis grundveerdien, veerdien af szerejet areal og
veerdien af feellesareal. Men ved udregningen af kvadratmeterprisen for see-
rejet areal differentieres der ikke mellem anvendelsen af arealerne, hvor
ejerlejlighederne i den pagaeldende sag bade vedrgrte erhverv og beboelse.
Dette giver et skeevt indtryk af den gennemsnitlige kvadratmeterveerdi, efter-
som det er en stor andel af erhvervsarealet, som udgar af ejendommen. Ved

beregningen udgar ca. 1/3 af arealet af ejerlejlighed 1, men ejerlejligheden
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mister ca. 50 % af ejerlejlighedens veerdi ved uskadelighedsberegningen. I et
teenkt tilfeelde, hvor ejerlejlighed 1 nedlaegger 2/3 af arealet ville ejerlejlig-
heden miste ca. 100 % af ejendomsveerdien, pa trods af stadig at have 1/3
af arealet tilbage. Dette viser, at der kan opsta sksevvridninger ved ikke at

differentiere mellem forskellige anvendelsesformal.

For at undersgge, hvordan nogle af de identificerede problemstillinger kan afhjeelpes,
ses der pa en raekke parametre, der tilsammen danner baggrund for det overordnede
problemfelt vedrgrende handtering af panterettigheder i feellesarealer. Parametrene
omhandler Omkostninger, Objektforstielse, Organisering, Regelset for uskadelighed-
serklering og Vurderingsgrundlag, og det vurderes, at det er disse, der kan justeres for
at smidigggre processen. Disse parametre dasekker tilsammen den del af problemfeltet,
som er fundet muligt at justere, og som kan afhjeelpe en del af de identificerede
problemstillinger. Parametrene fremgar af figur hvor hver parameter anses som

en del af det overordnede problemfelt.

Omkostninger

Organisering
Smidiggerelse af
handtering af . .
anereifichador Objektforstaelse
ved inddragelse af
fellesarealer
Vurderingsgrundlag Regelswt for

uskadelighedserklering

Figur 6.1 Illlustration af nogle af de parametre, der har indflydelse pd problemfeltet.

Pa baggrund af parametrene, som praesenteres i figur og gennem dialog
med landinspektgrer, udarbejdes der lgsningsforslag, der kan implementeres som
konkrete tiltag for at esendre den praksis, der i dag er pa omradet. Disse idéer
stottes dermed op af landinspektgrernes gnsker for sendringer af praksis, hvilket
er droftet i de afholdte interviews jf. bilag [AfD] Dermed kan lgsningsforslagene
ses som et billede pa, hvordan landinspektgrbranchen ser, at processen vedrgrende
panthaverafklaring kan forbedres. Forslagene dackker fire konkrete lgsninger, der hver
iseer knytter sig til nogle af de opstillede parametre jf. figur[6.1] Folgende figur som

er en udbygning af det tidligere praesenterede strukturdiagram pa side [7} illustrerer,
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hvilke lgsningsforslag der vil arbejdes videre med i separate kapitler. De fire kapitler,
der dackker lgsningsforslagene, vil struktureres ens, saledes de indeholder afsnittene
Baggrund, Lgsning og Effekt. De fire lgsningsforslag vil efterfglgende diskuteres med

henblik pa at sammenfatte en raeekke anbefalinger til den fremtidige handtering af
panterettigheder.

Identificering af problemstillinger

Ejendomskonstruktion Differentiering af arealtyper Reducerinzfaf] Erfaringer fra

panthavergebyr tidligere praksis

Diskussion af anbefalinger

Figur 6.2 Struktur for behandling af lgsningsforslag.
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7 | Ejendomskonstruktion

Det forste lgsningsforslag beskeeftiger sig med parametrene Objektforstaelse og Om-
kostninger, og tager udgangspunkt i princippet om at sendre pa opbygningen og
ejerforholdet i ejerlejlighedsejendomme med det formal at fjerne behovet for pantha-

verafklaring ved relaksation ved inddragelse af indvendige fecllesarealer.

Baggrund

Baggrunden for denne lgsning dannes ud fra definitionen af en ejerlejlighed, som jf.
ejerlejlighedsloven § 3 bestar af koblingen mellem feelleseje og seereje |Blok, 1995, s.
21-22|. Definitionen af en ejerlejlighed betyder, at det ofte er en vanskelig proces
at relaksere, nar der indgar feellesarealer i ejerlejlighedssendringen, eftersom alle
ejerlejlighederne i ejendommen har andel heri. Dermed skal samtlige panthavere i
ejendommen hgres, hvilket kan blive en relativ lang og dyr proces. Desuden opfattes
dette som ren formalia fra panthavers side, eftersom panthaver ikke tilleegger fecllesa-
realer nogen betydelig veerdi og som udgangspunkt kun anser at pantesikkerheden

omfatter boligarealet jf. bilag [F]

Hovedejendommen og hver enkelt ejerlejlighed registreres i tingbogen med sit
eget ejendomsblad. Ejerlejlighedsbladene indeholder adkomst-, heeftelses- og servitut-
forhold for hver enkelt ejerlejlighed, mens hovedejendommen typisk ikke er noteret
med haftelser og har en ejendomsvurdering pa 0 kr., idet veerdien af grunden er fordelt
pa ejerlejlighederne efter fordelingstal. Der noteres desuden eventuelle uskadelighed-
serkleeringer, som er benyttet pa feellesareal, pa hovedejendommens notering, nar en
sag er gennemfgrt med en uskadelighedserkleering. Derudover er der ogsa tinglyst
servitutter pa hovedejendommen. Men der ligger et potentiale i hovedejendommens
ejendomsblad i tingbogen, som overvejende fungerer som en skal, der indeholder

begraenset maengde af information vedrgrende adkomst, haeftelser og servitutter.

Gennem PLF’s Ejerlejlighedsudvalg er der arbejdet med idéen om at sendre
forstaelsen af ejendomsbegrebet for ejerlejligheder med henblik pa blandt andet at
forenkle processen omkring relaksation og tinglysning af rettigheder |[Praktiseren-
de Landinspektgrers Forening, 2013|. Denne idé danner baggrund for indeveerende
lgsningsforslag. PLF’s forslag om sendring af ejendomsbegrebet er desuden disku-
teret gennem interview med landinspektgr Thomas Skouenborg, medlem af PLF’s
Tinglysningsudvalg (se bilag [A]).
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Gruppe 9 7. Ejendomskonstruktion

Lgsning

Dette lgsningsforslag indebeerer en sgendring af forstaelsen og registreringen af ejer-
forholdene i en ejerlejlighedsejendom, saledes indvendige og udvendige faellesarealer
ejes af ejerforeningen. Dermed vil de enkelte ejerlejligheder blot besta af seerejendom.
Denne lgsning knytter sig derfor til en ny objektforstéelse af en ejerlejlighedsejendom
og dermed en ny ejendomstype. Hovedejendommen, som ejes i feellesskab af samt-
lige ejerlejligheder, vil fa en stgrre betydning, da denne lgsning indebeerer, at alle

feellesarealer registreres under hovedejendommens ejendomsblad i tingbogen.

For ejerlejligheder ansattes der i dag en selvsteendig ejendomsveerdi og en
selvsteendig grundveerdi. Ejendomsveerdien knyttes til den enkelte ejerlejlighed, mens
grundens veerdi, som vedrgrer de udvendige feellesarealer, fordeles pa ejerlejlighederne
efter fordelingstallet, da der skal betales ejendomsskat heraf. Grunden har i dag en
vurdering pa 0 kr. gennem den offentlige ejendomsvurdering, da veerdien af grunden
er fordelt pa ejerlejlighederne. Dette betyder, at der fastsaettes en ejendomsvurdering
for den enkelte ejerlejlighed samt en seerskilt vurdering af udvendige feellesarealer,
der galder grunden, men der fastseettes ikke en seerskilt veerdi for faellesarealer i
bygningen. Med forslaget vil princippet om hovedejendommens veerdi viderefgres,
saledes hovedejendommen, der vil besta af samtlige feellesarealer, vurderes til 0
kr., mens veerdien af fellesarealet indgar i de enkelte ejerlejligheder. Veerdien af
feellesarealet vil overvejende vedrgre grundens veerdien, da veerdien af det indvendige
feellesareal ifslge panthaver ikke har veesentlig betydning, hvorfor det kan veere

vanskeligt at fastsaette en ngjagtig veerdi for indvendige feellesareal.

Forslaget vil naturligvis sendre pa forstéelsen af fordelingstallet, da dette blandt
andet fastleegger den enkelte ejerlejligheds andel af feellesarealet. Med forslaget vil
fordelingstallet stadig benyttes, men blot til fordeling af feellesudgifter og stemmeret

ved generalformaling i ejerforeningen.

Formalet med lgsningen er at forenkle relaksationsprocessen ved inddragelse af
fecllesareal, saledes samtlige panthavere i ejerlejlighedsejendommen ikke skal inddrages
ved panthaveropggr. Ved pantseetning af en ejerlejlighed accepterer panthaver, at
det kun er selve ejerlejligheden, som pantet deekker. Derfor vil man primeert skulle
tage hensyn til panteheeftelser ved fraskillelse af et ejerlejlighedsareal, og dermed
ikke ved fraskillelse af faellesareal. Med forslaget vil bestyrelsen i ejerforeningen fa
bemyndigelse til at indgé aftaler om salg af faellesareal, hvilket sker pa baggrund af
droftelser pa generalforsamlinger. |[Praktiserende Landinspektgrers Forening, [2013] s.
5-6|
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Effekt

Lgsningen vil afhjelpe problematikken ved relaksationsprocessen, da denne ikke vil
skulle gennemfgres ved salg af faellesareal, idet der ikke er optaget pant heri. Dermed
vil der blot veere tale om en salgsaftale mellem ejerforeningen og den pagaeldende
ejerlejlighed, der gnsker at inddrage en del af feellesarealet. Ved en @ndring af objekt-
forstaelsen for en ejerlejlighedsejendom vil processen omkring indhentelse af samtykke
veere mindre tidskraevende, da processen ikke vedrgrer et stort antal panthavere, ment
blot ejerforeningen. Dermed vil lgsningen spare rekvirenten for relativt store om-
kostninger i forbindelse med pategningsgebyrer til panthavere. Dermed vil lgsningen
betyde, at en ejerlejlighedseendring, som vedrgrer feellesareal, vil kunne gennemfgres
vaesentligt billigere og hurtigere, end tilfaeldet er i dag. Dette betyder, at der vil veere
et stgrre incitament for at tinglyse bygningsforandringer, der ellers opgives som folge
af for hgje omkostninger. Dermed vil dette sikre hgjere troveerdighed af de bergrte

registre.
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8 | Differentiering af arealtyper

Dette lgsningsforslag vedrgrer differentiering af arealtyper og omhandler parametrene
Vurderingsgrundlag og Regelseet. Losningsforslaget tager udgangspunkt i princippet
om at differentiere mellem forskellige arealtyper i ejerlejlighedsejendomme med henblik
pa forskellige veerdiansaettelser for at skabe en mere fast praksis ved uskadelighedsbe-
regning og en mere entydig veerdiforstaelse mellem Tinglysningsretten, panthavere og

Vurderingsstyrelsen.

Baggrund

Grundlaget for lgsningen er idéen om at skabe en mere entydig forstaelse for veerdian-
saettelse af arealtyper mellem panthaver, Tinglysningsretten og Vurderingsstyrelsen.
Det vil dog veere vanskeligt at skabe et fuldsteendig entydigt grundlag for veerdian-
seettelsen, eftersom veerdiansaettelser fra kreditforeninger og fra Vurderingsstyrelsen
har vidt forskellige formal. Kreditforeningernes vurdering fastseettes ud fra et belé-
ningsperspektiv, for at bestemme hvor meget den pagasldende bolig ma belanes,
mens Vurderingsstyrelsen anszetter den offentlige ejendomsvurdering ud fra et be-
skatningsforméal. Veerdigraensen for uskadelighedserkleeringen er fastsat i forhold til
den offentlige ejendomsvurdering, hvorfor det blot er denne, som Tinglysningsretten
forholder sig til. Vurderingsstyrelsen fastsaetter den offentlige ejendomsvurdering pa
baggrund af SKAT’s vejledninger om veerdiansaettelse af ejendomsveerdi, hvor der
fastsaettes regler for, at boligarealet tilleegges vaegtede bidrag fra eventuelle andre
arealer, sasom en kaelder eller en indbygget garage, og pa baggrund af ejendommens
samtlige arealer fastsaettes en ejendomsveerdi [Vurderingsstyrelsen, u. d.|. Panthaver
og Tinglysningsretten har ikke hjemmel til at fglge disse bestemmelser om veegtning
af aurealtyperﬂ7 og det er derfor, at der opstar uoverensstemmelser, eftersom dette

fgrer til forskellige forstaelser af vurderingsgrundlaget.

I forhold til praksis ved brugen af uskadelighedserkleeringer blev denne pro-
blematik belyst gennem de undersggte sager. Pa baggrund af sagerne er det blandt
andet tydeligt at se, at der er forskellig praksis for veerdiansaettelsen af faellesarealer
i ejerlejlighedsbygningen, der anvendes som grundlag for uskadelighedsberegninger.
Udover feellesarealer opstar der ogsa en problematik omkring sekundaere arealer tilhg-
rende ejerlejligheder, hvilket blev belyst gennem sag 2 (se afsnit side . Denne
sag omhandlede overdragelse af feellesareal samt nogle szrejede pulterrum, som blev
forspgt overdraget pa baggrund af en uskadelighedserklzering. Uskadelighedsbereg-

ningerne tog udgangspunkt i en differentiering af arealtyper, saledes de forskellige

'W.L.K. af 21. januar 2022 i V.L. B-0416-21
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Gruppe 9 8. Differentiering af arealtyper

saer- og feellesarealer blev sidestillet med Vurderingsstyrelsens veegtning af arealer for
keelder og uudnyttede tagetager. Sagen blev dog afvist, da der ikke er hjemmel til
at folge denne metode jf. lovgrundlaget for uskadelighedserkleeringen. Dermed ggr
problematikken omkring forskellige vurderingsgrundlag sig gaeldende for feellesarealer

i bygningen samt sarejede sekundeere arealer, der ikke er en del af boligarealet.

Lgsning

Lgsningen indebeerer, at der i forbindelse med anvendelse af uskadelighedserkleering
fastseettes retningslinjer for veerdianssettelsen af arealer i en ejerlejlighedsbygning, der
ikke vedrgrer boligarealet. Retningslinjerne vil indebzere, at der fastssettes veegtninger
af disse arealer. Dette sker med udgangspunkt i SKAT’s vejledning om vaegtning af
arealtyper i forhold til boligarealet. I denne vejledning veegtes uudnyttede tagetager 40
%, mens keelderarealer veegtes 10 %. Disse arealtyper, som i en ejerlejlighedsejendom
kan optreede som bade feaellesareal og seerejendom, er sammen med felles adgangsa-
realer typisk arealer, der overfgres til en ejerlejlighed ved en ejerlejlighedssendring.
Dermed vil Igsningen indebeere, at der fastsaettes veegtninger for disse arealtyper, der

dermed bade vil gaelde for feelles- og seerejendom.

Denne lgsning vil ikke fa konsekvenser for pantesikkerheden, idet panthaver
ser holistisk pé ejendomsveerdien ved vurdering af belaningsgraden og veerdianssetter
ud fra referenceejendomme. Derfor er det ikke veesentligt for panthaver, om der
tilhgrer en ejerlejlighed sekundeere smaarealer i form af serejede pulterrum. Men
panthaver skal ved veerdianseaettelse blot sikre sig ikke at ramme markant forkert,
saledes panthaver ikke lider tab af pantssetningen (se bilag[Fl Pa baggrund af SKAT’s
vejledning samt viden om panthavers holdning til veerdien af fallesarealer foreslas
det, at areal af uudnyttet tagetage veegtes 10 %, mens keelderareal vaegtes 40 % og
veerdien af gvrige arealer, herunder adgangsarealer, vil veegtes 10 %. Disse veegtninger

vil veere geeldende for bade feclles- og saerejendom.

I forhold til uskadelighedsberegning vil der normalvis fastssettes en kvadrat-
metervaerdi for seerejendom, som benyttes til at ansla veerdien for overdragelse af
samtlige saerarealer, uanset om der er tale om boligareal eller et seerejet depotrum i
keelderetagen. Kvadratmetervaerdien for sserejendom kan fastsesettes pa baggrund af
forholdet mellem den samlede bygningsveerdi og det samlede bygningsareal. Veerdien
af eksempelvis et feellesareal i tagetagen, som gnskes inddraget, kan derefter beregnes
som 10 % af den gennemsnitlige kvadratmetervaerdi for seerejendom. Derfor vil 8 m?
i et loftsrum og 8 m? af et adgangsareal have samme veerdi i forhold til uskadelig-
hedsberegning. Denne beregningsmetode medfgrer dermed mere faste retningslinjer
for uskadelighedserklaeringen, og dermed vil der veere en klar praksis for, hvornar en

uskadelighedserkleering kan godkendes hos Tinglysningsretten.
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Effekt

Ved at indfgre en mere entydig metode til bestemmelsen af veerdien af arealer i
bygningen, der ikke vedrgrer boligareal, vil det medfgre bedre vilkar for brugen
af uskadelighedserkleering. Lgsningen indebzerer dermed mere entydighed mellem
Tinglysningsretten og Vurderingsstyrelsens opfattelse af ejendomsveerdien, da der efter
nuvaerende regler principielt kan veere tilfzelde, hvor Tinglysningsretten vil vurdere et
saerejet keelderrum til 100.000 kr., mens Vurderingsstyrelsen fastsaetter det til 40.000

kr. gennem ejendomsvurderingen.

Denne lgsning vil veere en klar fordel for den, der skal foresta panthaverafklarin-
gen. Dette kommer til udtryk, da der tidligt i processen vil veere klarhed om, hvorvidt
der kan benyttes uskadelighedserkleering til at gennemfgre den pageeldende ejerlejlig-
hedsendring. Dette skyldes, at uskadelighedsberegningerne kan udarbejdes ud fra
nogle klare retningslinjer omkring, hvordan forskellige arealtyper skal veerdiansaettes.
Dermed kan der spares en del tid ved denne lgsning, da der ikke skal bruges tid pa
anmeldelse af uskadelighedserkleering, som i sidste ende afvises af Tinglysningsretten

i tinglysningsslgjfen.
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9 | Reducering af
panthavergebyr

Reducering af panthavergebyr tager udgangspunkt i at eendre pa parameteren Omkost-
ninger, eftersom det oftest er sagsomkostningerne, som forer til, at sager og projekter
om inddragelse af faellesareal bliver henlagt eller opgivet, da sagsomkostningerne
overstiger den relative veaerdiforggelse af sagen. Lgsningen vedrgrer det gebyr, som

panthaver tager for udarbejdelse af pategningsdokument.

Baggrund

I en ejerlejlighedseendring, hvor der ikke kan anvendes uskadelighedserkleering, er
det ngdvendigt at foretage relaksation ved et panthaveropggr, for sendringen kan
tinglyses i tingbogen. Ved et panthaveropggr indhentes panthavers accept til, at de
kan tale, at pantesikkerhed eendres. Ved panthaverhgring udarbejder panthaver et
pategningsdokument, som tinglyses pa den tilhgrende eksisterende pantehaftelse
i den enkelte ejerlejlighed. Panthaver tager typisk et gebyr pa 3.000-5.000 kr. for
udarbejdelsen af pategningsdokumentet jf. bilag [C|

I nogle tilfeelde, ved bestemte kreditorer, accepteres det, at en landinspektor
eller en advokat udarbejder pategningsdokumentet jf. bilag [F] Pategningsdokumentet
sendes herefter til panthaver, hvor panthaver underskriver og heaefter for sendringen af
pantesikkerheden. Herefter anmelder landinspektgren eller advokaten pategningsdo-
kumentet, hvorefter det tinglyses. I det beskrevne forlgb har panthaver undladt at
opkraeve gebyret pa 3.000-5.000 kr., da panthaver ikke star for udarbejdelsen af pateg-
ningsdokumentet, eftersom de ikke har brugt ressourcer pa udarbejdelsen, men alene
har accepteret og underskrevet dokumentet. Det kan dog ikke afvises, at panthaver
vil komme til at tage et gebyr for selve bevillingsdelen. Denne tilgang, hvor pantha-
ver ikke udarbejder pategningsdokumentet, ses dog kun ved ejerlejlighedssendringer,
hvor der sker inddragelse af feellesareal. Dette skyldes, at panthaver ikke tillegger
veesentlig veerdi til faellesareal, og dermed tilleegger storstedelen af pantesikkerheden i
boligarealet. Derfor antages det, at panthaver blot ser udarbejdelsen af pategningen
som en formalitet, der skal gennemfgres, for at relaksation kan finde sted. Derfor vil
panthaver i nogle tilfzelde overlade denne opgave til en landinspektor eller en advokat.

Idéen bygger pa inspiration fra interview med landinspektgr Morten Dalum
Madsen (se bilag[C)) samt dialog med panthaver (se bilag [F]). Gennem interviewet
leegges der veegt pa, at dette tiltag ikke kraever en lovaendring eller sendring i andre

regelsaet, men en dialog, hvorved der kan abnes op for muligheden for en sendring af
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kreditforeningernes praksis. Dette vil kunne ske med hver panthaver enkeltvis eller
gennem en dialog om praksis med interesseorganisationen Finans Danmark, som

varetager realkreditinstitutters interesser.

Lgsning

Denne lgsning gar dermed ud pé at overlade udarbejdelsen af pategningsdokumentet til
landinspektgren eller en advokat. Det er hensigtsmaessigt, at landinspektgren overtager
opgaven, da landinspektgren allerede beskeeftiger sig med ejendomssendringerne og
skal udarbejde bilagsmateriale til pategning i form af kortmateriale til tinglysningsrids.
Panthaver paser pategningsdokumentet efter udarbejdelse, skriver under og heefter for
endringerne af pantesikkerheden. Ved denne Igsning spares gebyret, som panthaver
tager for udarbejdelsen af pategningsdokumentet, som typisk ligger pa omkring 3.000-
5.000 kr. pr. pategning. Ved store ejerlejlighedsejendomme med mange ejerlejligheder
kan det derfor hurtigt fgre til relativt hgje omkostninger. Forslaget vil kun omhandle
ejerlejlighedseendringer vedrgrende feellesarealer, da panthaver ikke tilleegger disse
veesentlig betydning.

