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Synopsis:

Projektet omhandler manglende regi-
strering af ejerlejlighedssendringer og
har til formal at identificere og analyse-
re arsager til manglende registrering. I
den forbindelse ligges der seerligt veegt
pa at undersgge og analysere registre-
ringsprocesserne og identificere eventu-
elle udfordringer, med henblik pa at ud-
arbejde anbefalinger til at imgdekom-
me problematikken og skabe en bed-
re ejendomsregistrering af ejerlejlighe-
der. Til at ggre dette analyseres rele-
vant lovgivning, samt et udvalg af ca-
ses indsamlet fra praktiserende landin-
spektgrer med erfaring inden for ejer-
lejlighedsomradet. Tilmed er der fore-
taget interviews med relevante fagper-
soner for at skabe en dybere forstaelse

af emnet.




Abstract

This master’s thesis examines the lack of registration of construction changes in condominiums,
how this issue arises, and what causes it. The study is based on interviews with specialist
chartered land surveyors within the field of condominiums, analyses of relevant legislation, and

case studies.

The analyses shows that several factors contribute to the problem, a lack of connection between
municipal construction approvals and registration, complex registration procedures, and a need

for knowledge among key actors.

The project concludes that each of these causes should be addressed. Firstly, there is a need
for a legal framework that links construction approval with registration. Secondly, some of
the registration procedures within the Danish Land Registration Court (Tinglysningsretten)
should be restructured. Finally, greater public awareness is needed regarding the importance

of registering changes of condominiums.




Gruppe 5

Forord

Dette speciale er udarbejdet af Gruppe 3, 10. Semester, Landinspektgrvidenskab, Aalborg Uni-
versitet. Specialet udspringer af en nysgerrighed, for hvorfor ejerlejlighedssendringer i flere til-
feelde ikke registreres, samt hvilke udfordringer der ligger til grund for dette i registreringspro-
cessen. Formalet med projektet er derfor at identificere arsager til manglende registrering af

ejerlejlighedsaendringer, samt komme med anbefalinger til at skabe en bedre registreringsproces.

En seerlig tak gives til Bent Hulegaard Jensen og Morten Dalum Madsen for god og givende
vejledning og sparring. Yderligere takkes Louise Holm Kristoffersen, Lars Anton Jensen, Jakob
Lambrethsen, Ole Dahl Nielsen, Per Christian Nielsen, Christian Peter Hansen, Brian Mejlvang
Jensen og Mona Blumensaat Andersen for at deltage i interview, empiri eller sparring omkring

specialet.

Lasevejledning

Projektet er opbygget med en indledning, foranalyse, hovedanalyse og konklusion. Dette er
yderligere opdelt i to parter, hvor fgrste part omhandler at identificere og analysere problem-
stillingen for at opna et dybere kendskab til emnet og forsta hvorfra problemet opstar. Anden
part vedrgrer hovedanalysen og konklusionen, hvor formalet er at diskutere problemstillingen
med henblik pa at udarbejde anbefalinger til lgsningsforslag. Det anbefales at projektet laeses
i kronologisk raekkefslge i sin helhed for at fa den fulde forstaelse.

Kildehenvisning foretages med Harvard-metoden, hvor forfatter/organisation, udgivelsesar og

sidetal angives i teksten som |Erhvervsstryelsen, 2018, s. 9] for eksempel.

Bilag ligger i ZIP-filen "Bilag", som er placeret eksternt fra rapporten. Bilagsmappen er opdelt i
foranalyse og hovedanalyse og inddelt i undermapper, som indeholder de enkelte bilag. Bilagene
er tilmed individuelt nummeret, sa hvert dokument har sit eget nummer. Ved henvisning til

bilagene angives filstien i bilagsmappen, f.eks. Bilag/Foranalyse/Case 1/Bilag 5 - Pdtegning.

I projektet anvendes forkortelser for Tinglysningsretten (TLR), Geodatastyrelsen (GST) og
Bygnings- og boligregistret (BBR). Yderligere forkortes lovgivninger som angivet i tabel 0.1.




Gruppe b

Lov om ejerlejligheder LOV nr 908 af 18/06,/2020 E]erle]lggE;}i?)dsloven
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. . o0 /11 ) Bekendtggrelse om Normalvedteegt
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Tabel 0.1. Lovgivninger og forkortelser
Sten Halvor Christensen Johannes Hvidberg Olsen
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Indledning

I Danmark er der fokus pa ejendomsdata af hgj kvalitet, og flere funktioner i samfundet af-
haenger af adgang til palidelig ejendomsdata om bygninger, boliger og grunde. Ejendomsdata-
programmet skal veere med til at sikre registrering af oplysninger om ejendomme, bygninger og
ejerforhold. Inden for grunddata vedrgrende ejendomme er Matriklen, BBR og Ejerfortegnelsen

autoritative registrer. [Geodatastyrelsen, U.D.a]

Ejendomsdata anvendes bl.a. i forbindelse med handel af fast ejendom, nybyggeri samt offentlig
planlaegning og forvaltning, hvor der er brug for et palideligt datagrundlag [Geodatastyrelsen,
U.D.al. Et solidt datagrundlag er ogsé ngdvendigt ved ejendomsvurderinger, for at kunne skabe
et praecist og ensartet vurderingsgrundlag [Vurderingsstyrelsen, U.D.]. Det er saledes afggrende
for savel ejendomsvurderinger samt andre anvendelser at have ajourfegrte oplysninger tilgeenge-

ligt.