Lgsningen kraever, at der kan startes dialog med kreditforeningerne omkring
denne &ndring. Andringen kunne formentlig ogsa indebeere, at panthaver vil tage et
mindre gebyr for at underskrive pategningen. Idéen forudsaetter, at omkostningerne
for landinspektgrens udarbejdelse af pategningsdokumentet ikke overstiger panthaver-
gebyret, da landinspektgren allerede arbejder med sagen, udarbejder tinglysningsrids
og besidder den viden, der skal bruges for at udarbejde en pategning.

Effekt

Lgsningen vil medvirke til, at sager, som ikke kan gennemfgres pa en uskadelighed-
serkleering, har stgrre sandsynlighed for ikke at blive henlagt eller opgivet, da dette
som oftest sker, da det bliver for dyrt at gennemfgre en relaksationsproces. Med
lpsningen vil der formentlig ske en reducering af de omkostninger, der vedrgrer relaksa-
tionsprocessen, da lgsningen medfgrer, at der sker en reducering af panthavergebyret
for udarbejdelse af en pategning. Dermed er forméalet med lgsningen at smidigggre

processen omkring relaksation.

Panthavergebyret fastseettes i dag af hver enkel kreditforening, og det vil derfor
kraeve en aftale med hver enkel kreditforening om indfgrelse af denne ordning omkring
udarbejdelsen af pategningsdokumentet eller en dialog med interesseorganisationen Fi-
nans Danmark om muligheden for at kunne dele kompetencen med landinspektgrerne

eller eventuelt en advokat.
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10 | Erfaringer fra tidligere
praksis

Lgsningsforslaget vedrgrer parametrene Organisering og Regelscet for uskadelighedser-
kleering, og bygger pa princippet om at genindfgre aspekter fra tidligere praksis for
uskadelighedserkleering, som er sendret ved kompetenceflytningen fra Geodatastyrelsen

til Tinglysningsretten ved indfgrelse af tinglysningsslgjfen.

Baggrund

Baggrunden for Igsningen bunder i, at mange landinspektgrer var tilfredse med flere
elementer fra tidligere praksis, som blev fgrt, fgr Tinglysningsretten overtog den
fulde kompetence til at vurdere uskadelighedserklaeringen. Da Geodatastyrelsen havde
kompetencen til at vurdere uskadelighed for jordstykker, oplevedes det, at der var
mere tillid til landinspektgren, eftersom landinspektgren kunne argumentere for sin
sag for at opna dispensationsmuligheder jf. bilag [B] I dag opleves en mere rigid
og urokkelig praksis fra Tinglysningsretten. Dette skyldes i hgj grad Geodatasty-
relsen og Tinglysningsrettens vidt forskellige roller. Som offentlig myndighed har
Geodatastyrelsen vejledningspligt, hvorfor landinspektgrerne havde nemmere ved at
fgre dialog med Geodatastyrelsen, da styrelsen havde kompetencen for jordstykker.
Tinglysningsrettens rolle som domstol betyder, at retten ikke méa vejlede og fore
dialog om enkeltsager, da dette, i nogle tilfselde, ville ggre dem partiske i sager og

ikke ville kunne treeffe afggrelse [Christensen, 2019} s. 19].

Med indfgrelsen af tinglysningsslgjfen indfgrtes en sendret sagsgang i den ma-
trikuleere proces, hvor godkendelse af tinglyste forhold er placeret i den sidste del
af processen. Fgr tinglysningsslgjfen blev uskadelighedsattesten behandlet samtidigt
med godkendelsen af registreringsdokumenter og kortbilag, som var vedheeftet sa-
gen. Dermed fik man afslag eller godkendelse af sagen pa samme tid med resten
af sagsdokumenterne. Forskellen pa den daveerende proces og den nuveerende pro-
ces er, at godkendelsen af uskadelighedserkleeringen er flyttet til den sidste del af
processen, hvilket er utilfredsstillende for rekvirent og landinspektgr, eftersom en
ejerlejlighedsaendring i nogle tilfeelde star og falder med, om der kan anvendes uska-
delighedserkleering |[Christensen, 2019, s. 20]. I tilfeelde af, at der ikke kan anvendes
uskadelighedserkleering, skal der relakseres, hvilket kan blive en dyr og tidskraevende
proces, hvorfor det kan resultere i henlagte eller opgivne sager. I dag foregar anmeldel-
se af en uskadelighedserkleering til Tinglysningsretten i processen, fgr sagen sendes til

Geodatastyrelsen. Ved denne anmeldelse tinglyses uskadelighedserkleeringen forelgbigt
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pé ejendommens adkomstfelt, hvor den senere, ved godkendelse i tinglysningsslgjfen,
vil tinglyses pa ejendommens noteringsfelt.

Fra tidligere praksis har det desuden veeret muligt at sgge om dispensation for
veerdigraenserne i uskadelighedserklaeringen samt den 5-arige karensperiode, sa leenge
landinspektgren kunne redeggre for, at ejendomsaendringen medfgrte en ubetydelig
formindskelse af ejendommens veerdi og skete uden fare for pantesikkerheden. Dette
var en mulighed, da Geodatastyrelsen havde myndighed til at treeffe afggrelse om
ansggning om uskadelighedserklaering ved jordstykker. Dette stemmer overens med
forstaelsen om, at Geodatastyrelsen var villige til at indga dialog omkring lgsninger
om sager, eftersom de havde vejledningspligt. Denne dispensationsmulighed forsvandt
ved overdragelsen af ansvaret for uskadelighedserkleeringer vedrgrende jordstykker til

Tinglysningsretten.

Lgsning

Pa baggrund af den tidligere praksis er der nogle aspekter af processen, der har
fungeret tilfredsstillende, som er mistet i forbindelse med implementeringen af ting-
lysningsslgjfen jf. bilag [D] Lesningen vil veere at genteenke disse elementer, sa de kan
tilpasses den nuveaerende praksis, eftersom dette kan smidigggre processen vedrgrende

inddragelse af fallesarealer.

Lgsningen indebaerer, at der ved anmeldelsestidspunktet af uskadelighedser-
kleeringen skal ske en prgvelse af erkleeringen, saledes der tidligt i processen afggres,
hvorvidt der kan anvendes en uskadelighedserkleering i den pagaeldende sag. Dette
vil fremkomme naturligt, eftersom der ved anmeldelsestidspunktet allerede sker en
forelgbig tinglysning af uskadelighedserkleeringen pa den afgivende ejendoms adkomst-
felt. Losningen vil ggre det muligt for rekvirent og landinspektgr at fa afklaring om
muligheden for anvendelse af uskadelighedserkleering tidligt i processen, og derved
kan der hurtigere afggres, om projektet er muligt i forhold til sagsomkostninger i form
af panthavergebyrer og tinglysningsafgifter.

En anden lgsning tager udgangspunkt i muligheden for at dispensere for uska-
delighedserklaeringens 5-arige karensregel. Dispensation for den 5-arige karensperiode
indebeerer, at der vil kunne gennemfgres flere sendringer péa flere uskadelighedserklee-
ringer indenfor en periode pa 5 ar, sa leenge veerdigraensen pa 2 % og 125.000 kr.
overholdes indenfor denne tidsperiode. Dette kan blandt andet veaere aktuelt i store
ejerforeninger, hvor det ikke er et problem at overholde veerdigraensen ved anvendelsen
uskadelighedserkleering, men at ejerforeningens ejerlejligheder bliver last i 5 ar jf. sag
1 pa side [33] Jf. dialog med panthaver er det i princippet irrelevant for panthaver,
om den 5 arige karensregel overholdes, sa leenge sendringerne medfgrer en ubetydelig
formindskelse af ejendommens veerdi og kan ske uden fare for pantesikkerheden,

hvorfor veerdigreensen skal overholdes (se bilag [E)).
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Effekt

Lgsningen vil afhjeelpe de tilfeelde, hvor sager henlaegges ved at omorganisere sags-
processen for ejendomsaendringer, saledes den forelgbige tinglysning af uskadelighed-
serkleeringen ogsé vil fremga som en prgvelse af, hvorvidt uskadelighedserkleeringen
kan benyttes til gennemfgrelse af sagen. Det forudsaettes, at Tinglysningsretten kan
omorganisere sine ressourcer, saledes retten har kapacitet til at foretage en prgvelse af
uskadelighedserkleeringen tidligt i sagsprocessen ved anmeldelsestidspunktet, hvorfor
dette ikke skal kontrolleres i tinglysningsslgjfen.

Derudover vil der med genindfgrelse af en dispensationsmulighed for den 5-arige
karensregel abnes muligheder for at gennemfgre flere sma sendringer i ejerforeninger,
sa leenge de samlet set ikke overstiger greenseveerdien for uskadelighedserkleeringen

for de forgange 5 ar.
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11 | Diskussion af anbefalinger

I dette kapitel vil der veere en diskussion af de fire tidligere kapitler vedrgrende
lgsningsforslag, som kan forbedre handteringen af panterettigheder ved inddragelse af
fecllesarealer i ejerlejlighedsbygninger. Disse forslag vil diskuteres med henblik pa at
opstille anbefalinger til den fremtidige praksis. Diskussionen tager udgangspunkt i
de opstillede parametre Omkostninger, Objektforstielse, Organisering, Regelscet for
uskadelighedserklering og Vurderingsgrundlag, som blev praesenteret i figur pa side
Disse parametre blev identificeret pa baggrund af de opstillede problemstillinger i
kapitel [6]

11.1 Omkostninger

Den primeere arsag til, at sager om inddragelse af feellesarealer bliver henlagt eller
opgives, er, at sagsomkostningerne bliver for hgje i forhold til, hvilken veerdi der skabes
i ejerlejlighedsejendommen. Sagsomkostningerne bestéar af honorar til landinspektar
og evt. advokat, tinglysningsafgifter og eventuelle gebyrer til panthavere for udarbej-
delse af pategningsdokument ved relaksation, og for at nedbringe sagsomkostningerne
skal en eller flere af disse poster nedbringes. Det er ikke honoraret, der anses som
problemet ved sagsomkostningerne, men gebyrer og afgifter, som ggr sagsomkost-
ningerne relativt hgje jf. bilag[C] Idéen med at reducere sagsomkostningerne bygger
pa princippet om at ggre relaksationsprocessen billigere eller ggre det nemmere at
anvende uskadelighedserkleering, eftersom der ikke skal indhentes panthaversamtykke

ved anvendelse af en uskadelighedserklzering.

Det er vigtigt, at de endelige anbefalinger indebzerer, at der sker en reducering
af omkostninger i en stor andel af de ejerlejlighedssager, der er bergrt af problemstil-
lingen. Her teenkes seerligt pa de forskellige vilkar, der ggr sig geeldende athaengig af,
hvilken stgrrelse den pagaeldende ejerforening har. Problemet omkring relaksationsom-
kostninger vokser i sager, som omhandler store ejerlejlighedsejendomme med mange
ejerlejligheder. I tilfeelde med store ejerlejlighedsbygninger med mange ejerlejligheder
vil det dog veere nemmere at anvende en uskadelighedserklaering, da veerdiafstéelsen
skal fordeles pa hver ejerlejlighed, og derfor vil det ofte veere nemmere at overholde
veerdigraensen i forhold til ved mindre ejerlejlighedsejendomme, hvorfor det her oftere
vil veere ngdvendigt at gennemfgre relaksation. Reducering af panthavergebyr vil dog
have en mindre effekt p& smé ejerforeninger end stgrre ejerforeninger, da besparelsen

af panthavergebyr er begreenset af antallet af ejerlejligheder.

Det er desuden fundet, at der er mulighed for at reducere tinglysningsafgiften

gennem forskellige muligheder. Jf. bilag |k kan det gennem aftale med Tinglysningsret-
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ten vaere muligt at tinglyse en anden heftelse pa samtlige ejerlejligheder i ejendommen,
hvori samtlige kreditorer neevnes. Herefter lyses relaksationspategning pa denne anden
heeftelse, som bliver signeret af samtlige kreditorer. Dette kan gennemfgres for én
tinglysningsafgift af 1.730 kr., hvor der ellers skulle betales én afgift for hver kredit-
foreningskreditor og én afgift for hvert ejerpantebrev. Jf. bilag [F] er tidligere erfaring,
at samtlige pategninger har kunnet tinglyses for én afgift af 1.730 kr., sa leenge
alle relaksationspategningerne anmeldes samtidigt. Derfor er det ifplge erfaringer
fra panthaver ngdvendigt at kende til Tinglysningsrettens praksis og handtering af

afgifter for pantebreve, da der er potentielle besparelser at hente her.

11.2 Objektforstaelse

Objektforstaelsen ved ejerlejlighedskonstruktionen har en central betydning for proble-
matikken vedrgrende inddragelse af feellesarealer, idet den nuveerende objektforstaelse
i en ejerlejlighedsejendom og de nuveerende ejerforhold vedrgrende koblingen mellem
seer- og faellesejendom betyder, at panthaver har pant i feellesarealerne. Derfor kan
det vaere problematisk at sendre i fecllesejede arealer. Ved en sendring af objektforsta-
elsen og ejendomskonstruktionen, kan den primeere problemstilling vedrgrende pant i

feellesarealet undgas.

Reglerne for benyttelse af uskadelighedserkleering ved ejerlejlighedssendringer
tager udgangspunkt i det samme regelsaet, der anvendes ved jordstykker. Dette ville
principielt fungere, hvis man kunne sidestille jordstykker med ejerlejligheder. Men
dette er ikke muligt pa baggrund af forskellige fundamentale aspekter som ejerfor-
hold og registrering af ejendommene. Eftersom regelseettet for ejendomssendringer
vedrgrende jordstykker anvendes ved ejerlejlighedsejendomme jf. tinglysningslovens §
23, skabes der derfor problemer. Ved at sammenligne ejendomssendringsprocessen for
jordstykker og ejerlejligheder er der store forskelle i ejerforholdene, hvor ejerlejlighe-
derne pr. definition har ejerskab i bade feellesarealer og seerejendom, mens jordstykker
primeert bestar af szerejendom. Dette er centralt i forstéelsen af problemstillingen,
eftersom reglerne og processen ikke tager hgjde for forskellen i objektforstaelsen af de

to ejendomstyper.

De fundamentale forskelle, der er pa et jordstykke og en ejerlejlighed, kan
desuden illustreres ved at sammenligne en parcelhusudstykning med en ejerlejligheds-
ejendom jf. bilag [B] Ved en parcelhusudstykning kan man veere forpligtet til at veere
medlem af en grundejerforening gennem bestemmelser i en lokalplan eller som fglge
af en tinglyst rettighed. I en ejerlejlighedsejendom er man pa samme made forpligtet
til at veere medlem af en ejerforening. Gennem disse foreninger fordeles blandt andet
feellesudgifter til vedligeholdelse og drift af feellesarealer. I en parcelhusudstykning vil
der eksempelvis indga et vejareal, og gennem grundejerforeningens vedtsegter kan

der veere udlagt nogle gronne fallesarealer. Vejarealet fungerer som adgangsarealet
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for hvert parcelhus. Pa samme méade er der i en ejerlejlighedsejendom nogle grgnne
feellesarealer i form af grunden, hvorpa bygningen er placeret, samt en fecllesejet
trappeopgang, der fungerer som adgangsareal for ejerlejlighederne. Forskellene mellem
de to situationer forekommer ved veerdien af disse arealer. I en parcelhusudstykning
er vejarealet samt andre feellesarealer pr. definition vurderet til 0 kr. Ved en ejerlej-
lighedsejendom har grunden en veerdi, som er fordelt pa de enkelte ejerlejligheder,
hvorfor den offentlige ejendomsvurdering for grunden fastsaettes til 0 kr. Det samme
gor sig dog ikke gacldende for adgangsarealet i ejerlejlighedsbygningen, da dette
ikke har en selvsteendig veerdi. Trappeopgangen har blot et adgangsformal for de
enkelte ejerlejligheder, og derfor bgr adgangsarealet i en ejerlejlighedsbygning kunne
sammenstilles med adgangsarealet i en parcelhusudstykning. Men dette gor sig ikke
gaeldende for veerdiansaettelsen af disse to elementer, da de i denne sammenhaeng
behandles forskelligt. Derfor kan det veaere vanskeligt at gennemfgre inddragelse af
feellesarealet, idet arealet ikke har en reel veerdi. Ved at zendre objektforstaelsen
for en ejerlejlighedsejendom vil der veere mere lighed mellem disse ejendomstyper,
hvorfor der ogsa vil kunne foretages en mere entydig veerdiansaettelse. Dette vil
desuden betyde, at der ikke kan optages pant i feellesarealet, hvorfor behovet for

panthaverafklaring ved salg af feellesareal fjernes.

Ejendomsbegrebet for ejerlejligheder er tidligere blevet diskuteret i forbindelse
med implementeringen af Grunddataprogrammet og Matriklens Udvidelse [Geodata-
styrelsen, [u. d.(b)]. I en notatsamling fra 2013 vedrgrende ejerlejligheder, skrevet af
PLF, diskuteres registreringen og forstaelsen af ejerlejlighedsejendomme med henblik
pa at lgse problemstillingerne vedrgrende pant i feellesarealet, som primeert komplice-
res, da ejerlejlighedsloven § 3 definerer ejerlejligheder med ejerskab i feelles bestanddele
i henhold til fordelingstal. Her drages inspiration fra rackkehuse, hvor fecllesarealet ejes
af grundejerforeningen og vurderes til 0 kr., da veerdien er fordelt ud pa hvert rackkehus.
Kreditforeningerne accepterer, at belaningen og pantsatningen af raekkehuset kun
omfatter selve rackkehuset og ikke faellesarealer, selvom veerdien fra feellesarealer er
indregnet i raekkehuset. Desuden er der gennem plan- og byggelovgivningen mulighed
for at begreense frasalg af feellesarealerne |Praktiserende Landinspektgrers Forening,
2013, s. 5]. Disse principper kan overfgres til ejerlejlighedsejendomme med henblik
pa at lgse problemstillingerne omkring panteforhold ved inddragelse af feellesarealer.
Med Matriklens Udvidelse registreres tre ejendomstyper i matriklen: samlet fast
ejendom (jordstykker), ejerlejligheder og bygninger pa fremmed grund i matriklen.
Feellesarealer i ejerlejlighedsbygninger kan med fordel registreres under ejendomstypen
samlet fast ejendom, séledes samtlige faellesarealer vil vurderes til 0 kr., da veerdien
af begge arealtyper vil veere indregnet i ejerlejlighederne. Lgsningen vil forudsaette,
at panthaver accepterer, at belaning og pantsetning af en ejerlejlighed kun tager
udgangspunkt i ejerlejlighedens boligareal |Praktiserende Landinspektgrers Forening,
2013, s. 5].
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11.3 Organisering

Organiseringen af sagsgangen vedrgrer det samspil, der foregar mellem Geodatasty-
relsen og Tinglysningsretten i forbindelse med godkendelse og registrering af den
pageeldende sag. Organiseringen ses som et produkt af indfgrelsen af tinglysnings-
slgjfen, hvorved den tidligere dommerattest blev afskaffet. Tidligere kunne man med
dommerattesten fa en "forhandsgodkendelse", og det er netop denne forhandsgod-
kendelse, som de praktiserende landinspektgrer savner i dag ved anmeldelse af en
uskadelighedserkleering [Christensen, [2019, s. 20]. Denne forhandsgodkendelse var
dog ikke altid korrekt, eftersom der ved registreringen af den pageeldende sag kunne
forekomme uoverensstemmelser mellem oplysninger i tingbogen og registreringerne
i matriklen. Dette kunne ske i tilfaelde, hvor der var sket sendringer af de involve-
rede ejendomme i tiden mellem udstedelse af dommerattesten og registreringen af

eendringen, og derfor kunne sagen afvises |Veie, 2020, s. 276-277].

Landinspektgrbranchen udviser dog utilfredshed med tinglysningsslgjfen og
seerligt Tinglysningsrettens praksis. Dette skyldes blandt andet, at der fra Ting-
lysningsrettens side opleves en anderledes tolkning i sagerne i forhold til Geodata-
styrelsens tidligere praksis ved sagsbehandling. Derudover savner de praktiserende
landinspektgrer en tidligere provelse af uskadelighedserkleeringen, da den nuveerende

praksis typisk forleenger den pagaeldende sag. |Christensen, 2019, s. 19-20)]

Ud fra et holistisk synspunkt er sagens organisering fastlagt for at forbedre
den generelle sagsgang ved ejendomsaendringer. Det er vigtigt at se problematik-
ken ud fra den stgrre sammenheeng, som den indgar i. Her er der mange aktgrer,
der skal spille sammen, hvilket kraever en bestemt organisering. Anvendelse af en
uskadelighedserkleering er et mindre omrade af landinspektgrens fagomrade, hvor
landinspektgren vil have gleede af en tidlig prevelse |Christensen, 2019, s. 20]. Da de
sagstyper, hvor en uskadelighedserkleering benyttes, fremheaeves som problematiske
omkring tinglysningsslgjfen, bgr der kunne indfgres en undtagelsesbestemmelse ved-
rgrende Tinglysningsrettens optraeden i sagsprocessen, saledes der er mulighed for en

provelse af uskadelighedserklzeringer tidligere i processen.

11.4 Regelsat for uskadelighedserklaering

Regelsaettet for uskadelighedserklaeringen er dannet pa baggrund af lovgrundlaget, der
findes gennem tinglysningsloven og tinglysningsbekendtggrelsen. I tinglysningslovens
§ 23 fastleegges det, at de geeldende regler for benyttelsen af uskadelighedserkleering
ved jordstykker, som er affattet efter § 21, ogsa ggr sig gaeldende for ejerlejlig-
hedsejendomme. Dette betyder, at regelseettet for jordstykker er trukket ned over
ejerlejlighedsverdenen jf. tinglysningslovens § 23. I mange tilfeelde fungerer lovgrund-
laget for ejerlejlighedsejendomme. Her teenkes seerligt péa overforsel af saerejet areal

mellem to ejerlejligheder, da en saddan gndring kan sidestilles med arealoverfgrsel af
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jord mellem to jordstykker. Men nar det kommer til sendringer ved fecllesarealet, er
regelsaettet seerligt uhensigtsmaessigt. Derfor kan problemstillingen afhjeelpes, hvis

der affattes saerlige regler for faellesarealer i ejerlejlighedsejendomme.

Lovgrundlaget for uskadelighedserklesering danner baggrund for Tinglysnings-
rettens praksis, da den praksis, som retten udgver, skal have hjemmel i lovgivning.
Pa baggrund af tidligere sendringer af Tinglysningsrettens praksis, som har veeret for-
anlediget af loveendringer, har oplevelsen veeret, at retten har haft det vanskeligt med
implementeringen af disse sendringer |Christensen, 2019, s. 17|. Tinglysningsrettens
rolle som domstol betyder, at retten ikke kan vejlede i nye retningslinjer for sendring
i praksis pa samme méade, som eksempelvis Geodatastyrelsen kan [Christensen, 2019|
s. 19]. Derfor kan det veere en vanskelig opgave at sendre pa Tinglysningsrettens prak-
sis ved indfgrelse af helt nye retningslinjer for anvendelsen af uskadelighedserklaering
i ejerlejlighedsejendomme. Det kan dermed vaere en fordel, hvis processen omkring
handteringen af panterettigheder kan smidigggres pa en sddan méde, der ikke medfgrer
endringer af Tinglysningsrettens praksis. Ud af de praesenterede lgsningsforslag gor
dette sig gacldende for lgsningen vedrgrende reducering af panthavergebyr, da denne
lgsning baseres pa entydige retningslinjer for kreditforeningernes praksis omkring
pategninger, og dermed kreever dette forslag en dialog mellem kreditforeningerne og

interesseorganisationen Finans Danmark.

Pa baggrund af interviews med landinspektgrer i bilag [A] - [D] er indtrykket,
at der ude i praksis er blandede opfattelser af, hvilke regler der galder for brugen
af uskadelighedserkleering. P& baggrund af interviews er det fundet, at nogle ken-
der til huller i lovgrundlaget, som Tinglysningsretten godkender, hvoraf den mest
udbredte er nettoprincippet, som, pa trods af ikke at veere lovhjemlet, alligevel er
en del af Tinglysningsrettens praksis. Det er problematisk, at der ikke findes en
feelles forstéelsesramme for, hvilke regler der geelder i forbindelse med anvendelsen
af en uskadelighedserkleering. Dette forer desuden til uensartet sagsbehandling i
Tinglysningsretten, nar der i nogle tilfaelde opleves en mere lempelig praksis, hvilket
afheenger af den pagaeldende sagsbehandler, idet de tolker lovgrundlaget forskelligt
jf. bilag Det er vigtigt, at der skabes et ordentligt fundament for regelsaettet,
som alle parter af ejerlejlighedseendringsprocessen kan fglge. Derfor kan der med
fordel indfgres et mere preecist regelseet for anvendelsen af uskadelighedserkleeringen i
ejerlejlighedsejendomme. Mere preeciserende retningslinjer kan med fordel indfgres
i Tinglysningsrettens vejledning omkring arealoverfgrsel og udstykning, da denne
allerede indeholder retningslinjer pa omradet, og derfor er det denne vejledning, som
landinspektgren har at stgtte sig til i sagsudarbejdelsen. Disse retningslinjer kan
tage udgangspunkt i de praesenterede Igsningsforslag vedrgrende dispensation for den

5-arige karensperiode eller differentiering af arealtyper.

Forslaget med differentiering af arealtyper knytter sig desuden til en diskussion,

der ogsa ses ved jordstykker, som forbindes med Geodatastyrelsens tidligere praksis.
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Denne diskussion geelder seerligt for landbrugsjord, hvor der kan veere arealer af en
ejendom, som ikke afspejler den reelle veerdi, eksempelvis hvis arealerne ikke kan
bebygges, fordi der kan veere tale om mosejord eller § 3-omrade. Her er Tinglys-
ningsrettens praksis fremsat gennem en domsafg@relseﬂ hvor 29 m? jord blev forspgt
overfort pa baggrund af bade en uskadelighedserkleering og en ejererklaering. Den
keerende argumenterede for, at veerdien af det pagsldende areal skulle fastssettes
uden indregning af byggeretsveerdien, da ejendommens vurdering af byggeretsveerdi
ville veere usendret efter arealoverfgrslen. Vestre Landsret stadfsestede Tinglysnings-
rettens afggrelse, da der ikke er grundlag for, at beregningerne kan foretages ud fra
denne metode. Nar Tinglysningsretten ser det hele som ét stort areal, der har samme
veerdi, sker der en skeevvridning af veerdiansaettelsen af den jord, der overfgres. Det
er netop denne skaevvridning, der ogsa ses ved veerdiansaettelsen af feellesarealer i
ejerlejlighedsejendomme. Det vil derfor veere hensigtsmaessigt, at der indferes regler
for differentiering af arealtyper i beregningerne - bade i ejerlejlighedsejendomme og
ved jordstykker jf. bilag[C]

11.5 Vurderingsgrundlag

Forslaget vedrgrende differentiering af arealtyper kraever, at der skabes en entydighed
af vurderingsgrundlaget mellem Vurderingsstyrelsen og Tinglysningsretten. Ifslge lov-
grundlaget for uskadelighedserkleeringen skal veerdien af det overfgrte areal fastssettes
pa baggrund af den offentlige ejendomsvurdering. Ejendomsvurderingen fastsattes pa
baggrund af grundveerdispecifikationer [Vurderingsstyrelsen, ju.d.|. Men pa baggrund
af lovgrundlaget for uskadelighedserkleeringen er der ikke lovhjemmel til, at der
tages hensyn til specifikationerne for differentieringen i veerdien for de forskellige
arealtyperﬂ. Dette bor indfgres, saledes skeevvridningen mellem Vurderingsstyrelsens

og Tinglysningsrettens forstaelse af veerdiansaettelse formindskes.

Ved anseaettelse af den offentlige ejendomsvurdering tager Vurderingsstyrelsen
udgangspunkt i BBR-oplysninger. Ifslge Vurderingsstyrelsen afspejler oplysningerne
i BBR de faktiske og fysiske forhold for en ejendom, og derfor er de essentielle for
vurderingsgrundlaget [Vurderingsportalen, u.d.|. De nye ejendomsvurderinger bygger
pa et bedre datagrundlag end de forrige, da de tidligere vurderinger i mange tilfselde
var misvisende i forhold til den reelle handelsveerdi af en ejendom. Vurderingsstyrelsen
har pr. 1. april 2022 overtaget BBR-forvaltningen, da oplysningerne i registret spiller
en stgrre rolle ved de nye ejendomsvurderinger [Vurderingsstyrelsen, [2022]|. Udover
data fra BBR, bygger datagrundlaget for de nye ejendomsvurderinger blandt andet pa
oplysninger om tinglyste ejendomshandler fra Tinglysning.dk, geodata fra Styrelsen for
Dataforsyning og Effektivisering samt plandata fra kommunerne. Tinglyste ejendoms-

handler for referenceejendomme benyttes for at skabe et udgangspunkt for hver enkelt

W L.K. af 21. januar 2022 i V.L. B-0416-21
2V .L.K. af 21. januar 2022 i V.L. B-0416-21
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ejendomsvurdering [Vurderingsstyrelsen, 2021]. Dermed skabes nogle felles track
mellem den offentlige ejendomsvurdering og realkreditinstitutternes veerdianseettelse,
som overvejende baseres pa referenceejendomme jf. veerdianssettelsesbekendtggrelsen
§ 2, stk. 2.

Kvaliteten af datagrundlaget for BBR er udefinerbart, da det er ejers ansvar, at
oplysningerne i registret er korrekte jf. BBR-loven § 3. Derfor kan det i mange tilfeelde
veere misvisende oplysninger, der findes i registret. Derudover mangler der en ordentlig
sammenhaeng mellem ejerlejlighedsbegrebet og BBR. Dette skyldes, at der ikke er
krav til, at de forskellige arealtyper for en ejerlejlighed skal registreres, og derfor er
det ikke sikkert, at feellesarealets stgrrelse er kendt. Denne manglende sammenhaeng
afspejles desuden ved problematikken ved arealberegning i en ejerlejlighed. Arealet
er ikke entydigt, og der findes forskellige lovbestemmelser for, hvordan arealet skal
opgores. Arealbetegnelsen athaeenger af, hvilken sammenhaeng arealet skal benyttes i.
Derfor kan der veere forskel pa det tinglyste areal og BBR-arealet for en ejerlejlighed.
Det tinglyste areal indebserer landinspektgrens opmaling af den enkelte ejerlejlighed
og beregnes inklusive ydervaegge og halvdelen af skillevaegge til andre ejerlejligheder
|Erhvervsstyrelsen, 2022|. BBR~arealet omfatter desuden andelen af adgangsarealer

og er derfor som tommelfingerregel 10 % storre end det tinglyste areal.

Hvis lgsningen med differentiering af arealtyper skal kunne fungere, kraeves
et bedre samspil mellem BBR og ejerlejlighedsbegrebet, saledes der skabes mere
entydighed mellem disse elementer. En sendring af BBR-systemet kan veere med til
at skabe mere entydighed mellem BBR og ejerlejlighedsbegrebet. BBR-systemet er
i dag niveauopdelt i Ejendom, Bygning og FEnhed. Enhedsniveauet dakker bolig-
og erhvervsenheder, og det er pa dette niveau, hvor ejerlejligheder findes. Det er
dog kun beboelsesarealet, der er registreret pa enheden, og dermed ikke andre
ejerlejlighedslodder, der matte veere en del af ejerlejligheden [Vurderingsstyrelsen.
2009]. Ved en @ndring af dette system kan der tilfgjes et niveau, siledes systemet

daekker Ejendom, Bygning, Ejerlejliched og Enhed jf. figur

A
AR
AR
AR

Figur 11.1 Andring of niveauopdelingen i BBR-systemet.
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Ved tilfgjelse af et ejerlejlighedsniveau i BBR kan der sikres bedre sammenhaeng
mellem BBR-systemet og ejerlejlighedsbegrebet. Desuden vil enhedsniveauet sendres,
saledes det ikke kun geelder beboelsesarealet. Dermed vil det veere muligt at registrere
flere ejerlejlighedslodder som enheder under en ejerlejlighed, saledes der skabes
sammenheaeng til ejerlejlighedsfortegnelsen, hvor disse er registreret. Denne sendring
vil veere med til at ggre bade registrering, arealberegning samt vurdering af en
ejerlejlighed mere entydig. Med et nyt BBR-niveau vil der sikres et bedre grundlag
for at foretage vurdering af den enkelte ejerlejlighed. Det vil kraeves, at der sker en
opmaling af samtlige arealer i bygningen, herunder feellesarealer, saledes disse kan

registreres.

Med Grunddataprogrammets delaftale 1 Ejendomsdataprogrammet blev der
indfgrt den entydige ejendomsidentifikation BFE-nummer, hvilket erstattede det
tidligere ESR, med henblik pa at skabe bedre sammenhaeng mellem en rackke regi-
stre. BFE-nummeret anvendes som en entydig identifikation af ejendomme og deres
bestanddele pa tveers af registrene matriklen, tingbogen, BBR og Ejerfortegnelsen.
BFE-nummeret tildeles af Geodatastyrelsen, da matrikelmyndigheden er ansvarlig for
grundregistrering af alle ejendomme og bygninger |Geodatastyrelsen, [2020]. Overgan-
gen til anvendelse af BFE-nummeret har dannet et fundament for at skabe et bedre
samspil mellem BBR-systemet og ejerlejlighedsbegrebet, da der er skabt en entydig

ejendomsidentifikation pa tveers af flere registre.

11.6 Opsamling

Der er gennem projektet praesenteret nogle potentielle lgsninger, som kan afhjeelpe
mange af de problemer, der findes i dag ved praksis. Forslagene indebzerer forskellige
lgsninger, der kan smidigggre handteringen af panterettigheder pa hver sin made og i
varierende grad. For nogle af disse forslag er der tale om nogle omfangsrige indgreb,

som kraever en del sendringer af den helhed, som problemstillingen indgar i.

Der er tale om et komplekst system, bestaende af blandt andet ejerlejlighedssy-
stemet og tinglysningssystemet, hvor mange faktorer skal spille ssmmen, fgr systemet
kan fungere ordentligt. Derfor er det vigtigt, at der pa tveers af de involverede aktgrer
skal vaere enighed om potentielle seendringer af den nuveerende praksis. De praesen-
terede lgsninger er uddraget fra landinspektgrernes gnsker og repraesenterer derfor
landinspektgrernes synspunkter af problemstillingen, da det szerligt er disse, der

oplever problemstillingen i praksis.

Der ligger meget arbejde forud for indfgrelsen af de potentielle lgsningsforslag,
og derfor er det et stort og kraevende foretagende at sendre praksis. Derudover er det
vanskeligt at give en vurdering af, om lgsningerne vil have den gnskede effekt, eller om
der er forhold, som kan kompliceres ydermere ved implementeringen af szendringerne.

Derfor er det sveert at pege p& en entydig lgsning, der skal danne baggrund for
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anbefalinger, men flere lgsninger har potentiale til at kunne smidigggre processen, og
det vil muligvis kreeve en blanding af flere lgsningsforslag, for at opna den gnskede
forbedring af processen vedrgrende panteforhold ved inddragelse af feellesarealer i

ejerlejlighedsbygninger.
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12 | Konklusion

Pa baggrund af befolkningsfremskrivningerne er stigningen af befolkningen i Danmark
primeert sket i de stgrre Kommuner. Dette satter et pres pa efterspgrgslen af boliger
i de stgrre byer, hvor det kan veere ngdvendigt at inddrage flere arealer til boliger.
Dette kan ejerlejligheder veere en hensigtsmaessig lgsning pa. Ved ejerlejligheder kan
der ske inddragelse af feellesarealer som kan benyttes til beboelse. Dog findes der
nogle udfordringer ved ejerlejlighedsaendringer, herunder inddragelsen af faellesarealer.
Eftersom en ejerlejlighed kendetegnes ved en seerlig ejendomskonstruktion, som bestar
af koblingen af saerejede arealer og fecllesarealer, kan der opsté problemer med belaning
af ejerlejligheder, nar feellesarealer inddrages. Dette opstar, da ejerlejlighederne i en
ejerforening har andel i feellesarealer efter fordelingstallet, og dermed har panthaver
ogsa pantesikkerhed i feellesarealer. Nar et fallesareal skal relakseres, er der derfor

flere panthavere, som skal acceptere, at arealet udgar af pantesikkerheden.

Relaksationen kan dog undgas ved benyttelse af en uskadelighedserkleaering.
Uskadelighedserklaeringen kan benyttes, nar seendringen ikke er til fare for pantesikker-
heden eller kun giver anledning til en ubetydelig formindskelse af ejendommens veerdi,
hvilket erklaeres af en praktiserende landinspektgr. Regelsaettet for uskadelighedser-
kleeringen er dog mangelfuldt og vagt beskrevet i forhold til ejerlejlighedsejendomme,
hvilket leder til flere problemer i praksis. Disse indledende tanker har lagt grund til

problemformuleringen:

Huilke problemstillinger findes ved handteringen af panterettigheder ved
inddragelse af indvendige fellesarealer i ejerlejlighedsejendomme, og hvor-

dan kan processen ved panthaverafklaring smidiggores?

Formalet med projektet har veeret at undersgge, hvilke problemer som opstar ved
handteringen af panterettigheder i ejerlejligheder med henblik pa at opstille nogle
anbefalinger, som kan hjeelpe med at smidigggre processen omkring inddragelse af

indvendige feellesarealer.

For at undersgge problemerne i processen, er der set naermere pa hele processen
omkring ejerlejligheder, og hvilke problemer der isser knytter sig til panthaveraf-
klaring. Det er fundet, at udfordringerne fgrst opstar, nar der sker sendringer ved
feellesarealer. Som hovedregel skal der relakseres for disse arealer, hvilket kan blive en
relativ tidskreevende og dyr proces, og det er derfor at foretraekke at kunne benytte
uskadelighedserkleering. Uskadelighedserklaeringen er indfgrt ved tinglysningsloven
flere ar, for ejendomsbegrebet ejerlejligheder kom til. Dette har medfert, at der er sket

en analog anvendelse ved ejerlejligheder af regelsaettet for uskadelighedserkleering, idet
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dette er henvendt til matrikuleere sendringer ved jordstykker. Dette medfgrer, at der
skabes nogle situationer, hvor uskadelighedserkleeringen kan veere vanskelig at anvende
ved ejerlejligheder, sasom inddragelse af feellesareal. Kompetencen til at kontrollere
uskadelighedserklaeringen har ligget ved forskellige institutioner gennem tiden, og
har skiftet mellem Tinglysningsretten og Geodatastyrelsen, hvor hver institution har
haft forskellig praksis vedrgrende uskadelighedserkleeringen, hvilket skaber problemer

omkring forstaelse og anvendelsen af uskadelighedserkleeringer.

For at fa en forstaelse for problemerne for handteringen af panterettigheder i
praksis undersgges konkrete ejerlejlighedssager, som bergrer problemstillingen vedrg-
rende inddragelse af faellesarealer. Sagerne undersgges i forhold til sagens oplysninger,
handtering af panterettigheder og problemstillinger. Sagernes forskellige lgsninger

viser et klart billede af mangel pa en fast praksis.

For at arbejde med lgsninger pé& problemstillingerne er der opstillet fem parame-
tre, som kan justeres for at smidigggre processen. Disse parametre er Omkostninger,
Objektforstaelse, Organisering, Regelscet for uskadelighedserklering og Vurderings-
grundlag, og opstilles pa baggrund af projektets undersggelser. Der opstilles fire
lgsninger pa baggrund af problemstillingerne og ¢nsker fra praktiserende landin-
spektgrer. De fire Igsninger bygger pa principper omkring FEjendomskonstruktion,
Differentiering af arealtyper, Reducering af panthavergebyr og Erfaring fra tidligere

praksis.

De opstillede lgsninger er blevet diskuteret i forhold til, hvordan de kan im-
plementeres med henblik pa at referere til de opstillede parametre. For at reducere
omkostningerne i sagerne, er det fundet, at panthaver undgar at tage gebyr i nogle
tilfeelde, hvor landinspektgren udarbejder pategningsdokumenterne. Hvis dette skal
gores til en fast praksis, skal der aftales retningslinjer for praksis mellem kreditfor-
eninger og landinspektgrer, hvilket kan ske gennem interesseorganisationen Finans
Danmark. Desuden er der ogsa mulighed for at reducere tinglysningsafgiften ved at
anmelde relaksationspategningerne p& samme tid. Dette er fundet gennem erfaringer
fra panthavere. Ved sendring af objektforstaelsen af en ejerlejlighedsejendom skal der
endres pa opbygningen og ejerforholdet, saledes ejerforeningen réader over feellesarea-
lerne, uden den enkelte ejerlejlighed har andel heri. Dette vil betyde, at inddragelse
af feellesarealer kun vil foregd mellem ejerforeningen og den enkelte ejerlejlighed, og
dermed fjernes behovet for panthaverhgring. Organiseringen af sagen kan sendres,
saledes det vil veere muligt at fa en vurdering af uskadelighedserkleeringen, nar den
forelgbigt tinglyses pa ejendommen. Derved vil landinspektgren hurtigere fa en vurde-
ring af, om der kan anvendes uskadelighedserkleering i den pageeldende sag, hvilket vil
spare sagsomkostninger. Vedrgrende reglerne for uskadelighedserklaeringen kan nogle
regler fra tidligere praksis genindfgres. Dette geelder dispensation for den 5-arige
karensregel, hvor der kunne sgges dispensation, hvis en sendring ikke ville overskride

2 % greensen eller 125.000 kr. sammenlagt med andringerne fra de seneste 5 ar.
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For at fa et bedre og mere entydigt vurderingsgrundlag kan der opseettes nogle mere
preecise retningslinjer for veerdiansaettelse af ejerlejlighedsejendomme. Dette er dog
vanskeligt og stort arbejde, da mange institutioner benytter veerdien af en ejendom
ud fra forskellige formal, eksempelvis ud fra et belanings- eller beskatningsformal.
Flere af disse forslag kan potentielt opna en smidigggrelse af processen omkring
panterettigheder ved inddragelse af feellesarealer, men det er vanskeligt at pege pa en
entydig lgsning, eftersom der er mange problemstillinger forbundet med lgsningerne,
som tager afseet i forskellige fagomrader og brancher. Det vil muligvis kreeve en
blanding af flere af de praesenterede lgsningsforslag, for at opna en optimering af

processen.
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I dette kapitel reflekteres over de metodiske tilgange, der er anvendt gennem indevee-
rende projekt. Derudover vil der i dette kapitel ogsa praesenteres nogle andre vinkler

pa problemfeltet, som ikke er medtaget i projektet.

Metodiske tilgange

I det indeveerende projekt er der benyttet flere kvalitative metoder, hvilket indebeerer
fa, men dybdegaende kilder i form af blandt andet interviews og cases. For projektet
har denne fremgangsmade betydet, at der er indsamlet viden fra en smal del af
problemfeltet, men denne viden har til gengaeld veeret dybdegaende. I projektet er der
ogsa indhentet kilder fra forskellige virksomheder inden for samme branche, herunder
landinspektgrbranchen og realkreditforeningsbranchen. Dette har medfert, at viden
kunne trianguleres, saledes det har veeret muligt at be- eller afkreefte, om enkelte
pastande og synspunkter har stemt overens inden for brancherne, eller om der har veaeret
feelles holdninger pa tveers af brancherne. Dette har givet inspiration til nogle enkelte
Igsninger, som har kunnet afhjeelpe de problemer, der findes, gennem en dyb, men
smal viden. Lgsningerne bygger pa gnsker fra de praktiserende landinspektgrer, hvilket
er blevet drgftet gennem interviews. Herigennem er der indhentet flere forskellige
gnsker, idet landinspektgrerne har forskellige holdninger til, hvilke tiltag der kunne

veere mest hensigtsmaessige at indfgre for at afhjeelpe problemerne.

En anden fremgangsmade for projektet kunne veere at afdackke en bred for-
staelse for praksis for de forskellige parter ved eksempelvis at afdackke alle virksom-
heders/afdelingers praksis og holdninger til problemstillingen gennem eksempelvis
sporgeskemaer, for at indsamle kvantitative data. Herved kunne der dannes nogle ge-
nerelle track ved praksis, baseret pa undersggelsen. Disse generelle traek kunne dermed
danne et billede af praksis omkring uskadelighedserkleering og pa den made, praksis
defineres, eftersom der mangler nogle mere preecise retningslinjer for anvendelsen af

uskadelighedserkleering ved ejerlejlighedsejendomme.

Udvendige faellesarealer

Indeveerende projekt har beskeeftiget sig med det problemfelt, der findes ved handtering
af panterettigheder ved inddragelse af faellesareal i ejerlejlighedsbygninger. Ved en
ejerlejlighedsejendom findes bade indvendige fecllesarealer i bygningen samt udvendige
feellesarealer i form af grunden, hvorpa bygningen ligger. Gennem fordelingstallet ejer

hver ejerlejlighed en andel af bade de indvendige og udvendige fecllesarealer. Dermed
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gor problematikken omkring relaksationsprocessen sig ogsa geeldende for fraskillelse

af udvendige fecllesarealer, idet panthaver ogsé har pant heri.

Idet problematikken ved pant i fecllesarealer tilsvarende ggr sig gaeldende for
de udvendige feellesarealer, kan det ogsa her vaere anvendeligt at benytte en uska-
delighedserkleering ved afhsendelse af udvendige feellesarealer, saledes man undgar
at gennemfgre en relaksationsproces. Ved Tinglysningsrettens behandling af uskade-
lighedserkleering skelnes der desuden mellem indvendige og udvendige fellesarealer
[Tinglysningsretten, 2022, s. 11-12]. Dette skyldes, at der er fastsat en selvsteendig veer-
di for de udvendige fallesarealer gennem grundens veerdi, som er fordelt pa de enkelte
ejerlejligheder efter fordelingstallet. Dermed kan man ved sammenlaegning af hver
ejerlejligheds andel af grundveerdien beregne den samlede grundveerdi, og herudfra
kan kvadratmeterprisen for ejendommens udvendige feellesarealer bestemmes. Dette
betyder, at der for udvendige fecllesarealer er et klart regelseet vedrgrende grundlaget
for uskadelighedsberegningerne, idet der er en praecis veerdiansaettelse af grunden, og
dermed de udvendige fellesarealer. Dermed méa det antages, at problematikken ved

udvendige feellesarealer ikke er sd omfangsrig som ved indvendige faellesarealer.

Tinglysningsrettens rolle som domstol

Projektgruppen har, i forbindelse med virksomhedsophold p& uddannelsens 9. se-
mester i efteraret 2021, affattet en projektrapport omhandlende retspraksis ved
rettighedsopggr jf. tinglysningslovens §§ 21-23. Gennem det tidligere projekt blev
det konkluderet, at retspraksis ved rettighedsopger er vanskeligt at forsté, seerligt pa
grund af Tinglysningsrettens rolle som domstol. Tinglysningsrettens afggrelser hviler
pa sken, og hele systemet er meget rigidt, og netop derfor er det vanskeligt for landin-
spektoren at navigere i Tinglysningsrettens "nye” praksis ved rettighedsopggr. Dette
kommer blandt andet til udtryk ved, at landinspektgrbranchen savner vejledning og
eksempler pa, hvilke servitutter landinspektgren skal veere seerlig opmeerksom pé ved
rettighedsopger |Jensen og Skouenborg, 2021|. Derfor blev der gennem det tidligere

projekt diskuteret, hvorvidt Tinglysningsrettens rolle som domstol er hensigtsmaessig.

Der kan gennem indevaerende afgangsprojekt treekkes paralleller til denne kon-
klusion, da landinspektgrer ser seerligt Tinglysningsrettens rolle som en hindring
for at opna en mere smidig sagsgang ved benyttelse af uskadelighedserklaering. I
landinspektgrbranchen opleves en vis skepsis over flytningen af varetagelsen af uskade-
lighedserklaeringen fra Geodatastyrelsen til Tinglysningsretten, som skete i forbindelse
med den sendrede sagsgang mellem Geodatastyrelsen og Tinglysningsretten, som
har medfert, at Tinglysningsretten er ansvarlig for alle opgaver, der drejer sig om
tinglyste rettigheder. Landinspektgrerne var generelt mere tilfredse med sagsbehand-
lingen, da Geodatastyrelsen havde til opgave at udstede uskadelighedsattester ved
jordstykker. Denne forskel skyldes formentlig Geodatastyrelsens rolle som myndighed,
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hvilket betyder, at styrelsen har vejledningspligt. Tidligere var der et gnske om, at
kompetencen til at godkende uskadelighedsattester blev samlet hos Geodatastyrelsen,
hvilket forhabentlig kunne medfgre en mere ensartet sagsbehandling [Madsen, [2015|
s. 72]. I dag opleves et meget rigidt system, som kan veere sveert for landinspektgren
at finde hoved og hale i, seerligt nar Tinglysningsrettens afggrelser hviler pa skgn
samtidig med, at der opleves betydelige forskellige i tolkningen af lovgrundlaget mel-
lem Tinglysningsretten og Geodatastyrelsens praksis |[Christensen, [2019, s. 20]. Flere
landinspektgrer savner desuden muligheden for dispensation for de meget faste regler,
som Geodatastyrelsen tidligere var tilbgjelig til at give. Det er dog en positiv ting, at
alle opgaver vedrgrende panterettigheder i dag er samlet hos Tinglysningsretten, da
det skaber et fundament for, at Tinglysningsrettens praksis kan forbedres, saledes

den ensartede sagsbehandling kan blive en realitet.
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A | Interview med Thomas
Skouenborg

Referat af interview med Thomas Skouenborg, landinspektgr ved LIFA A/S Lan-
dinspektgrer og medlem af PLF’s Tinglysningsudvalg. Interviewet er atholdt den 24.
februar 2022.

Kan du fortelle lidt om den generelle problemstilling, som I oplever ude i praksis?

Jo. Allerfgrst, Jeg sidder ikke selv ret meget med de enkelte ejerlejlighedssager. Der har
jeg nogle kollegaer, som sidder med dem. Men jeg sidder i det her Tinglysningsudvalg.
Gennem den vej far jeg selviglgelig nogle sager ind og har ogsé hgrt om nogle sager. Men
jeg har ikke selv nogle konkrete sager, som jeg sidder med lige her og nu. Men hvis det
er, sa har jeg nogle kollegaer, jeg kan prgve at fa nogle sager fra, som I ogsa kan fa nogle
kontaktoplysninger pa. Jeg har lige snakket med en enkelt kollega, om hvad han sa af
problemer, og om han havde nogle sager. Men helt konkret, sa er problemstillingen jo, at
panthaver har pant i det her feellesareal i en ejerlejlighedsejendom, da man ejer feellesarealet
i feellesskab ud fra ens fordelingstal. Og dermed har panthaver ogsa pant i feellesarealet. Og
det gor jo bare, at sager kan veere rigtig sveere at fa i gennem, for hvis vi kommer over de
her uskadelighedserkleeringsgraenser, sa er vi ude i, at vi skal have x antal panthavere til at
godkende en &ndring, uanset hvor ubetydelig den sendring kan veere. Og det vil jo sige, at
man i en stor ejerlejlighedsejendom skal hente 100 panthaversamtykker, man skal ind og lave
pategninger pa deres pant, panthavere vil gerne have et lille gebyr for at ggre det her, der
skal betales tinglysningsafgift for det, og der skal bruges tid pa at snakke med hver enkelt
panthaver. Det vil jo sige, at selv de mest fornuftige sendringer kan ga fuldsteendig i sté, fordi
det hele gar op i papir og penge. Der er reelt ikke nogen, der far noget ud af det. Panthaver
skal bruge noget tid pa det, og det skal de selvfplgelig have nogle penge for, der skal betales
nogle afgifter til staten, i form af tinglysningsafgift, og man skal bruge nogle penge pa at
snakke med dem. Men reelt er der ikke nogen, der far noget ud af det, og der er ikke nogen,
der mister noget pa det, som jeg ser det, i hvert fald i rigtig mange tilfaelde. Og i de fleste
tilfzelde det netop nogle rigtig fornuftige sager, det er noget, alle far noget ud af. Der er jo
de her sager, hvor man ser, at man far nogle penge ind til at forbedre ejendommen ved at
fa nyt tag pa, eller man far méaske efterisoleret nogle mure eller et eller andet. I de tilfselde
bliver alle stillet bedre ogsa panthavere, de far pant i en lejlighed, som er mere veerd, fordi
hele ejendommen er i bedre stand, efter man har lavet de her zndringer. Men det kan bare
ikke lade sig gore, fordi det hele gar op i, at der skal laves den ene, anden, tredje og fjerde
pategning for at det kan lade sig ggre.

Ja, og sd drukner projektet i gebyrer?

Det drukner i gebyrer. Det er simpelthen alt for dyrt at f& gennemfgrt en sag, fordi der er sa
mange, der skal indover. Sddan rent formelt har panthaver pant i de her feellesarealer derude.

Nar man kommer og kigger pa en lejlighed, sa gar man ned til banken og spgrger, om de
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vil give et lan i den her lejlighed. S& gar banken ind og vurderer, hvad lejligheden er veerd.
Sa leegger de jo ikke ind, at de har en eller anden andel af loftsrummet eller et keelderrum
eller opgangen. Ejeren skal selviglgelig have adgang til opgangen, som er pan og renoveret,
og det betyder noget for vaerdien af ejendommen, som ejerlejlighederne ligger i. Men reelt
gar banken jo ikke ind og kigger pa, at vi har en lille fiktiv procentdel af det her loftsrum,
eller at vi har en fiktiv procentdel af det her udendgrsareal pa ejerlejlighedsejendommen. Og
nar banken giver det her 1an i den her ejendom, s& skal de selvfglgelig godkende, hvis vi skal
fraskrive os den her rettighed. Jeg har heller ikke hgrt om de sager, hvor en panthaver vil
benzegte. Man kan sige, at sa skulle det veere, at i nogle sager vil man opleve, at panthaver vil
sige "ej det kan ikke lade sig gore, at I laver det her projekt, vi vil ikke godkende endringen,
for det vil ga meget udover vores pant og vores sikkerhed i den her ejendom”. Jeg kender ikke
til sager, hvor jeg ved, at panthavere i en ejerlejlighedsejendom har sagt nej til det, og det
siger maske lidt om, at den her risiko, der er ved at lave de her sndringer, er mere teoretisk,
end det reelt er i praksis. Hvis der overhovedet ikke er nogen kontrol med det, s& kan der
veere nogle, der gor noget, der er fuldsteendig hablgst i en ejendom, der ggr, at den bliver

mindre veerd. Sa det meste af det er formentlig mere teori, end det er praksis.

Har I andre verktgjer?

Det er det, vi har. Ellers skal panthaver godkende det. Man kan sige, at det med uskade-
lighedserklaeringen er jo lidt et sjovt veerktgj i forhold til ejerlejligheder. Hvis vi nu siger,
at veerdien af det areal, der fragar, er 400.000 kr, sa skal det jo regnes ud for de enkelte
ejerlejligheder. Hvis arealet er 400.000 kr. veerd, og der er tre lejligheder i den her ejendom,
sa deler de det hele, da de har 1/3 i fordelingstal hver. S& er der jo en graense pa 125.000 kr.,
men her er vi pa 133.000 kr., hvis vi dividerer de 400.000 med 3. S& man kan godt ggre noget,
jo flere lejligheder der er, men der er hele tiden de her 2 % og 125.000 kr. som er graensen.
Vi havde for nyligt en konkret sag i en ejendom, hvor der var omkring 10 lejligheder, hvor
en af ejerne pa et tidspunkt havde udvidet sin lejlighed, hvilket de havde faet lov til. De
andre ejere i ejerforeningen har s pa et senere tidspunkt sagt, at den udvidede ejerlejlighed
betaler alt for lidt til ejerforeningen. Ejeren kan godt se, at det er skeevt, og gar med til
at fa det @endret. Der tager de sa fat i os, da de skal have det berigtiget og have et hgjere
fordelingstal, s& de kan betale stgrre omkostninger til ejendommen. Vi begynder at regne pa
det, da der ogsa skal sendres pa, hvor stor en andel de har af feellesarealer. Det ser rigtig
fint ud og kan formentlig godt sendres. Men da vi sa far regnet det hele i gennem, viser det
sig, at den her ejendom, som bygninger ligger pa, er forholdsvist stor. Det ggr, at grunden
har en forholdsvis hgj ejendomsvurdering, fordi den er s& stor. Det ggr sa, at vi kommer
over de her grenser. Det er ikke vaerdien af bygningen og de enkelte ejerlejligheder, der
kan vi fint holde os under graensen, men veerdien af grunden er simpelthen sa stor. Ved at
eendre fordelingstallet, vil den her lejlighed, som far et hgjere fordelingstal, eje en stgrre
procentdel af grunden. Det vil s betyde, at der er nogle, der afgiver noget af grunden.
Sa den kunne ikke lade sig ggre, uden vi skulle ud at hgre alle panthavere for at kunne
endre fordelingstallet. De ni ejere derude er interesserede i at fa et s& lavt fordelingstal som
muligt, sa de skal betale mindre til ejerforeningen. Sa der er ikke nogen, der er interesserede
i at fa et hgjere fordelingstal, men det er det, der ggr, at nogle far et hgjere tal, og der er
nogle, der afgiver noget, og sé skal panthaver hgres. Sa det er lidt en dobbelt én. Det, at
man har et hgjere fordelingstal, ggr, at man ogsa ejer mere af faellesareal, og man har ogsa

mere at sige til en generalforsamling, men til gengaeld skal man ogsa bare betale nogle flere
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omkostninger, og det er negativt. Det ggr sa reelt, at den her sag gar i sta. Sadan en sag
koster rigtigt mange tusinde kroner, fordi der er rigtig mange panthavere, der skal hgres.
Sa sddan en sag ender formentlig med, at deres ejendomsadministrator gar ind og laver en
skuffeaftale ved siden af, som ikke er tinglyst, om hvordan de betaler de udgifter. Men de
far det ikke skrevet ind i tingbogen, for det er alt for dyrt. Man eendrer simpelthen ikke
fordelingstallet, fordi dem, der fik det hgjere fordelingstal, gnskede ikke sendringen. Den ene
ejer kunne godt se det og for at rade bod pa det, skulle fordelingstallet sendres. Men det
var alle dem, der skulle afgive, der gnskede, at det skulle ske, men det var s& ogsé alle dem,
der skulle til at pategne deres pant. Der bliver maske i gennemsnit en 4.000-5.000 kr. pr.
lejlighed. Sa det er sadan nogle sager her, der gar i sta, og sa ender det med, at de laver en
skuffeaftale, som de alle sammen skriver under péa. Det sker, fordi man har nogle meget stive
regler. I nogle tilfelde kan uskadelighedserklzeringen anvendes, men i rigtig mange andre
tilfeelde kan den ikke. Efter de seneste sendringer star der det her med, at det er den seneste
offentliggjorte ejendomsvurdering, der er afggrende. Sa er det fuldsteendig ligegyldig, om den
her ejendomsvurdering er fuldsteendig skesev. Og det er der simpelthen ikke noget at ggre
ved, og sa er det bare sergerligt. Man kan bede om at fa en ny ejendomsvurdering, men det
kommer ikke til at ske lige forelgbigt. Sa selvom alle kan se, at det er helt galt, sa er der ikke
sa meget at ggre, for det er den seneste offentligt ejendomsvurdering. Med den her grund,
som var sa stor, havde man ogsa en byggeret mere pa ejendommen. Men reelt kan det veere,
at den her byggeret aldrig vil kunne udnyttes, fordi den ikke er muligt at udstykke. Men den

her byggeret er stadig regnet med i ejendomsvurderingen.

Har du nogle bud pa, hvordan man kan forbedre den her proces? Skulle man endre uskadelig-

hedserkleringen, sd den var mere montet pa ejerlejligheder, eller hvordan?

Man skulle maske kigge lidt mere, at det kan godt veere, at panthaver har pant i fecllesareal,
men man kunne lave nogle regler for det. S& man kunne sige, at hvis ejerforeningen godkender
de her @endringer, s& skal panthaver ikke godkende det. Ved nye lejligheder, hvilket nok fagrst
er relevant om 25 ar, nar man vil eendre pa dem, s& kunne man, nar man opdeler ejendommen
i ejerlejligheder, tage nogle flere af de her feellesarealer og registrere dem som en lejlighed.
Tagetagen kunne blive en lejlighed, og keelderen kunne blive en lejlighed, som sa ejes af
ejerforeningen. Sé er det jo ejerforeningen, der ejer lejlighederne, og sa er det ejerforeningen,
og dermed alle ejerne i fzellesskab, der skal godkende et salg af et loftsrum til ham pa 4. sal.
Sa skal panthavere ikke godkende det pa samme made, hvis det er en selvsteendig lejlighed.
Det er nogle af de ting, man kunne ggre i dag. Men det er jo ikke i de nye lejligheder, man
har problemerne, det er jo i alle de gamle. Der hvor man burde ggre noget, det er at kigge
pa uskadelighedserkleeringen, og det skal selviglgelig ske i samrad med Finans Danmark,
hvor man maske kunne se pa nogle mere lempelige forhold i forhold til at se pa, hvornar
panthaver reelt mener, at der er et problem. Kender de til sager, hvor der bliver sagt nej til
en ejerlejlighedseendring fra panthavers side? Jeg har en kollega, som har nogle sager, der
kgrer hver femte ar, hvor der sndres ved nogle dele af nogle lejligheder. Men de kan ikke
lave alle sendringerne pa samme tid, for de vil ikke betale de her omkostninger til panthaver

ved relaksation.

Det virker som om, at der er en skevvridning, hvis panthaverne ikke ser nogle problemer
med det?

Det ved jeg ikke om de ggr, men jeg kan ikke i min vildeste fantasi forestille mig, at
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der er ret mange kreditforeninger, der ligger meget betydning i at ga ud, vurdere og se pa
om, der er rigtig meget veerdi i feelles keelderrum. Hvis den her del, man nu vil overfgre til en
ejerlejlighed fra feellesarealet, overfgres, inden at panthaver har pant i lejligheden, havde det
s& eendret det, som panthaver vil give pant i? Jeg tror, at i 99,9 % af tilfseldene vil det ikke
have nogen betydning. Hvis der er en, der kgber en lejlighed pa 2. sal i den her ejendom,
og der sa er inddraget en del af tgrreloftet, som de andre alligevel ikke kan bruge til noget,
fordi de ikke har adgang til det, betyder det jo ikke noget som helst for dem péa 2. sal, for
de kan ikke komme derop og bruge det. Adgangen er mere eller mindre gennem de gverste
lejligheder. Sa om det er registreret til ejerlejligheden pa 4. sal, eller om det ikke er, det
betyder jo ikke noget for panthaver pa 2. sal. Sa derfor tror jeg ikke, at det betyder noget,
om det er sket inden eller efter de giver pant i den her lejlighed. I nogle enkelte tilfzelde kan
det have betydning. Og der findes ogsa nogle, der prgver at snyde, og det er selvfglgelig dem,
man skal bremse, sa man ikke bare ggr det fuldstaendig ukritisk.

Vi snakkede lidt med Bent, og han havde et bud pd, at du havde nogle sager, som du har faet
indsendt gennem PLF’s Tinglysningsudvalg. Er det nogle sager, vi har mulighed for at kigge
pa?

Lige ngjagtig det her har jeg ikke noget nyere pa. For nu har det veeret sddan her i mange ar.
Det er fem ar siden, de har lavet det seneste i bekendtggrelsen om det, og folk ved, at det
er et problem. Sa det er ikke der, jeg har oplevet, at jeg har faet noget. I kan prgve at fa
kontaktoplysningerne pa en af mine kollegaer, som sidder pa vores Kolding-kontor. Han er
formand for PLF’s Ejerlejlighedsudvalg. S& det kunne veaere, at han har noget mere generelt
med ejerlejligheder, hvor jeg sidder mere med tinglysningsdelen. Det er jo ogsa alt muligt
andet, hvor ejerlejligheder kun er en lille del af det. Sa jeg har ikke sa meget konkret om det.
Jeg har nemlig ikke selv de sager, men jeg har hgrt fra nogle kollegaer om de her loftsrum,

som de ikke far registreret, og de her toiletter, hvor man tager lidt af gangen.
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Nielsen

Referat af interview med Per Christian Nielsen, landinspektor ved LIFA A /S Landin-
spektgrer 1 Kolding og formand for PLF’s Ejerlejlighedsudvalg. Interviewet er afholdt
den 14. marts 2022.

Hvordan opleves den generelle problemstilling i praksis?

Det er noget bgvl, det er dyrt og tidskrzevende. Vi er blevet tilbudt muligheden for en digital
lgsning, hvor man kan kommunikerer med panthavere digitalt gennem panthaver.dk. Men
nar panthaverne leener sig tilbage og stikker haenderne frem og siger, de gerne vil veere med,

men det koster 5.000-6.000 kr. i ekspeditionsgebyr, har vi et problem.

Har endringen i kompetencen fra Geodatastyrelsen til Tinglysningsretten endret praksis?

Det synes jeg, det har. Da Geodatastyrelsen havde kompetencen til at vurdere uskade-
lighedserklaeringen, kunne man argumentere for, at veerdien af lejlighederne ikke oversteg
greensevaerdierne, eller at sendringen ikke var til skade for panthaver pa anden vis. Men efter
Tinglysningsretten overtog kompetencen, er det pludselig blevet meget firkantet. S& er det
sveert at sige, at det areal, man tager fra, er uden veerdi, nar det bare er en eller anden lille

bagtrappe eller et uudnyttet loftsrum. Pointen er, at veerdien af sddan nogle arealer varierer.

Kan det have noget at gore med, at Tinglysningsretten er en domstol, og derved ikke har
vejledningspligt?

Det kan godt veere, men sa er det fordi, at systemet er skruet forkert sammen. Sa ved jeg
godt, at Brian Pedersen Veie star og siger, at det skal sta i loven, men s& mé man fa indfert
den differentiering i loven, som ogsa er pa vej i ejendomsvurderingen, sa man i hgj grad kan fa
differentieret pa veerdien af de forskellige arealer. Bagtrappen skal jo ikke vurderes pa samme

made, som en 3. etages lejlighed med havudsigt. S& ma der arbejdes pa den differentiering.

Er der blevet drgftet noget omkring panthaverhgring i arbejdet med den nye ejerlejlighedslov?

Det gjorde der en lille smule, men ikke saerligt meget. Vi snakkede om, at nar ejerforeningen
afstar et areal til naboen, s& var det et spgrgsmal om, hvem der skulle skrive under. Der
indfgrte vi de her definitioner, som ggr, at du, som ejerlejlighedsejer, nemmere kan komme
igennem med sendringer — det vil sige hvis noget er bestemt pa generalforsamling, er det
nemmere ved demokrati at indfgre sendringer. Ved den gamle lov, skulle man have fuld
enighed ved vedtagede sndringer, hvor du ved den nye lov, kun skal have en underskrift fra

ejerforeningen. Men det lgser ikke problemerne omkring pant, det var der ikke sa stort fokus
pa.

Til at lgse problemerne med pant har man jo uskadelighedserkleringen. Har man andre

veerktgjer, man kan bruge som landinspektor?
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Det ved jeg faktisk ikke. Det kommer an pa, om man kan komme ind og differentiere veerdierne
i ejerforeningen for bygningen. Der er nogen, der har lavet retningslinjer, hvor eksempelvis
loftsrum kun teeller 10 %, fecllesareal teeller 15 %, og boligen teeller 80 %. S& man kan gé
ind og differentiere, hvor veerdien ligger henne i forbindelse med en uskadelighedserklaering.
Det vil ogsa give mening, hvis der er en bagtrappe, som kun bruges af én lejlighed, sa
har den jo kun veerdi for den lejlighed. Derfor bgr der jo heller ikke vaere problemer med
at bruge en uskadelighedserklering, bortset fra, at Tinglysningsretten jo handhaever den
5-arige karensregel, hvilket ggr, at man laser bygningen. Det vil sige, at hvis en ejer gnsker
at inddrage et loftareal, skal han vente 5 ar for at kunne bruge en uskadelighedserkleering til
trods for, at begge dele kunne lgses i en uskadelighedserklaering, hvis de blev lavet i samme
sag.

I et teenkt eksempel, s& hvis en bagtrappe skal inddrages med en uskadelighedserklzering,
hvor kommunen sa vil ekspropriere en del af grunden 3 ar efter, skal man stadig ud at hgre
panthaverne.

Derfor vil det give god mening, at nar man laver to smé andringer inden for 5 ar, som til
sammen ikke overskrider greensevaerdien, at de stadig vil kunne gennemfgres. Sa hvis man
kunne holde &ndringerne op pa veerdien i stedet for at lase ejendommen, vil vi veere kommet

langt.

En anden vinkel, som jeg ikke har hgrt andre undersgge, er at sammenligne processen omkring
inddragelse af feellesarealer med en normal parcelhusudstykning. I parcelhusudstykningen er
der nogle vejarealer og grgnne arealer til leg og samveer. Vejarealet er pr. definition vurderet
til 0 kr., og der ligger i grundejerforeningens vedtaegter, at det alene ma bruges som grgnt
feellesareal. Det vil sige, at du har et adgangsareal vurderet til 0 kr. og et feellesareal til 0 kr.,
nar du starter parcelhusudstykningen. I en ejerlejlighedsejendom har du en felles graesplaene,
som har en vurdering. S& har du en trappeopgang, som kan sammenlignes med vejadgangen.
Den trappeopgang kan ikke rigtig benyttes til noget ud over at benytte som adgangsareal. Jeg
savner en sammenligning af adgangsareal, du har til en ejerlejlighed, og den vejadgang, du
har i en parcelhusudstykning. Hvorfor skal de to elementer behandles s forskelligt? Hvorfor

skal den ene ejendomstype behandles s& markant anderledes end den anden?
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C Interview med Morten
Dalum Madsen

Referat af interview med Morten Dalum Madsen, landinspektgr ved Landinspektgr-
firmaet LE34 A/S i Aalborg. Interviewet er atholdt den 22. marts 2022.

Hvordan opleves den generelle problemstilling I praksis?

Det er noget af det, som giver anledning til mange frustrationer. Man kan dele det op i to
grupper. Fgrst er der ikke sezerligt mange landinspektgrer, som kan gennemskue, hvordan
sadan et forlgb skal kgre, fordi det afheenger rigtig meget af den konkrete sag, og der er
rigtig mange, som brzender fingrene pa det. Og si er der den anden gruppe, hvor du har
ejerne i en ejerforening, som vil saxlge et loftsrum fra, fordi en ejerlejlighed gerne vil have
tilkgbt noget areal. Og de har ikke kunnet forestille sig, at det skal veere s4 omkostningsrigt

og problemfyldt at sendre de her arealer. Sa indgangsvinklen til at zendre noget er forskelligt.

I nogle situationer er uskadelighedserkleeringen tilstrackkelig og kan benyttes pa meget store
belgb, hvor uskadelighedserkleeringen skal beskytte pantesikkerheden, hvis der eksempelvis
er lagt en byggeret ind i en lejlighed, som man bagefter gerne vil udnytte. Og det er tiltaenkt
i processen, der giver det god mening, som det er lige nu. Sa er der sa de andre situationer,
hvor der er stor forskel pa den virkelighed, som kunden og landinspektgren oplever, og s

det, som systemet egentlig vil beskytte. Her taenker jeg pa Tinglysningsretten.

Jeg har veeret involveret i en sag for nylig, hvor der var nogle depotrum pa loftet i en ejendom,
som var szrejede. Hvis man gik ind og beregnede en uskadelighedsattest, som man plejer
at gore, altsd at se pa den relative veerdi i forhold til arealet, s& overgik den veerdien med
de her 2 % eller 125.000 kr. Men i loven star der jo, at det er pa baggrund af den offentlige
vurdering. Og hvis du gar ind og kigger mere nggternt i vejledningen fra SKAT, og hvordan
ejerlejligheder bliver vurderet. Sa star der, at der er nogle helt grundlaeggende principper,
hvor man vaegter veerdien af forskellige rum i en ejerlejlighedsbygning anderledes. Det vil
sige, at et uudnyttet loftsareal, som typisk er de sager, som giver store problemer, det skal
vaegtes med 10 % af kvadratmeterprisen. S& et boligareal bliver veegtet 100 %, medmindre
det er boligareal pa tagetagen, det er 95 %. Og néar der star i tinglysningsloven, at det er
den offentlige ejendomsvurdering, man skal tage udgangspunkt i, si synes jeg jo, at det
giver god mening, at nar man laver de her beregninger i en uskadelighedsattest, s& gar man
ind og kigger pa, hvordan hele arealet ser ud. Der er eksempelvis 100 m? boligareal og 20
m? loftsareal. Skal de repreaesentere den samme kvadratmeterveerdi? Det gor de selvfglgelig
ikke i virkeligheden. Sa der vil jeg jo gerne, at man kan veegte det her areal og sige, at det
kun skal udggre 10 %. Og hvis man ggr det, si er der stgrre sandsynlighed for, at man kan
komme igennem med det pa en uskadelighedserkleering. Men der er Tinglysningsretten klare
i spyttet, og der har lige veeret en afggrelse nu for en méned siden i forhold til landbrugsjord,
hvor man ofte er i den situation, at man ser det hele som et stort samlet areal, men der
kan godt veere dele, som ikke afspejler den veerdi af arealet, eksempelvis fordi der ikke kan

bygges pa omradet, eller det er § 3-omrade. Men Tinglysningsretten ville ikke differentiere
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mellem de forskellige ejendomstyper i en ejerlejlighed, og de vil heller ikke differentiere ved
landbrugsjord. Det har der veeret en afggrelse for, og det var en afggrelse, de henviste til, da
de ikke ville acceptere min 10 %-uskadelighedsberegning. S& det mener jeg, er det rigtige
at ggre, da det jo er den offentlige vurdering. Den offentlige vurdering differentierer mellem
forskellige arealtyper, men de gor det ikke inde i Tinglysningsretten. Det er klart, det giver
en mere besveerlig administration for Tinglysningsretten, hvis de skal ind og se pa forskellige
veegtninger af forskellige arealer. Det er jo ikke registreret nogen steder. Inde i tingbogen
star der bare ét samlet areal, selvom der er over 100 ejerlejlighedslodder. S& skal de ind og
se i matriklen, hvis det er nyere ejerlejligheder, eller ga igennem ejerlejlighedskortene for at

finde ud af, hvor de enkelte rum er placeret.

Det stemmer overens med, hvad der er fundet i tidligere projekter, som siger, at panthaver
tkke tillegger feellesarealer nogen seerlig verdi, men kun vurderer boligareal.

Det er der faktisk en dom pa fra 2017, hvor Mglbak Landinspektgrer, som ville benytte en
kgbspris i stedet for den offentlige ejendomsvurdering. Det er sddan, at nar man benytter en
uskadelighedserklaering, og der ikke er noget reelt vederlag, eller kgbsprisen er lavere end den
offentlige vurdering, s& er det den offentlige vurdering, man benytter. Men hvis handelsprisen

er stogrre, sd er det den, man tager udgangspunkt i.

Men i den situation blev der inddraget et loftsrum til den underliggende ejerlejlighed. Og
der lagde dommeren vaegt pa, at det var alene den ene ejerlejlighed, der havde en nytte af
det loftsrum. Det ville de andre ejerlejligheder ikke have, og derfor ville pantet ikke blive
pavirket pa samme made. Sa der blev det accepteret, at man kunne veaegte kgbsprisen med 50
%. Sa det er blevet mere lempeligt, og der blev Tinglysningsretten tvunget til at acceptere
uskadelighedsattesten. Sa der er mange nuancer i det. Det kunne man ggre i den her situation,
fordi loftsrummet lige preecis havde en stor veerdi for den underliggende ejerlejlighed. Derfor
var det okay, at man betalte lidt mere for det, da loftsrummet ikke ville have samme veerdi

for de andre lejligheder.

Hvordan opleves problemstillingen sdé med mange panthavere i ejerlejlighedsbygninger, og

hvordan opleves Tinglysningsretten i denne sammenhweng?

Reglerne er ret klare. Der er ikke, som jeg ser det, sa meget at slas om nu. Det, jeg lige
provede, var den her 10 %-regel. De er ret klare. Vi ved mere eller mindre, hvor vi star. S&
der er ikke s& meget at slas om mere. Det er egentlig bare reglerne, vi fglger nu. Sa kan det
s& diskuteres, om de skal laves om.

Det der er vigtigt at forsta, i forhold til veerdierkleeringen, det er, at hvis du har et loftsrum,
som er uudnyttet, altsd det ikke er et ejerlejlighedslod, sa er det fzllesejendom det hele.
Hvis ikke der er aftalt nogen pris, sa er der heller ikke nogen offentlig vurdering at tage
udgangspunkt i. S& du bliver ngdt til at have en aftalt pris i veerdierklaeringen, som er oplyst
af ejerne. Og den kan jo saettes meget lavt, hvilket athaenger af, hvad de bliver enige om
i ejerforeningen. Men det vil vaere belejligt i nogle situationer at satte den si lavt, som
det kan lade sig gore, s& man kan kgre sagen igennem med en uskadelighedsattest. Der er
udmeldingen fra Tinglysningsretten, at den veerdi, som bliver taget udgangspunkt i, nar
det er feellesejenom, det er den veerdi, som bliver oplyst af ejeren og landinspektgren. Sa er
der de situationer, hvor tagetagen bestar af loftsrum, som er szrejede. Der bliver man ngdt

til at tage udgangspunkt i den offentlige vurdering eller den pris, som man har aftalt eller
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det vederlag, som bliver betalt. Det er meget vigtigt, at man skelner mellem fzelleseje og
seerejede arealer, som skal inddrages. Feallesarealer har man meget frie rammer omkring, og
hvis man bliver radgivet pa den rigtige méde i en ejerforening, s kan man meget smidigt
komme igennem med den uden at skulle omkring panthaver. Der kan man satte prisen, som

man vil, alt efter, hvad man bliver enige om i ejerforeningen.

Tidligere var der praksis for, at man tog den gennemsnitlige kvadratmeterpris for de sarejede
arealer og brugte det som udgangspunkt for at beregne veerdien af feellesarealet. Men det skal
man ikke ggre mere. Du skal tale med ejerforeningen og finde ud af, hvad det skal overdrages
for, og hvis de giver en pris, sa er det den, som tages udgangspunkt i. Og hvis det overdrages
vederlagsfrit, sa er der ikke nogen penge imellem dem. S& i kompensation bliver der bygget
et eller andet depotrum oppe pa loftet eller i keelderen, hvor det er udgifter til handveerkeren,
der er vederlaget i sagen. Den her sendring har gjort det noget nemmere at komme igennem

med sagerne, sa leenge det er faellesareal.

Huis du skulle have nogle bud pd, hvordan den her proces skulle smidiggores, er der sd nogle

verktgjer, man som landinspektor kan bruge, udover verdierkleringen?

Man skal helt sikkert ga ind og differentiere de forskellige arealtyper, der er i ejerlejlighed-
sejendommen. Problemet er, at der er alt for stor forskel pa den virkelighed, der findes i
ejerlejlighedsejendommen og det, som Tinglysningsretten vil beskytte over for panthaver, og
sa det, som panthaver egentlig har pantesikkerhed i. Det haenger ikke sammen. Og det er
fordi, at man har taget reglerne for uskadelighedserkleering ved jordlodder og trukket det
ned over ejerlejlighedssystemet. Det fungerer i nogle situationer, men i andre tilfeelde virker
det underligt.

Jeg har en situation lige nu, hvor en kunde har nogle depotrum i keelderen, som er fordelt
ud pa fire forskellige ejerlejligheder, og i mange ar har de eksisteret med den fordeling, men
den fordeling stemmer ikke overens med ejerlejlighedskortene. S& de vil gerne have berigtiget
det. Og der forsggte jeg at overbevise Tinglysningsretten om, at det var nogle sekundzere
arealer i forhold til boligarealer, men det ville de sa ikke acceptere. S& nar jeg forteeller
kunden, hvad vi skal igennem for at f& gennemfgrt de matrikulsere sendringer, har han meget
sveert ved at forsta, at det skal veere sa besveerligt, og at det skal koste sd meget. Han skal
betale nzesten 20.000 kr. mere i tinglysningsafgift, gebyr til pengeinstitutter og honorar til
landinspektgren, for at fa sagen gennemfgrt. Alene fordi den ikke kan komme igennem pa en

uskadelighedserkleering.

Ma I ofte opgive sager, fordi sagen bliver dyrere, end rekvirenten havde regnet med?

Der vil vaere nogle sager, og det er et af de store problemer, som ggr, at vi far nogle
ufuldsteendige registre, fordi det simpelthen bliver for dyrt at fa opdateret. Men de store
situationer, hvor det er hele tagetager, som bliver solgt fra, der er det lidt nemmere at fa
igennem, for de kan bedre baere, at det koster noget at f& igennem. Men de mindre sager
er der ikke nogen, som vil betale for. Som regel bliver sagerne henlagt eller gennemfgrt,
hvilket afhzenger af gkonomien i den konkrete sag. Ca. 5-10 sager om aret bliver opgivet,
hvor budgettet ikke holder.

Det vigtigste for landinspektgren er ikke at love noget, han ikke kan st& inde for. En sag
kan virke meget banal og simpel, men hvis man ikke er vant til at arbejde med det, sa kan

man komme i problemer, for det kan blive meget dyrt. Det er den stgrste udfordring fra
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landinspektgrens side.

Har I nogle sager, som vi ma undersgge, sa vi kan fa en forstaelse for problematikken 1

praksis?

Jeg har faktisk et godt eksempel pa en sag inde ved Danmarksgade i Aalborg. Det var
lidt en sjov situation, hvor alle vandt pa det, men alligevel kunne vi ikke komme igennem
pa en uskadelighedserklaering pa én af ejerlejlighederne. Der udgik noget feellesareal, men
samtidig fik de noget szerejet areal tilbage, fordi der blev nedlagt en bagtrappe. S& der
brugte vi nettoprincippet for at fa det til at g& op, og s& kunne vi komme igennem med en
uskadelighedserkleering der. Men for én af ejerlejlighederne, og det var ejerlejlighed nr. 1 i
den sag, der kunne vi ikke bruge en uskadelighedserkleering, fordi der var et keelderareal pa
nzesten 400 m?, som blev nedlagt. I den situation blev der ombygget en gammel restaurant
til en Netto-butik. Og der var det ngdvendigt at nedlsegge keelderarealet. Men det der er
sket i ombygningen er, at ejendommen har faet en hgjere veerdi, men alligevel skal vi ind og
pategne pantet, fordi der udgar 400 m? keelderareal. Der mangler, at man er mere nuanceret,
nar man kigger pa sagerne, og det illustrerer ogsa, at der er stor forskel pa virkeligheden og
Tinglysningsrettens opfattelse af virkeligheden. Man kunne godt bruge, at der bliver kigget

mere pa den konkrete sag.

Min egen personlige holdning til det er, at det er landinspektgren med veerdierklaeringen,
som star inde for, at man holder sig inde for veerdigreensen, de her 2 % eller 125.000 kr.
Og nar man nu gar ind og kigger pa veerdien af den offentlige ejendomsvurdering, som er
s& misvisende i mange af de her tilfzelde, hvordan beregner vi s& veerdien? Hvem kan sige,
hvad den rigtige veerdi er for lige det her areal? Det kunne det jo veere skgnt, at nar det er
landinspektgren, som underskriver veerdierkleeringen, sammen med ejeren, at det sa er de to,
som bliver retsforfulgt, hvis det ikke stemmer overens med det, der bliver oplyst. Sa kunne
det veere fint, hvis Tinglysningsretten bare pasa det. S& havde man lidt mere frie tgjler og en

stgrre sikkerhed for at fa sagen fgrt igennem.

Sd man legger mere af ansvaret over pd landinspektgren?

Det er der allerede nu i lovgivningen. Det er Tinglysningsrettens praksis, som skal sendres.
De skal ga fra at kontrollere det, som landinspektgren laver, til egentlig bare at pase, at
det, som landinspektgren og ejeren attesterer, er i orden. S& hvis der kommer nogle bagefter
og siger, at det er til skade for pantesikkerheden, sa tager de fat i Tinglysningsretten, som

sender dem videre til landinspektgren og ejeren.

Har I oplevet, at en panthaver har negtet at lave pategning af pantet, hvis pantesikkerheden

skulle komme i fare?

Jeg har ikke oplevet, at en panthaver har naegtet at give en pategning, nar det gaelder
feellesarealer. Panthaver tilleegger boligen 100 % af veerdien i de situationer, som vi snakker
om her. Det er lidt det, jeg snakkede om i starten, at der er to situationer. Der hvor du har en
etapeopdeling af en ejendom, hvor du parkerer nogle byggerettigheder i en ejerlejlighed, og der
har det jo keempestor betydning. Men der er ingen forventning til veerdien af feellesarealer, nar
det er en ganske almindelig beboelsesejendom. Det er jo BBR-arealet, som du bliver beskattet
af, og det er BBR-arealet, som du szlger din bolig pa, og BBR-arealet og boligarealet
bliver jo ikke bergrt overhovedet af de sndringer, som bliver foretaget i forbindelse med

98



Aalborg Universitet

feellesejendommen. S& jeg har aldrig oplevet, at nar man kommer til panthaver med et

feellesareal, at det er et problem at fa det pategnet.

Kunne man lave nogle endringer, sd uskadelighedserkleringen bliver mere hensigtsmessig,
nar det geelder fellesarealer? Eksempelvis seette verdigrenserne op eller ggre den mere

lempelig pa anden vis?

Det kunne man godt - altsa ssette nogle seerlige regler op der. Eller som jeg foreslar, at
man leegger ansvaret over pa landinspektgren og sendrer praksis hos Tinglysningsretten,
og dermed lsegger man det fulde ansvar over pa landinspektgren og ejeren, som der star
i vejledningen, sa Tinglysningsretten kun paser, at det er i orden. Landinspektgren er jo
underlagt landinspektgrloven. Jeg har i hvert fald sveert ved at forestille mig, at der er nogle

landinspektgrer, der ville lave sendringer, som er direkte til skade for pantet.

Man kan godt gennemskue de her meget banale sager, hvor det er depotrum eller
loftsrum, i forhold til de erfaringer, man har med panthaver, hvor de knap nok ved, at de
skal hgres i sadan nogle situationer. Og sa er der de andre situationer, hvor det er virkelig
store veerdier, og hvor der er en virkelig stor forventning til veerdien for panthaver, fordi man
skal udbygge noget. En anden ting i forhold til det her med virkelighed og Tinglysningsretten
er, at der altid er et ejerpantebrev i sdidan en ejerlejlighed. Og de ejerpantebreve, de skal
ogsa pategnes. Sa det kommer udover kreditforeningens pant. Sa der er 1.750 kr. for alle
ejerforeningspantebreve i en ejendom, og det lgber ogsa op. Og det kan man ikke komme
uden om. Ejerforeningspantebreve er tinglyst pa hver ejerlejlighed som sikkerhed og er
typisk omkring 50.000 kr., og disse skal ogsa pategnes. Det vil sige, at der skal pategnes
pant ved ejerforeningspantebreve og kreditforeningspantebreve, og sa kan der jo veere flere
kreditforeningspantebreve i en lejlighed. Der kan ogsa veere nogle servitutrettigheder, som er

behaftede med et eller andet belgb, som ogsé skal med.

I nogle tilfeelde, hvis det kun er ejerforeningspant, har Tinglysningsretten en mere lempelig
praksis. Der har jeg set eksempler, hvor man godt har kunnet snige sig over de 2 %. Det er
vigtigt at vide som landinspektgr, nar man skal planleegge processen. Hvis det er en ejendom
pé 50 ejerlejligheder, s& bliver det til en del penge, hvis der er et ejerforeningspantebrev
i hver ejerlejlighed, som skal pategnes. Det kan man komme uden om ved at bruge en

uskadelighedserkleering.

Nar I benytter en uskadelighedserklering, sa er der den 5-arige karensregel, hvor man ikke
ma benytte en uskadelighedserklering pd samme ejendom. Er det noget, som volder problemer

nogen steder?

Du laser ikke hele ejendommen. Du skelner mellem indvendigt og udvendigt feellesareal.
Hvis du bruger uskadelighedsattest. Hvis du eksempelvis tilbygger noget af grunden med
nybyggeri, sa vil det vaere at betragte som én veerdierkleering, hvorimod hvis det er noget
indvendigt, sa vil det veere en anden veerdierkleering. Jeg mener ogsé, at det fremgar af

vejledningen, at man skelner mellem indvendigt og udvendigt fzellesareal.

Det, vi godt kunne taenke os at fa sendret, er, at nogle gange far man lavet en lille sendring
for eksempelvis at fa adkomsten pa plads, og sa er det planen, at der skal laves en sendring
et ars tid senere, for s har man faet bygget tagetagen. Sa kan man lige pludselig ikke bruge
veerdierklaeringen, for den brugte du i forste omgang. Der kunne man godt bruge, at den

veerdierkleering 18 der, indtil man havde gjort det feerdigt betinget af, at man holdt sig inden
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for de 2 % og 125.000 kr. Men det kan man ikke. Man kan kun bruge den til én matrikulser

eendring, og sa skal der ga 5 ar igen.

Altsa ved én ejerlejlighedsenhed eller gelder det hele ejendommen?

Nej, en ejerlejlighedsaendring pr. enhed, hvor pantet bliver bergrt af faellesarealet.

En anden ting, jeg har teenkt pa, er, at lige nu er det som om, man prgver at svemme mod
strgmmen. Vi skal have sendret det her pa en eller anden méade. Men det dyreste i de her
situationer er, nar du skal pategne pantet fra kreditinstitutterne. Der synes jeg, der mangler
en eller anden dialog med panthaverne for at finde ud af, om man kan finde en mere smidig
proces. De 3.000-5.000 kr. betyder rigtig meget i sddan en sag, og dem vil vi gerne ud over.
Nogle banker vil egentlig gerne veere fri for at lave pategningerne. Det kan landinspektgren
lave. Sa laver vi en pategning, og i omkostninger, i forhold til landinspektgrarbejde, er det
faktisk ikke meget mere, end vi bruger pa at lave en veerdierkleering. Sa der kommer der
“kun” de her 1.750 kr. i tinglysningsafgift oveni. Sa kommer panthaver ikke til at tage gebyret,
fordi de skal egentlig ikke ggre andet end at skrive under. S& der, hvor det bliver dyrt, er der,
hvor de skal bruge personale pa at lave en pategning. Og vi kommer alligevel til at lave det
bilagsmateriale, som skal med i form af kortbilag med delnr. osv. S& den proces — hvem skal
ggre hvad? Kunne der laves en undersggelse, hvor man gik ind og sa pa den proces, sa ville
man ikke zendre noget pa lovgivningen eller Tinglysningsrettens praksis. S& kan man sige, sa
er det ikke den voldsomme udgift at kgre med en pategning. Det er en sa lille del af deres

arbejde og indtjening, sa jeg tror, de hellere vil veere fri. Det er ikke deres kerneomrade.

I nogle tilfeelde kommer man helt op pa 100.000 kr., fordi det skal igennem den her relaksa-
tionsproces. Og der er mange forskellige kreditinstitutter, sa kunne man lave en eller anden
standard for, hvordan man skal ggre, nar der skal pategnes noget pant ved kreditinstitutterne,

sa vil vi altsa veere kommet et skridt leengere.

For hvis der er noget, der er sveert at rykke ved, s& er det Tinglysningsretten og Finans
Danmark. Sa laenge, at det kun er nogle fa landinspektgrer, der brokker sig, sa sndrer de
ikke pa noget. Sa det ville vaere at svgmme mod strgmmen. Det ville vaere bedre at have en
mere pragmatisk tilgang — hvordan kan vi fa det mest effektive ud af de redskaber, vi nu
engang har? Og der er det med at fa en sa smidig proces gennem pategning méske den bedste
lgsning. Og sa et fuldstendigt overblik over, hvilke muligheder der er i forbindelse med brug
af veerdierkleering. Og der bliver det en smule kringlet, men her er det s& vigtigt, om det
er et saerejet depotrum eller feellesareal, hvilket er vigtigt at forsta i radgivningsprocessen.
For man har faet rimelig frie tojler til at szette prisen fra ejernes side. Det er den, der bliver
taget udgangspunkt i, nar man oplyser veerdien i veerdierkleeringen, og ikke den offentlige

vurdering.

Huvis vi skulle leese videre omkring det her med selv at fastsette verdien af fellesarealer, hvor

kan vi finde mere om det?

Det er en dialog, som har veeret mellem PLF og Tinglysningsretten ved nogle mgder, og det
er derigennem, at jeg har den information. Sa det er ikke noget, der ligger i en vejledning eller
noget. Men det er det, som er meldt ud fra Tinglysningsretten. Hvis I skal have det bekrzftet,
skal I naesten kontakte Brian Pedersen Veie eller Mona Andersen ved Tinglysningsretten.

Det vigtigste er bare, at man har styr pa processen og mulighederne i sagerne, s& man kan

give kunden den rigtige radgivning og pris fra start af. For de har jo ogsé en virksomhed, der
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skal fungere, og jo mere kompliceret det bliver, jo leengere sagsbehandlingstid bliver der ogsa.

Sa man bliver ngdt til at se tingene fra begge sider af.

Med hensyn til sager, s& sender jeg lige sagen med Danmarksgade 43 til jer. Sa kan I se, om

der opstar nogle spgrgsmal ud fra det.

Vi har lige faet en ny sag her i Aalborg, som jeg har lavet et tilbud pa. Den blev ret dyr, for
det var nogle szrejede arealer, som var i tagetagen. Sa det lgb op med neesten en forskel
pé 75.000 kr. i forhold til, hvis vi kunne ggre det med en veerdierkleering. Hvis det var et
feellesareal, kunne vi have gjort det pa en veerdierklering, og sd kunne der have veeret en
besparelse pa omkring 75.000 kr.

Sé& har jeg en anden sag omkring veegtning af arealer, hvor Tinglysningsretten ikke ville
acceptere sagen. I sagen var der ogsa korrespondance med Tinglysningsretten, hvor de
henviser til en afggrelse.
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D | Interview med Christian
Peter Hansen og Carsten

Flyger Jorgensen

Referat af interview med Christian Peter Hansen, medlem af PLF’s Ejerlejlighedsud-
valg, og Carsten Flyger Jgrgensen, begge landinspektgrer ved Landinspektgrfirmaet
LE34 A/S i Kgbenhavn. Interviewet er atholdt den 25. marts 2022.

Hvordan oplever I problematikken ude i praksis?

Det er et meget interessant emne I har valgt, for det er jo ikke lige noget, der dukker fgrst op,
nar man slar op under landinspektgr, men det er faktisk noget, der fylder meget i de sager,
vi har, netop pantet er meget afggrende i forbindelse med ejerlejlighedssager og den klassiske
med, hvor meget udggr faellesarealerne egentlig i forhold til ejerlejlighedens vaerdi. Der er
der et par Vestre Landsret domme, de er vist snart 10 &r gamle, hvor Tinglysningsretten
oprindeligt havde sagt, at feellesarealer havde samme veerdi som lejligheden ellers, men sa fik
Tinglysningsretten at vide, at det havde de ikke. Men vi har jo det der med fellesarealerne,

hvordan man veerdisesetter dem, og det er tit et problem

En ting er prisfastseettelsen, en anden ting er jo ogsé, at der skal ga 5 ar, fra man har brugt
en uskadelighedsattest, der vedrgrer pant, til, at man kan bruge den igen. Og nogle gange, nar
du har de her ejerlejlighedssager, sa har man maske 2 m?, man vil overfgre fra faellesarealet
til en ejerlejlighed, og man ligger langt under de her greaenser for en uskadelighedsattest. Sa
du kan sagtens gennemfgre det. Men nar den naeste ejer kommer og skal have lavet praecis
det samme ved den naeste opgang en maned senere, sa er han ngdt til at vente 5 ar, eller ogsa
skal han have fat i samtlige panthavere. Det er superfrustrerende, specielt hvis veerdien af de
to arealer tilsammen ogsa havde ligget under uskadelighedsbelgbet, sa er det jo frustrerende,
at man skal vente de her 5 ar. Og ved nogle ejerlejlighedsforeninger er det i realiteten umuligt,

eller det bliver i hvert fald meget dyrt, hvis man skal have fat i alle de her panthavere.

Men til det her med, nar du har en efterfolgende sag, som samlet set vil holde sig under 2 %,
har Brian Pedersen udtalt pa nogle kurser, at man kan argumentere for, at det samlet set
vil kunne g under de 2 %. Jeg har ogsa veeret ude for sager, hvor man kunne fa lov til det.

Men igen, det er jo ikke noget, man har krav pa.

Sidst vi var afsted, der var der nogle, der havde eksempler pé, at det var gaet i gennem.
Der havde der siddet en pragmatisk sagsbehandler og sagt, at panthaver umuligt kunne lide
noget tab. Men jeg synes faktisk, at Brian Pedersen sagde, at i princippet kunne det ikke
lade sig ggre at fa to sager igennem indenfor 5 ar, ogsa selvom det samlet set holder sig
under greensen. Men du kan godt have én sag, hvor du overfgrer to arealer, og s kan du
gennemfgre dem som én sag, men laver du dem som to sager, sa kan du kun gennemfgre
den ferste. For ved nr. 2 rammer du ind i den her karensperiode péa 5 ar, og sa er det det,
der speerrer sagen. Men s& kan man prgve at argumentere overfor Tinglysningsretten, at

man samlet vil veere under de 125.000 kr. og 2 %, og si er der nogle, der har haft held til at
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gennemfgre deres sag alligevel, fordi sagsbehandleren har veaeret fleksibel. Men jeg tror, at

hvis du kgrer benhardt efter reglerne, sa skal sagsbehandleren egentlig afvise sag nr. 2.

Er de her dyre panthavehgringer noget, der ofte stopper en sag?
Allerede pa et tidligt tidspunkt kan man radgive, hvis man ved, at der er brugt en uskadelig-

hedsattest indenfor de seneste 5 ar. Men det athaenger meget af ejerlejlighedsejendommen,
man har med at ggre. For er det to ejerlejligheder, den bestar af, sa er det til at overskue
med de lan, der formentlig er i den anden ejerlejlighed. Men nu er vi i gang med at dele en
ejendom op i 396 ejerlejligheder, og der vil det veere fuldsteendig umuligt at skulle ud og hgre
samtlige panthavere. Og hvis hver ejerlejlighed i gennemsnit har to panthavere, sa vil det
blive alt alt for dyrt.

Jeg synes, at vi har haft nogle sager, hvor ejerlejligheder er blevet tildelt en brugsret til et
areal oppe i en tagetage, men de kan ikke f& det ind i deres lejlighed, fordi det ikke giver
mening rent gkonomisk. Men nu har jeg en sag, som jeg er meget spaendt pa, hvorvidt den
bliver gennemfgrt, og den gar ud pa, at der er en ejerforening med 70 ejerlejligheder, som
bestar af syv opgange, hvor de 14 gverste lejligheder, altsa to i hver opgang, har kgbt det
tagareal, som ligger ovenover, ca. 50 m? hver. Og i realiteten kommer de til at betyde en
handelssum for ca. 100.000 kr. pr. lejlighed og et godt stykke over 2 %, for de star til nogle
gamle vurderinger péa 1,5-2,5 mio. Sa som det ser ud nu, er det skgder pa hele moletjavsen
og sa er det pategninger pa ejerpantebreve i 56 lejligheder, for de er 14, der modtager. Og
det er jeg spendt pa, hvad det bliver, for jeg har prgvet at ridse det op i nogle overslag. En
mulighed kan veere noget med nogle smidigere arbejdsgange, og det er noget, som Carsten
har gang i nu, der foranlediget af et altanprojekt i nogle andelsboliger bevirker, at der er
syv ejendomme, der skal leegges samme. Og der har vi i det hele lige omkring 40 haeftelser.
Sa der skal vi have tinglyst et panthaveropggr pa, hvordan raekkefglgen skal veere pa det.
Og der er jo for eksempel mange fra Realkredit Danmark, Totalkredit og Jyske Bank, som
skal ind og kgre processen pa den méade, at det er dem, der lyser det ind. Man kan jo ggre
det, at man kan lyse et pantebrev ind, og s& kan man jo slippe for afgiften pa de nzste, da
man kunne det i gamle dage, inden tinglysningssystemet blev digitalt. S& man kan lave en
pategning pa flere pantebreve pa en gang. Men det er ikke muligt rent teknisk nu. Sa det,
man skal ggre, er at lyse den ind pa den fgrste og sa lyse ind pa de naeste og sige, at der er
afgiftsfritagelse. Sa det er stadig et ret tungt arbejde at ggre med en del ekspedition, men
man slipper med en gang tinglysningsafgift. Men jeg er ret spsendt pa den her sag, for jeg
har aldrig haft en med s& mange ejerlejligheder, og jeg ved ikke, om man kan f& panthaver

til at drive processen i det, sa de selv gar ind og pategner det.

Huvis man skulle gd ind og optimere og smidiggore processen. Hvor i processen tenker I sd, at

man kunne gé ind med forbedringer?

Det, der vil lgse problemet med feellesarealer, ville veere, hvis det stod i tinglysningsloven, at
pant i ejerlejligheder relaterer sig alene til serejet og ikke til feellesarealet. Hvis det stod der,
havde vi ikke nogen problemer med alt det her pant i faellesarealer. Det er det, det hele er
bundet pa. Hvis det stod der, eller at det kun udgjorde en eller anden bestemt andel, s man
kunne komme rundt om det og fa de her veerdierkleeringer pa en nemmere made, hvor man
maske havde en fastsat veerdifaktor pa feellesarealskvm i forhold til de andre. Det er hele

spillet med Tinglysningsretten, der er problemet.
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Det bliver ogsa grotesk i nogle af sagerne. Jeg har en sag, hvor vi har fire opgange, hvor der
s& er en tre-fire ejerlejligheder i hver opgang. Nar man gar ind, har man jo ngglen til sin egen
opgang, men man har ikke ngglen til de andre opgange. Sa nar du selger din ejerlejlighed, og
hvis der er en fra banken, der kommer og skal vurdere den, s& gar de jo op og vurderer den
ene opgang. I det her tilfselde er der sa i hver opgang et lille feelleslokale, og det kan godt
veere, at de lige kigger pa det her feelleslokale. Men reelt set siger Tinglysningsretten jo, at
nar de vurderer veerdien af ejerlejligheden, s& er det inklusive alt fallesarealet, det vil sige,
at de i princippet ogsa skal se pa de andre opgange og de falleslokaler, der er der. Og det er
et spgrgsmal om, om det reelt sker sadan. Jeg er ret sikker pa, at ejendomsmaegleren gar ind
og kigger pa sarejet og vurderer kun ud fra det. Men i Tinglysningsrettens optik, og det
er sikkert ogsé begrundet i lovgivningen, s& er det alle feellesarealer, som bliver ejet ligeligt
efter fordelingstallet. Det vil sige ogsa feellesarealet i de andre opgange, som de reelt set
ikke kan komme op i. Hvis der er et areal, der bliver solgt videre til en af de underliggende
ejerlejligheder, sa skal alle de andre ejerlejligheder og deres panthavere ind og godkende det.
Det bliver en lille smule kunstigt, for det er jo aldrig det, panthaverne har veeret inde og

vurdere, nar de gar ind og vurderer, hvilken sikkerhed de skal have i lanet.

Vi vil ogsd gerne hgre, om I har nogle sager, vi ma have lov til at kigge lidt nermere pa?

Det har vi. Jeg har en 5-6 ar gammel sag, hvor jeg faktisk fik uskadelighedsattest pa 15
ejerlejligheder, og sa manglede jeg pa en eller to ejerlejligheder. Og sa kom der nye offentlige
ejendomsvurderinger, og sa rgg de sidste ejerlejligheder ogsa igennem.

Jeg har ogsa en uskadelighedsattest pa omkring 20 ejerlejligheder pa Frederiksberg, hvor der
var nogle af dem, der gik under uskadelighed, men hvor der var andre, der skulle have skgde,
men det var alene adkomst, det var slet ikke pant. Men i princippet er det lidt det samme,
det er bare et spgrgsmal om, hvilket interval du ligger pa. Vi 1a for hgjt til at kunne bruge
pantdelen, men kunne godt bruge adkomstdelen. For det er alene belgbsgraensen, som jeg ser
det. Der var vi ngdt til at g& ind og relaksere alle lan, for pantmeessigt kunne det ikke lade
sig gore. Veerdierkleeringen kunne kun bruges for at undga at lave skgde. Veerdierklzeringen
er bygget op pa, at man enten seetter flueben i adkomst- eller i pantdelen, eller ogsa i begge

dele, alt efter hvad veerdierkleeringen skal deekke.

Og sa kunne det faktisk ogsa veaere rart at fa den prgvet, inden sagen skal registreres. Det
er det naeste problem, at Tinglysningsretten tinglyser rask veek. En gang i mellem kan du
veere “heldig”, at Tinglysningsretten afviser sagen pa forhand, hvis det er sadan, at de har
teenkt sig at afvise den. Men det normale er faktisk, at de tinglyser alle veerdierkleeringerne,
og sa gar der maske tre maneder, for den matrikuleere sag er klar til at blive behandlet i
Tinglysningsretten. Og sa er det forst der, at de gar ind og prever veerdierklaeringen. Det vil
sige, at sa kan sagen jo falde der fgrst, eller man far i hvert fald fgrst oplyst der, at der skal
skgder til eller der skal et panthaveropggr til.

Det er forst i tinglysningsslgjfen, at de laver det. Det er forst der, den reelle prgvelse af
veerdierklaeringen kommer. I gamle dage, da det hed uskadelighedsattest, sendte man den ind,
og s& blev den behandlet, og man fik ja eller nej. Der fik man reel sagsbehandling i forste
hug.

Sa man bliver sa glad, nar man far den her veerdierklaering, og der star, at den er tinglyst.
Men det er altsa ikke sikkert, at den gar i gennem alligevel. De kan sagtens traekke den tilbage

i tinglysningsslgjfen. For det skal anmeldes til Tinglysningsretten pa forhand, sa det vil sige,
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inden du sender sagen til Geodatastyrelsen, sa skal du helst sende din veerdierkleering ind
til Tinglysningsretten og fa den tinglyst. Hvis du ikke har sendt al den dokumentation, der
skal til, for Tinglysningsretten kan behandle den, s& bliver sagen afvist. Sa i forste omgang
markerer Tinglysningsretten sadan set bare, at de har faet den, og sa behandler de den fgrst,
nar de far sagen fra Geodatastyrelsen. Det er jo frustrerende, for tidsmeessigt ligger den ogsa
hos Geodatastyrelsen i lang tid, sa hvis man pa forhand far at vide, at veerdierkleeringen ikke
er god nok, sa kan man ga i gang med at lave det arbejde, der skal laves med panthavere
eller skgde.

Det er faktisk et stort problem, at den fgrst bliver pravet til sidst. Og sa det andet med, at
det kunne veere rart, hvis det bliver indskrevet, at feellesarealet ikke indgar i pantseetningen
af szereje, eller at det kun indgar med en eller anden faktor i forhold til kvadratmetermeessigt,
hvad de andre arealer er vaerd. Nogle steder er en ejerlejlighed 2.000 kr. veerd pr. m?, andre
steder er den 50.000 kr. veerd pr. m?. Det ggr jo meget forskel, hvis nu man skal overdrage
30 m? loftareal, om man skal szelge det til 2.000 kr. pr. m?, 50.000 kr. pr. m? eller 1/10 af
2.000 kr. pr. m?. Kan man bare sige, at det er 1/10 af den offentlige ejendomsvurdering af

lejlighederne, sa vil det sadan set veere til at forholde sig til.

Det naeste er, at nar man szlger sddan et feellesareal, eksempelvis et loftsareal, og man far
3 mio. for det, hvem er det sa, der far pengene? Det er jo ejerforeningen. Og det er jo de
enkelte ejerlejligheder, der er ejerforeningen. I forhold til panthavere, skal de selvfglgelig veere
sikre pé, at pengene ikke bliver brugt til alt muligt andet. Men et eller andet sted, ryger det
salg, der finder sted, ogsé ned til ejerne selv gennem ejerforeningen. Sa pengene forsvinder
ikke hen til en tredje person. Men nar man taler ejerlejligheder, er det lidt noget fiktivt noget.
Hvis du satter en kvist pa og udvider arealet, s& er det jo faktisk noget luft, du bygger ud i.
Og taber panthaverne meget ved, at du tager 4 kv luft og laver til en kvist efterfglgende?
Man bruger en byggeret pa det, da man udvider etagearealet. Derfor bruger man noget af
den veerdi, som ligger i ejerforeningen. Sa fordi de udvider dit etageareal, sa tager du faktisk

noget veerdi fra ejerforeningen.

Men meget kunne lgses, hvis det kun er szrejet, der kunne pantseettes. Og reelt tror jeg
ogsa kun, at de veerdiszetter ejerlejligheden. Jeg tror simpelthen ikke pa, at vi far en fra
Realkredit ud og begynder at kigge pa alle fzellesarealerne. Brian Pedersen har jo sagt, at
han har spurgt Finans Danmark, og der har han meldt tilbage, at de har udtalt, at de ikke
vil acceptere det.

Men folk er jo ogsa ligeglade med, at landinspektgrens arbejde skal veere besveerligt, sa det
andet forbedrer sikkerheden for pant. Og det handler nok ogsad om den méde, man spgrger pa.
Men jeg tror aldrig pa, at man kommer igennem med, at man slet ikke har pant i feellesarealer.
Men maéske kan man seette veerdien af det til 1/10 af den offentlige vurdering. S& man har

noget handgribeligt at arbejde med.
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Hej Victor og Laura,

Tak for jeres henvendelse. Jeg er helt enig i, at det ville veere godt med en forenkling af
processen og at det ville gavne os alle, hvis det lykkes. Der er dog sikkert nogle juridiske

aspekter, som det er sveert at overskue konsekvensen af.

Jeg kan som én, der handterer den praktiske gennemfgrelse, uofficielt kommentere pa jeres

punkter, som et indspark til jeres overvejelser.

Ad 1: Enig i, at det kan veere langsommeligt at fa relakseret f.eks. et ubenyttet loftsrum
eller faellesareal i ejendom med mange lejligheder, da der pa hver af heeftelserne i de enkelte
lejligheder skal lyses pategning om relaksation. Om det bliver mere enkelt eller billigere af,
at det er en landinspektor, som udfgrer dette, kan jeg godt tvivle pa. Der vil stadig skulle
udarbejdes pategninger til tiltreedelse af hver enkelt kreditor pa panterne. Og der vil stadig
skulle foretages en sagsbehandling hos kreditor, som vil beregne gebyr. Der vil stadig skulle
betales tinglysningsafgift pa pategningerne uanset. Men der er ikke noget i vejen for at det
er landinspektgren, som forestar tinglysningen. Kreditor skal blot signere. Det sker da ogsa

ind i mellem.

Kreditforeningerne tilleegger typisk ikke veerdi til den enkelte lejlighed af et ubenyttet
loftsareal, men der kan veere tale om byggeretter, som medvurderes i den samlede veerdi.
Disse kan ikke blot relakseres pa uskadelighedsattest.

Jeg har set samlet relaksation udfert af advokater, som iflg. aftale med tinglysningsretten,
opretter en anden heeftelse pa samtlige lejligheder i ejendommen. Heri er naevnt samtlige
kreditorer med hver heeftelse (dok.alias). Der bliver herefter lyst relakspategning pa denne
anden heeftelse. Alle kreditorerne signerer pategningen. Dette er i sig selv ogsa en stor opgave,
da der ofte i en meget stor ejendom med mange haeftelser lobende sker sendringer af disse. Men
det koster efter min opfattelse 1 x tinglysningsafgift pt. kr. 1.730, hvor der ellers skal betales
1 x afgift for hver kreditforeningskreditor og 1 x afgift for hvert ejerpantebrev/skadeslgsbrev.
Jeg ved ikke, hvad advokaten beregner sig for udfgrelsen af dette og om der betales afgift for

oprettelsen af heeftelsen.

Jeg er heller ikke bekendt med, hvad relaks koster for en ejerforening med pantstiftende

haeftelser eller ejerpantebreve.

Men uanset, vil der i hvert enkelt pant skulle foretages sagsbehandling hos os/kreditor med
vurdering af pantet. Heri indgar ogsa, om der bliver udbetalt en del af salgssummen til den
enkelte adkomsthaver eller om provenu tilgar ejerforeningen til forbedringer. Iflg. loven, ma
vi ikke frigive provenu og foretage relaksation pa et overbelant pant. Der vil skulle vurderes

individuelt for hvert pant.

Ad 2: Kreditforeningerne vurderer ikke pant i privat beboelsesejd. ud fra den offentlige
fremgangsméade, I beskriver. Veerdien af en privat ejd., som ikke er udlejet, vil typisk

blive fastsat ud fra en handelsveerdi pa vurderingstidspunktet. Der tages derfor referencer
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pa lignende ejendomme, som nyligt er handlet i samme omrade. Der vurderes saledes
ogsd individuelt pa standen af ejendommen og hvor meget jordtilliggende udggr. f.eks.

boliglandbrug. Der tages ogsa hensyn til efterspgrgslen i omréadet.

Det er vores opfattelse, at der ved beregning af veerdien til brug for uskadelighedsattesten
tages udgangspunkt i seneste off. vurdering. Og det er jo entydigt og ens for alle lejligheder.

Veerdien af det relakserede er dog ofte mere end 125t, hvilket begraenser anvendelsen.

Vurdering af en udlejningsejendom med, f.eks. en hel boligblok med udlejningslejligheder,
vaerdifastseettes ud fra en diskonteret lejeveerdiberegning med fradrag af omkostninger og

ikke en evt. salgspris pa lejlighederne.

Almennyttige boliger har ligeledes sin egen veerdifastsaettelsesmetode, da der her er fore-
taget belaning jf. lov om almennyttige boliger, som er ret kompliceret og ofte indebzerer

garantier/stgtte fra Staten eller kommuner.

Sa en vurdering er ikke entydig.

Ad 3: Der kan jo godt veere udstedt veerdierkleering pa en enkelt lejlighed i en stgrre bebyggelse,
som f.eks. har afgivet 2m2 areal til en anden lejlighed eller til fecllesarealet. En samlet 2%-
greense inden for 5 ar kunne vi sikkert godt acceptere — om det er 2% pé én gang eller over 5
ar er vel underordnet. Det méa dog veaere et krav, at det er registreret pa ejendommens blad
med en slags kontofgrelse, men kan Tinglysningsretten g& med til det? Ellers ville det ikke
veere lettere for nogen, hvis vi pa alle ejendomme skulle 5 ar tilbage for at kontrollere evt.
matrikuleere sendringer eller arealsendringer pa lejlighederne — hvis det da overhovedet er
muligt.

Jeg haber dette kan veere med til at besvare nogle af jeres sporgsmaél eller til at give et besyv
til opgaven. Jeg har sikkert ikke faet teenkt alle overvejelser ind, da det er et ret stort emne

at tage fat pa.
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Mailkorrespondance - Spgrgsmal 1

Keere Victor og Laura

I er ikke glemt, jeg er i gang med at finde nogen, der kan hjzlpe med at svare pa jeres

sporgsmal 2 og 3, da de ikke er bare lige at svare pa.
M.h.t. spgrgsmal 1:

Relaksation af fezellesarealer sasom depotrum og loftsrum bliver ofte en dyr proces, da alle
ejerlejligheder har en andel i feellesarealer igennem fordelingstallet. Panthaver skal i disse
tilfeelde udarbejde dokumentet "Relaksation Heeftelse Fast Ejendom”, hvilket panthaver
tager et gebyr for. Dette dokument udarbejdes for hver ejerlejlighed og dertilhgrende gebyr
kan lgbe op i stor sum penge, som bremser eller stopper sagsprocessen. Vores forslag
er, at udarbejdelsen af dokumentet "Relaksation Heeftelse Fast Ejendom” kan udarbejdes
billigere af landinspektgren, eftersom landinspektgren allerede skal udarbejde kortbilag og
tinglysningsrids til Tinglysningsretten. Dermed kan sagen blive billigere, og flere sager vil
kunne gennemfgres. Panthaver vil stadig pase, underskrive og haefte for dokumentet. Hvad

er jeres tanker om forslaget?
har jeg folgende bemaerkninger:

I forbindelse med @endringer i feellesarealer — relaksation — vil vi skulle bevilge relaksationen
og det er der noget arbejde i. Totalkredit tager p.t. ikke gebyr, hvis Landinspekteor udarbejder
pategningen, men jeg vil ikke afvise at vi kan komme til at tage gebyr for selve bevillingsdelen.
Er der tale om en erhvervskunde, hvor Nykredit er panthaver, vil der pa samme made skulle

ske bevilling af relaksationen. Her vil gebyret vaere individuelt.

Vi har tidligere haft erfaring med at safremt Landinspektor/advokat har tinglyst pategnin-
gerne, at det kunne ggres for 1x1.730 i tinglysningsafgift for samtlige haeftelser, nar alle

relakspategninger blev anmeldt samtidig. Det kunne ogsa veere en besparelse for kunderne.

Jeg vender tilbage med svar pa spgrgsmal 2 og 3.

Telefonopkald - Spgrgmal 2 og 3 gennem interview

I forhold til udnyttelse af verdierklieringens grenseverdi pd 2 % over 5-drs-perioden, hvad

tenker I s om vores forslag, til en bedre udnyttelse heraf?

Det er ikke noget jeg umiddelbart kender til, for jeg tror det er noget mere juridisk. Normalvis
har vi pant i den enkelte ejerlejlighed, og ejerforeningen gér altid forud i deres panteret,
som er pa typisk 20.000-30.000 kr., som er et belgb, som gér forud for vores panteret. Og
dette ejerforeningspant gar jo pa faellesarealerne. Vi har jo ikke pant i feellesarealerne. For sa
er det jo ejerforeningen, som skal pantszette noget til os. Men vi har jo pant i den enkelte
ejerlejlighed, og der skal umiddelbart meget til, for det sendrer panteretten i den enkelte

ejerlejlighed. Der skal veere tale om en alvorlig veerdiforringende aktivitet pa faellesarealerne,
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fgr det kan pavirke den veerdiansaettelse, vi har lavet af den enkelte ejerlejlighed. Jeg vil
ikke umiddelbart kunne forestille mig, det havde nogen betydning. Umiddelbart ville jeg
ikke mene, det ville have nogen betydning for pantesikkerheden, men det er nok mere en
advokat, som skulle udtale sig om det. Men ud fra et vurderingsmeessigt perspektiv, ville jeg
ikke mene, det har nogen betydning. Du kan sammenligne det med andre sendringer, som
laves pa fecllesarealer. Ejerforeningen kan jo beslutte, at det attraktive gardmiljg, som vi
har vurderet ejendommen og ejerlejlighederne pa, det kan lavet om til beton, uden vi som

panthaver har nogen indflydelse. Det ville have stor betydning for veerdien.

Men som udgangspunkt tillegger I ikke fellesarealerne nogen verdi eller hvordan?

Jo, det har jo en herlighedsveerdi for ejendommen, sa ndr man sammenligner to ens ejendomme,
hvor den ene har et attraktivt gardmiljg, s& skal det jo vaegtes hgjere, men vi kan ikke sige,
om det skal veegtes 2 % eller 8 %. Vi siger bare, at den veaegter i samme grad som nogle
andre referenceejendomme. Sa vaerdiansaettelsesbekendtggrelsen gar ikke ud og veegter de

forskellige arealer.

Skelner I sa i mellem udvendige og indvendige feellesarealer?

Ikke ngdvendigvis. Det skal veere sammenligneligt med referenceejendomme. Hvis der er et
beboerhus eller fellesareal, s har det en eller anden veerdi, men det skal vurderes til en
ejerlejlighed, som har tilsvarende facilitet. S& man kan ikke sige, at det har en bestemt veerdi,
men det indgar i en helhedsbetragtning. Veerdiansaettelsesbekendggrelsen gar ikke ned og

forholder sig til samtlige elementer, fordi man bruger referencebegrebet.

Vi har foresliet at lave en entydig form for verdiansettelse af arealtyper mellem Vurderings-
styrelsen og panthaver, sé man kunne blive enige om nogle feelles retninglinjer. Lige nu er det

et problem, at der er forskellige veerdianscettelsesmetoder, men hvad siger I til det foreslag?

Der skal man huske pa, at der er nogle forskellige formal. Der er nogle beskatningsformal,
hvor der skal veere en ensrettethed pé tveers, og sa er der belaningsformal, hvor man skal
sikre pantesikkerheden. Borgeren ville nok have den holdning, at SKAT’s vurdering skal veere
s& lav som mulig, og at panthavers vurdering skal vaere s hgj som mulig. Men med SKAT’s
nye tilgang, skulle vurderingerne komme til at ligne hinanden rigtig meget. Jeg tror dog ikke
pa, at man kan lave en absolut entydig veerdiansaettelse af alle arealtyper og delarealer. Det
ville veere for omfangsrigt datameessigt, og vi har ingen veerdi af det. Eksempelvis har det jo
ikke betydning, om ejerlejligheden vurderes til 2,1 eller 2,15 millioner i vaerdiansaettelse. Det
er ligegyldigt ud fra et langiver og makrogkonomisk perspektiv. Vi skal bare veere sikre pa,

at vi ikke rammer markant forkert, sa vi ikke far tab.

Vi oplever et problem i og med, at der er forskellige forstielser for verdianscettelse af arealer

mellem panthaver, SKAT og Tinglysningsretten.

Der er det vigtigt at huske pa forskellen mellem Tinglysningsretten og panthaver. Som pant-
haver har vi et meget holistisk syn pa ejendommen, hvor Tinglysningsretten gerne skal have
beskrevet den praecise veerdiafstaelse ved sendringer. Men i forhold til pantesikkerheden er det
egentlig rimeligt deekkende med et holistisk syn, nar vi har veerdiansaettelsesbekendtggrelsen.
Vores praksis er defineret igennem veerdiansaettelsesbekendtggrelsen, dertilhgrende vejlednin-

ger og tilsynspraksisser fra Finanstilsynet. Det er derfor ikke s& transparent, eftersom vi har
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love og regler, som vi skal folge, som lgbende @endres af Finanstilsynets tilsynspraksisser.
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Pategning

Anmelder:

Roms Hule 4, st.
7100 Vejle

TIf. 76417100
J.nr. 20207614

Pategning til anmeldelse af og fortegnelse over ejerlejligheder

| forbindelse med inddragelse af 6 m? adgangsareal og sammenleegning af ejerlejlighederne 28 og 29 i
ejerlejlighedsejendommen matr.nr. 34ba m.fl. Engene, Vejle Jorder (BFE-nummer 100084341) - beliggende
Havnegen 10, 5. og 6., 7100 Vejle - erkleerer undertegnede, at der gnskes foretaget de nedenfor naevnte
@ndringer af ejerlejlighedsanmeldelsen pa ejendommen.

Der henvises til det medfelgende ejerlejlighedskort udfeerdiget af LIFA A/S Landinspektarer.
Der gnskes foretaget folgende andringer :
- Ejerlejlighed 28 og 29 legges sammen til én ejerlejlighed; den nye ejerlejlighed benzevnes

ejerlejlighed nr. 28.

- Der laves passage mellem trappe og elevator pa 6. sal, séledes at entreen pa 6 m? herer til den
fremtidige ejerlejlighed nr. 28.

Vedlagt er kopi af referat fra generalforsamling i "Ejerforeningen Havnegen Vejle etape 1" (CVR:
37986364), hvoraf det fremgar, at bestyrelsen er bemyndiget til at tiltraede arealoverfersel af 6 m?
adgangsareal pa 6. sal, der overfares fra feellesarealet til ejerlejlighed 28.

Naevner for fordelingstallet tilpasses for hver enkelt ejerlejlighed nr. 1 il 28 og 30 il 55.

Ejerlejlighed nr. 28 far herefter folgende seerskilte nummer, beliggenhed, sterrelse og andel i ejendommen
matr.nr. 34ba m.fl. Engene, Vejle Jorder:

Nr. Adresser Beliggenhed Benyttelse Areal i m? Fordelingstal
28 Havnegen 10, 5. 5.sal beboelse (a) 301 699 / 9906
6.sal beboelse (b) 241
7.sal beboelse (c) 157
699
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Foranstaende pategning til anmeldelse af og fortegnelse over ejerlejligheder pa matr.nr 34ba m.fl. Engene,
Vejle Jorder begeeres i medfer af bekg. 914 af den 19. juni 2020 § 8 [bekendtgerelse om registrering af
ejerlejligheder mv.] noteret pa matr.nr. 34ba m.fl. Engene, Vejle Jorder.

Som ejer af ejerlejlighed nr. 28 og 29 pa matr.nr. 34ba m.fl.:

den

Som tegningsberettiget for Ejerforeningen Havnegen Vejle etape 1 (CVR: 37986364) :

den

Formand

den

Bestyrelsesmedlem

Det attesteres;

at de i fortegnelsen indeholdte oplysninger for sa vidt angar ejerlejlighedernes beliggenhed og numre er
korrekte og

at det angivne samlede areal for ejerlejligheden er i overensstemmelse med foretagen opmaling.

Vejle, den

Landinspektar
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Tinglysningsrids
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delnr. 500
24z 6 m?
Vejle Fiord
|
6 sal Adgangsareal Adgangsareal ;
I
I
|
Situationsplan 098 !
I
I
I
|
Tinglysningsrids vedr. Ejerlejlighed nr. 29 sammelaegges med og |ndra?es under ejerlejlighed nr. 28,
og i den forbindelse inddrages 6 m? tidligere faellesareal - benaevnt delnr. 500.
o N ) Adgangsareal
. L Ejerlejlighed nr. 28 bestar herefter af:
Ejerlejlighed nr. 28 og 29 a) 301 m?
. b)  241m?
af matr.nr. 34bb m.fl. Engene, Vejle Jorder ¢ 157Tme 7 sal

0
I
|
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Hej Victor og Laura

[.]

En anden sag er Havnegen 10, 6., 7100 Vejle hvor et lille gangareal inddrages under en lejlighed
ifm. sammenleegning af to (nyopforte) ejerlejligheder. Her kreeves relax. af vedteegtspant fordi
der sammenlaegges. Det gaelder bade ejerforeningspant og grundejerforeningspant. Sagen har
veeret laenge undervejs, da vi i ferste omgang har ventet pa at ejerlejlighederne er blevet
vurderet, sa vi kunne lave uskadelighedsberegning. Skulle andre fa samme idé er ejendommen
nu last i de kommende 5 ar — fgrst herefter vil en tilsvarende inddragelse kunne ske uden

relax. af pant i samtlige lejligheder.
Med venlig hilsen
Jakob Lambrethsen

Hej Jakob

Vi har veeret i gang med at kigge pa de sager og materialet, du fremsendte, og vi synes, det
belyser nogle essentielle problemer ved praksis.

Vi er stgdt pa et spgrgsmal, som vi haber, du kan hjselpe os med.

I sagen ved Havnegen 10, 6., 7100 Vejle har vi fundet den tinglyste anmeldelse og fortegnelse
over ejerlejlighederne. Vi har ogsa fundet registreringsmeddelsen med sendrede fordelings-
tal samt referat af generalforsamlingen, som dokumentation for, at gangarealet pa 6 m2
handles for 50.000 kr. De 50.000 kr for gangarealet er ikke i neerheden af 125.000 og 2
%-graensen for uskadelighedserkleering, men vi kan ikke se pa hovedejendommen, om der er
brugt uskadeligheds- /veerdierkleering. Er det korrekt forstaet, at der er benyttet uskadelig-
hedserklaering til de 6 m2 gangareal, eftersom der ikke er tinglyst uskadelighedserkleering pa
hovedejendommen?

Haber du kan hjzlpe os med at opklare spgrgsmalet.

Mvh

Victor og Laura

Hej Victor

Ja, det er ret specielt. Jeg har ikke veeret opmaerksom pa det i denne sag, men vi har set
andre sager, hvor TLR glemmer at notere veerdierkleeringen pa ejendommen. Som I kan se af
vedheeftede, er der benyttet veerdierkleering.

Hvordan TLR vil handtere en ny veerdierkleering indenfor en 5 ars periode ville jo veere rart

at vide
Med venlig hilsen
Jakob Lambrethsen
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Ansggning om uskadelighed

Ejerlejlighedsejendommen matr.nr. 1fg Sandviggard, Hillergd Jorde, beliggende 26120

Ved Skovgraedet 39, 3400 Hillergd

Ansggning om uskadelighedsattest

P4 loftsetagen sker fglgende:
| forbindelse med udbygning af ejerlejlighed nr. 3 overfgres der til ejerlejlighed nr. 3, 7 m? indvendigt feellesareal samt
4 m? serejet areal fra ejerlejlighed nr. 4. Der indgdr ikke vederlag i f.m. arealoverfgrelserne.

e Frafelles loftsrum overfgres 7 m? til ejerlejlighed nr. 3 (delnr. 10)
e Fraejerlejlighed nr. 4 (litra 4b) overfgres 4 m? (pulterrum/skunk) til ejerlejlighed nr. 3 (delnr. 20)

| keelderen sker fglgende:

| forbindelse med de ovenstaende @ndringer gnsker alle ejere i samme ombezering at berigtige den faktiske fordeling
af depotrum i keelderen, som ikke passer med de registrerede tinglyste og matrikulaere oplysninger. Fordi der saledes
alene er tale om en kodificering af de faktiske forhold er der ikke betalt vederlag i f.m. arealoverfgrelserne.

e Fraejerlejlighed nr. 1 overfgres litra 1b (pulterrum) pa 8 m? til ejerlejlighed nr. 4 (delnr. 30)
e Fraejerlejlighed nr. 2 overfgres litra 2d (pulterrum) pa 10 m? til ejerlejlighed nr. 3 (delnr. 40)
e Fraejerlejlighed nr. 2 overfgres litra 2e (pulterrum) p& 7 m? til ejerlejlighed nr. 3 (delnr. 50)
e Fraejerlejlighed nr. 2 overfgres litra 2f (pulterrum) p& 4 m? til ejerlejlighed nr. 4 (delnr. 60)

Generelle bemaerkninger
Der er udarbejdet et beregningsskema (bilag 1), der redeggr for den veerdimaessige konsekvens, for den enkelte ejer-
lejlighed. Endvidere er vedlagt kortbilag (bilag 2) med arealeendringerne indtegnet. Det skal endvidere bemaerkes at:

e Ejendommens fordelingstal fastholdes
e Alle arealer overfgres vederlagsfrit

Fordi @ndringerne sker vederlagsfrit er veerdien af ejendommens pulterrum fastsat/vaegtet til 10% af middelvaerdien
for det seerejede areal beregnet ud fra den seneste offentlige vurdering. Vaegtningen er bl.a. foretaget ved at betragte
SKAT’s grundlaeggende vurderings principper om vaegtning af forskellige arealtyper i en ejendom jf. Den juridiske vej-
ledning H.A.4.2.2., hvor boligarealet ved den offentlige vurdering er vaegtet med 100% mens arealet pa den uudnyttet
loftsetage veegtes med 10%. Der er utvivlsomt, at pulterrummene og det fzelles loftsrum i det konkrete tilfeelde alener
har sekundaer betydning for hver enkelt ejerlejligheds vaerdi, hvorfor SKATS principper om vaegtning af forskellige
arealtyper ogsa afspejler den faktiske situation over fordeling af vaerdier i ejendommen.

Side 1af 2
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Konsekvenser for ejendomsvaerdien

Af beregningsskemaet (bilagl) fremgar det at den relative vaerdiforringelse for ejerlejlighed nr. 1-4 ikke overstiger 2%
hvormed en uskadelighedsattest finder anvendelse. £ndringerne forringer ikke pa nogen made funktionaliteten i
bygningen.

Undertegnede beskikkede landinspektgr, kan med henvisning til ovenstaende i henhold til Tinglysningslovens §23, stk.
3 erkleere, at @ndringerne kan ske uden nogen som helst fare for pantesikkerheden i ejerlejlighed nr. 1-4 og aendrin-
gerne sgges saledes gennemfgrt pa baggrund af uskadelighedsattest. Der er ikke anvendt uskadelighedsattest i ejen-
dommen indenfor de seneste 5 ar.

Bilag:
1) Beregningsskema for vaerdi af areal der afstas
2) Kortbilag med arealeendringerne indtegnet

Side 2 af 2
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Gruppe 9

Uskadelighedsberegning

2104275
Version: 1
Dato: 01.12.2021

LE34

Landinspektarfirmaet LE34 A/S
Helsinggrgade 50, 3400 Hillerod

TH. +45 4826 4888

www, LE34.dk

CVR 20683880

Pos. formel: :
AlAreal serejet 495[m* [(sum M)
B 1.288.000 [kr. |{sum O)
C 2.762.000 |kr. |{sum N-B)
D|m*vardi s@rejet 5.580 |kr. [(C/M) Gennemsnit m*-vaerdifor serejet areal.
E|Vaegtet m™vaerdi for arealtype pulterrum/loftsrum 558|kr. |(D*0,1) Er vaegtet til 10% af sarejet areal jf. SKAT's vurderings principper og fordi der ikke indgar vederlag i sagen
F|Fallesareal (delnr. 10a) 7|m? Fra faelles loftsrum overfares 7m* til ejerlejlighed nr.3 (delnr. 10a)
G|sareje (delnr. 20a) 4|m? Fra ejerlejlighed nr. 4 overfores 4 m* (pulterrum/skunk) til ejerlejlighed nr. 3 (delnr. 20a)
H|sreje (delnr. 30a) 8|m? Fra ejerlejlighed nr. 1 overferes pulterrum p3 8 m* til ejerlejlighed nr. 4 {delnr. 30a)
I|sareje (delnr. 40a) 10|m* Fra ejerlejlighed nr. 2 overfores pulterrum pd 10 m* til ejerlejlighed nr. 3 (delnr. 40a)
1|se=reje (delnr. 40b) 8|m? Fra ejerlejlighed nr. 2 overferes pulterrum p3 8 m? til ejerle
K|sa=reje (delnr. 503 4jm? Fra ejerlejlighed nr. 2 overfpres pulterrum pd 4 m*
Pos. L M N o P [ [} R B T U
BFE Ejer- | Fordelings- |\ | crejet | Diendoms Afstar fellesareal Endring vaerdi| ENINE refativ
tal vaerdier veerdi
m kr.| kr. m kr. kr. kr. %
formel: F*(L/sumL) P*E R*E Q+s T/N*100
253966 1 25 112 950.000 322.000 1,75 976 4.464 5.440 0,57
253967 2 25 122 950.000 322.000 1,75 976 22 12.276 13.252 139
253968 3 25 136 950.000 322.000 1,75 976 0 o 976 0,10
253969 4 25 125 1.200.000 322,000 1,75 976 4 2.232 3.208 027
sum 100 435 4.050.000 1.288.000 7,00 3.906 34 18.971 22877

Beregning er udarbejdet af

Landinspektar
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Aalborg Universitet

Tinglysningsrettens svar

Dit sagsnr.: U2022-51541 / 100182990 / 2104275
Kommentar: SKATs vejlednings afsnit H.A om ejendomsvurdering vedrgrer de regler, der
regulerer, hvordan vurderingsmyndigheden skal fastszette den offentlige ejendomsveerdi.

Tinglysningsbekendtggrelsens § 43, der anvender den offentlige ejendomsvurdering som en
samlet veerdi, sendringen skal holdes op imod, er udarbejdet i forbindelse med indfgrelsen af
tinglysningsslgijfen ved lov nr. 80 af 24. januar 2017. Efter bemaerkningerne til lovforslaget
dertil, lovforslag nr. 65 af 9. november 2016 skulle de materielle betingelser for vurderingen af
uskadelighed fortsat geelde for bekendtggrelsens nye § 43, stk. 1, hvorfor den hidtidig praksis
dermed viderefgres.

I overensstemmelse med den faste praksis for vurderingen af uskadelighed, foretages den p&
baggrund af den offentlige ejendomsvurderings angivelse af ejendomsveerdien og ikke under
hensyntagen til specifikationerne af differentieringen i veerdien for de forskellige arealtyper,
der indgdr i veerdiansaettelsen ved den offentlige ejendomsvurdering.

Vestre Landsret har taget stilling til, at vurderingen ikke skal ske pa baggrund af de enkelte
specifikationer ved kendelse af 21. januar 2022 i sagen V.L.B-0416-21, der omhandlede
arealoverfgrsel af en del af ejendommens grund. Et kort resume af landsrettens afggrelse kan
laeses pa Tinglysningsrettens hjemmeside her. Tinglysningsretten - Beregning af et areals vaerdi ud
fra den offentliggjorte ejiendomsvurdering (domstol.dk)

P& denne baggrund fastholdes afvisningen.
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Sag 3

Ansggning om uskadelighed

LE34 Aalborg
Gasveerksvej 30R
9000 Aalborg

Projekt: 1701847
Dokument: D19-588270

22-11-2019
Vedr. ejerlejlighedsejendommen matr.nr. 804c Aalborg Bygrunde, beliggende
Danmarksgade 43, 9000 Aalborg.
Ansggning om uskadelighedsattest anvendt i forbindelse med 1) nedlaegning af bagtrapper og 2)

inddragelse af feelles gardareal samt 3) berigtigelse af etableret hems.

Zndringer af arealer ved ombygning i 2013 - bergrer samtlige ejerlejligheder
Ejendommen blev i 2013 ombygget for at udvide en eksisterende Netto-butik beliggende i den tilgraeensende
ejendom, Danmarksgade 41. | forbindelse med ombygningen er der foretaget fglgende andringer af arealer:

e 2 bagtrapper og 2 mindre feellesrum i kaelderen er nedlagt. Arealet heraf pd72m? fordeles ligeligt
med 8m? til hver ejerlejlighed. Keeldergang og trappe pé i alt 22m? er nedlagt og arealet udgar helt af
ejendommen.

o Ejerlejlighed nr. 1 er udbygget med 17m? p4 falles gardareal, og afstar 18m? til fellesrum. Se
beregningerne jf. beregningsskema pos. S (bilag 1) for vaerdi af afstdet grund med byggeret.

e For ejerlejlighed nr. 1 nedleegges keelderarealer pa hhv. 106m? og 297m? (403m? i alt). Denne aendring
indgdr ikke i ansggning om uskadelighedsattest. £ndringerne pdtegnes pantebreve lyst pd
ejerlejlighed nr. 1.

Zndring af areal ved ombygning - etablering af tagterrasse og indretning af hems i ejerlejlighed nr. 9

e Etregistreret depotrum (9b) pa 10 m? nedleegges ved etablering af tagterrasse. Der er indrettet 28m?
hems ifm. ombygning. Ejerlejlighed nr. 9 (9b) udvides séledes med 18m?.
Se situationen indtegnet pd bilag 2.

Arealet fragdr ikke faellesarealet, men opstar i det eksisterende rum, fordi ejerlejlighed nr. 9 har loft til kip.
Arealet pa 18m? kommer fra et indskudt daek etableret p& spaerkonstruktionens haneband. Det registrerede
feellesareal bergres séledes ikke. Se beregningerne jf. beregningsskema pos. SB (bilag 1) for veerdi af afstdet
byggeret.

Endvidere bemaerkes at:
e Ejendommens fordelingstal fastholdes.
e Derer ikke udbetalt vederlag i forbindelse med andringerne.

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 Landinspekterers Forening | DS/EN 1SO S001 Certificeret
Side 1 af 2
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Gruppe 9 I. Sag3

Der er udarbejdet beregningsskema (bilag 1), der redeggr for den veerdimaessige konsekvens som
arealaendringerne pafgrer den enkelte ejerlejlighed. Endvidere er vedlagt kort (bilag 2) med
arealandringerne indtegnet.

Konsekvenser for ejendomsvzerdien

Ejerlejlighed nr. 1:

Af beregningsskemaet fremgar det, at ndringerne medfgrer en relativ veerdiforringelse, der overstiger 2%.
(Dette er dog kun "'pa papiret’” da ejerlejlighed nr. 1 samtidig er moderniseret.)

Der foretages relaksation af pantet i ejerlejlighed nr. 1 og denne indgér dermed ikke i naervaerende ansggning
om uskadelighedsattest.

Ejerlejlighed nr. 2-9

Af beregningsskemaet fremgar det, at den relative vaerdiforringelse for ejerlejlighed nr. 2-9 ikke overstiger
2% hvormed en uskadelighedsattest kan anvendes.

Det bemaerkes, at veerdiforringelsen, som fremgar af beregningsskemaet, kun er ”’pa papiret”. Den faktiske
situation viser et andet billede, fordi hver ejerlejlighed far tilfgrt 8m? szerejet areal, som er udnyttet til
udvidelse af beboelsesarealet.

Det bemaerkes endvidere, at den nedlagte keeldergang og trappe pd i alt 22m? ikke forringer funktionaliteten
i ejendommen. Ligeledes medfgrer inddragelsen af feelles gardareal pa 17m?, til udbygning af ejerlejlighed nr.
1, ingen forringelse af funktionaliteten. Tvaertimod, betyder tilfgjelsen af det 18m? flles adgangsareal, at
der, modsat fgr ombygning, er etableret direkte adgang til baggard og parkeringspladser. Funktionaliteten i
ejendommen er altsd efter ombygningen forbedret.

Undertegnede kan, med henvisning til ovenstaende i henhold til Tinglysningslovens §23, stk. 3 erkleere, at
@ndringerne i ejerlejlighed 1-9 kan ske uden nogen som helst fare for pantesikkerheden i ejerlejlighed 2-9,
og &ndringerne sgges séledes gennemfgrt pa baggrund af uskadelighedsattest.

Underskrevne beskikkede landinspekt@r erklaerer hermed ved min personlige underskrift, at den beskrevne
endring i ejerlejlighedsfortegnelsen, kan ske uden nogen som helst fare for pantesikkerheden.

Der er ikke anvendt uskadelighedsattest i eiendommen indenfor de seneste 5 ar.

Bilag:

1) Beregningsskema for vaerdi af areal, der afstas.
2) Kortbilag med arealaendringerne indtegnet.

Side 2 af 2
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Aalborg Universitet

Anmeldelse og fortegnelse

Matr.nr. 804c Aalborg Bygrunde
Ejerlejlighed nr. 1-9
Danmarksgade 43 LE34 Aalborg

9000 Aalborg Gasveerksvej 30R
9000 Aalborg

Hoved BFEnr.: 5541102

Projekt: 1701847
Dokument: D20-066101

03-03-2020

TILLAG NR. 4 TIL ANMELDELSE OG FORTEGNELSE OVER EJERLEJLIGHEDER TINGLYST DEN
06.09.1976 o.s.

Undertegnede ejere af ejerlejlighed nr. 1-9 af ejendommen matr.nr. 804c Aalborg Bygrunde, beliggende Danmarksgade
43, 9000 Aalborg, erklaerer herved, at vi gnsker ejerlejlighedsopdelingen andret som anfgrt nedenfor.

De enkelte ejerlejligheder har fglgende sarskilte numre, beliggenhed, benyttelse, stgrrelse og andel i eiendommen, som
angivet i nedenstaende fortegnelse og pa vedlagte af landinspektgr | attesterede kort over de
enkelte ejerlejligheder.

Lejligheds BFE nr. ) e )
nr. (Ejerlejlighed) Adresse Benyttelse litra areal areal Fordelingstal
(m?) (m?)
1 390032 Danmarksgade 43, kl. tv. Erhverv a 740
1 Teknik d 145 885 12 / 54
2 390033 Danmarksgade 43, kl. th. Erhverv a 90 4 / 54
3 390034 Danmarksgade 43, st. th. Beboelse a 87 4 |/ 54
4 390035 Danmarksgade 43, 1.sal th. Beboelse a 137 6 /| 54
5 390036 Danmarksgade 43, 1. sal tv. Beboelse a 133 6 |/ 54
6 390037 Danmarksgade 43, 2. sal th. Beboelse a 131 6 /| 54
7 390038 Danmarksgade 43, 2. sal tv. Beboelse a 133 6 |/ 54
8 390039 Danmarksgade 43, 3. sal.th. Beboelse a 131
8 Beboelse b 37 168 5 / 54
9 390040 Danmarksgade 43, 3.sal tv. Beboelse a 133
9 Beboelse c 23
9 Beboelse d 28 184 5 / 54
Ejerlejlighedsareal og fordelingstal i alt 1948 54 / 54

Fordelingstal er uendrede

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 1SO 9001 Certificeret
Side 1af 3
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Gruppe 9 I. Sag3

Fortegnelsen omfatter fglgende andringer:

1. Ejerlejlighed nr. 1 afstar rum 1b: 297m? og rum 1c: 106m?, ialt 403m? kaelderrum, der nedleegges og udgér af
ejerlejligheden og ejerlejlighedsejendommen.
Ejerlejlighed nr. 1 afstér 18m? fra rum 1a til ejendommens feellesrum.
Ejerlejlighed nr. 1 modtager 8m? nedlagt bagtrappe fra faellesrum.
Der overfgres 17m? feelles grundareal til ejerlejlighed nr. 1 (rum 1a).
Ejerlejlighed nr. 2 modtager 8m? nedlagt rum fra feellesrum.
Ejerlejlighed nr. 3 modtager 8m? nedlagt bagtrappe fra faellesrum.
Ejerlejlighed nr. 4 modtager 8m? nedlagt bagtrappe fra faellesrum.
Ejerlejlighed nr. 5 modtager 8m? nedlagt bagtrappe fra faellesrum.
Ejerlejlighed nr. 6 modtager 8m? nedlagt bagtrappe fra faellesrum.
Ejerlejlighed nr. 7 modtager 8m? nedlagt bagtrappe fra feellesrum.
Ejerlejlighed nr. 8 modtager 8m? nedlagt bagtrappe fra faellesrum.
Ejerlejlighed nr. 9 modtager 8m? nedlagt bagtrappe fra faellesrum.
Ejerlejlighed nr. 9 forpges med 28m? i forbindelse med ombygning og indretning af hems til beboelse.
Rum 9b: 10m? udgér af ejerlejligheden og indrettes til tagterrasse.
10. Ejendommens feelles grundareal formindskes med 17m?, der overfgres til ejerlejlighed nr. 1.
11. Ejendommens faellesrum formindskes saledes:
kaelder med 22m? feelles keeldergang og trappe er nedlagt og udgér af ejendommen.
Faelles bagtrapper og 2 mindre feellesrum pé i alt 72 m? er nedlagt og fordeles ligeligt til ejerlejlighed nr. 1-9.

LWooNOULEWN

Side 2 af 3
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Aalborg Un

Uskadelighedsberegning

Udarbejder:  FEK
Projekt nr.: 1701847

LE34

Landinspektgrfirmaet LE34 A/S
Gasvaerksvej 30R, 9000 Aalborg

Dok ID: TIf.98 134655
Version: 3 wnw, LE34.dk
Dato: 21112019 CVR 20683880
[Pos. ormel:
‘AlGrundareal Ti61 mt
B[areal srejet 2.262 m* (sum M)
c|Grundveerdi 2.304.800 kr. |(sum O)
D|Veerdi serejet 16.015.200 k. |(sum N-sum 0)
E|m2.vaerdi grund 2.500 kr. |(c/A) svarende til m-prisen for grund med byggeret i Aalborg midtby.
F|mverdi szerejet 7.080 kr. [(D/sum M)
G|mi-vaerdi feellesareal 3.540 kr. |(F*0,5) [vaerdien af faellesareal er sat til % vaerdi af szerejet. Dette har vaeret nadvendigt fordi der ikke er betalt vederlag i sagen.
H|Faellesareal 165 m?
1|Faelles grundareal, der inddrages 17 m 17m? flles grdareal inddrages unde ighed . 1.
3|Faellesrum og bagtrappe, der nedizegges 72 m 72m? fordeles ligeligt til ejerlejlighed nr. 1-9
JA|Keeldergang og trappe, der nedlegges 2 m 22m? keeldergang o trappe nedlagt o arealet udgér helt af ejendommen
K|Areal, der modtages tl feellesrum 18 m 18m fra lejlighed nr. 1 modtages tl falles adgangsareal i bytte for 17m? faelles gérdareal
AA|Areal seerejet udgar 403 m |403m? udgar af ejerlejlighed nr. 1i forbindelse med ombygning til butiksareal fordi hele keelderarealet under ejerlejlighed nr. 1fyldes op og stueetagen sznkes.
AB|Byggeret loftsareal 18 m 18m? loftsareal udbygges med hems i ejerlejlighed nr. 9. Vaerdien for byggeretten til udnyttelse af loftsareal er sat il kr. 2500 pr. m? . Pos. E.
[Pos. L ™ N [ P T Q R s SA [ _s8 T ] u WA WB’ X [ v z | & []
fordelings- | Areal | Eendoms | o Andel af afstdet feelles Andel af afstdet flles | Andelaf afstiet byggeret | | oy Lejlighed modtager |  Andel af fellesareal Modtaget Zndring ialt
tal serejet | vardier adgangsareal grundareal loftsareal felloegrang _| PYegeret loftsareal modtaget feellestrappe vaerdi phi
enhed m? 2 k. m? 7, e k7, ] ki, ] k| m k| m? 2 m? k| m k7] [
Formel e fsom -1 7G] foum L] RoE[_AB/sum T e[ AR T [ Ve[ AB| ReE[ Keemit _ XG| /9] 7G| QS UWr W Vo]
1 | 1281 5600000 21 720 E ~5.44] Q[ d0000]  421] 2980725 17 14160 8 28320 ~2.989.136) 534
2 4 82 220.000) | 2aea9 Bl -3.148] 1 -3.333] 4.720) s 28320 1.910) 09
3 4 79| 1300.000 gl 24649 1 -3.148] 1 -3.333) 4720) 8 28320 1.910) 01
4 6| 129) 1700000 20l 36974 2 -4722] 2| -5.000) 7.080 8 28320 1129 07
5 6| 15 1650.000 20l 36974 2 -4722] ) -5.000| 7.080 8 28320 -11.296) 0,7,
6 6| 123 1600000 0l 36979 2 4722] 2| -5.000) 7.080 8 28320 1120 0,7
7 6| 125 1650000 0] 36974 2 472 2| -5.000) 7.080 8 28320 1129 07|
s 5 160) o 30812 2 -3.935| 2| -4.167] 5900 s 28320 -4.693] 02|
9 5 158 . o 30812 -2 -3.935| 2 -4.167] 5900 8| 28320 40307 18
sum) 54) 2262  18.320.000| 94| -332.765) 17] 42, @_ 18] ~45.000] 421 -2.980.725] 17] 63721 72| 254884 ~2.994.885]

Beregning er udarbejdet af

Frank Engmann Kristensen
landinspektar

bilag 1
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Gruppe 9

I. Sag 3
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I. Sag 3
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Sag 4

Uskadelighedsberegning

J

16-03-2022 Beregning af veerdiafstielse

Til brug ved vardiberegning af salg af feellesarealer i bygning og @ndring af fordelingstal

realoplysninger vedr. ejendommen
|Samiet bygningsareal (m?) 1240 inkl. keelder og tagetage
[Sum af ejerejligheder (m?) 966
IFastlesareal (m?) 274
Iheraf arealoverferes me. 0%]
[Sennensnitlig vaerdi pr. m af hele bygningen udger 6.197|
‘eerdi af fecllesareal antaget gennemsnit 100% 6.197|
|Samiet veerdi af fraskilt areal ifelge vurdering 0
[Kebspris 0f
|Samiet veerdi af fraskilt areal til beregning af o) Salg af fellesareal ndring af fordelingstal Sum af afstaelse og fordelingstal
Ekskl. nettovesrdi Bygning Grund Samlet Ekskl. nettovaerdi
i ] i s 1 | Hs % Rk o3 3l Emqp 8 i ffer gl o}
2 & 2= L 15 s < 18 R 3 tE3 cEZ 5 <
< . H 38 [ ] B 0| i3 8§ B3t 5 B2 il % 3Izk 258 HIEE F
4 ® H g5 3 5:i% g5 £3 =§ z: =23 38 33 &8 28| Baf 2 B z8] 523§ z8
z 3 g ek - '} 18 1 3 2 BEilR; 28 3t iE 2| Big £ ] ie| B33 £2
5 cd 3 T H 5253 523 g8 | gl 2 553 é 8 82 ] 8é ce| BES E |
o i i I & Feé® &Y 29 25 gs SSEes  &fF ocfi ce 2% 2352 B 2Ee 23 25: 23
alt 00 15.370.000 00% 100 100  100%| 0 0| 100 100 100%) 0 0 0 0| 0 0
st tv [] 750.000 9 0 o I 8¢
st th 0D0_000 20 0] 0 ,0% [il 6%
T o 950,000 7% 2 0 A o
mf. (1] 950.000 | 2% 12 0 o il %
th 0 050.000 8% [ 0 o
. sal 0 400.000 7% 7 0 0%
garage 1 [0 140000 1% x 0 ol 0%
& garage 2 0 130.000 % 1 0 %] 0% %
Ved vurdering af veerdien af det afstaede areal er anvendt 4 vejledende for af arealer.

1 bygningens samlede areal er indregnet alle etager inkl. keslder og tagetage.
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