Et omrade, hvor det ligeledes er ngdvendigt med grunddata af hgj kvalitet er ejerlejligheds-
omradet, som dette projekt fokuserer pa. Ejendomsdata vedrgrende ejerlejligheder registreres
og opbevares pa lige fod med andre ejendomsdata i registrene. En ejerlejlighed defineres som
en lejlighed eller andre seerskilt afgreensede husrum, som er registreret som en ejerlejlighed
jf. EL, § 2, stk 1 [Social- og Boligministeriet, 2020b|. En ejerlejligheds fordelingstal, areal og
BFE-nummer registeres i matriklen af Geodatastyrelsen, og det danner grundlag for ejerlej-
lighedens blad i Tingbogen. Samtidigt er BFE-nummeret et unikt identifikationsnummer, der
anvendes pa tveers af flere registre. En ejerlejlighed har en andel af hovedejendommen efter
fordelingstal og hovedejendommen betragtes som feellesejendom, der hgrer til ejerlejlighederne,

mens ejerlejligheden er seereje for de enkelte ejere, der kan belanes seerskilt. [Geodatastyrelsen,

U.D.b]

Informationer om ejerlejligheder opbevares i flere registre, der skal ajourfgres, nar der foreta-
ges eendringer af areal, fordelingstal eller lignende. I den forbindelse kan der ogsa nogle gange
ses uoverensstemmelser i registrene, hvilket oftest kan ses i en forskel mellem det registrere-
de areal og BBR-arealet. Det skyldes at det registrerede areal stammer fra landinspektgrens
opmalinger i forbindelse med opdelingen i ejerlejligheder, som beregnes jf. BRE, bilag 2, opma-
ling af ejerlejligheder [Klima-, Energi- og Forsyningsministeriet, 2024]. Nar BBR’s boligareal

opgores, medregnes andel af adgangsareal, hvorfor BBR-arealet typisk vil veere storre end det
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registrerede areal i Matriklen og Tingbogen |Erhvervsstyrelsen, 2022.

Nar der foretages sendringer i arealet af en ejerlejlighed, og denne sendring skal registreres,
spiller Ejerlejlighedsloven og Bekendtggrelse om registrering af ejerlejligheder naturligvis en
rolle. Ejerlejlighedsloven har veeret sendret mange gange, siden dens vedtagelse i 1966, hvilket
medferte at loven var sveer at forsta og anvende i praksis, samt at den var utidssvarende. Rege-
ringen nedsatte derfor et udvalg i 2016, med henblik pa at vurdere muligheder og konsekvenser
ved en modernisering af ejerlejlighedsloven, hvilket udmundede i "Rapport fra udvalg om ejer-
lejlighedsloven”, fra 2018. [Erhvervsstryelsen, 2018, s. 9]

Ejerne i en ejerlejlighedsforening har i faellesskab ejendomsretten til grunden, faelles bestand-
dele og tilbehgr m.v. efter et fordelingstal jf. EL § 3, stk. 1 [Social- og Boligministeriet, 2020b|.
Det samme gjorde sig geeldende jf. den daveerende Ejerlejlighedslov § 2, til hvilket ejerlejlig-
hedsudvalget pointerede at bestemmelsen medfgrte problemer i praksis, i relation til overfgrsel
af feellesareal. Udvalget vurderede at problematikken forholdsvis hyppigt forekom, hvorfor der
var behov for en lgsning via lovgivning [Erhvervsstryelsen, 2018, s. 110]. En overvejelse om
en lgsningsmodel omhandlede at overfgre ejendomsretten til faellesarealet til ejerforeningen,
men de fandt det ikke foreneligt med at ejerforeningen alene har karakter af et administra-
tionsfeellesskab, samt at det kunne pavirke veerdien af ejerlejlighederne, da veesentlige veerdier
fra feellesejet overfgres til ejerforeningen. Udvalget mente at reelle problemstillinger i forhold
til arealoverforsel fra fecllesarealet omhandlede indhentning af sammentykke fra samtlige ejere
ved tinglysning. Derfor konkluderede de at problemstillingen burde lgses med en bestemmelse,
der bemyndiger de tegningsberettigede i foreningen til at foretage tinglysning af beslutninger,
hvilket har udmundet i EL § 5, stk. 4. |[Erhvervsstryelsen, 2018, s. 111]

Pa trods af revideringen af Ejerlejlighedsloven, der skulle smidigggre anvendelsen i praksis, ople-
ves der stadig forskellige udfordringer inden for ejerlejlighedsomradet. I en skriftlig henvendelse
til PLF, gives der udtryk for, at der er et gnske fra landinspektgrbranchen om loveendringer
med henblik pa krav om registrering af ejerlejlighedssendringer. Ngdvendigheden for loveendrin-
gen bunder i, at ejere af ejerlejligheder ikke er tilstreekkeligt bevidste omkring vigtigheden af
ajourforte registrer, hvilket medfgrer uoverensstemmelse med belaningen, beskatning, adkomst
og arealer, hvormed det faktiske ikke stemmer med det registrerede. Bilag/Foranalyse/Indled-
ning/Bilag 1 - PLF

Landinspektgr Louise Holm Kristoffersen henviser til at hun er stgdt pa flere sager, hvor &n-
dringer allerede er godkendt i en byggesag og at den pageeldende sendring er gennemfgrt uden at
ejerlejlighedseendringen er registreret Bilag/Foranalyse/Indledning/Bilag 2 - Mail Louise. Dette
anses som et problem, da der kan gives tilladelse til den pageeldende @endring og det maske
endda registreres i BBR pa trods af at ejerlejlighedsopdelingen ikke foretages ved GST. Louise

Holm Kristoffersen fremhaever tilmed en sag med manglende registrering, som ikke fanges i
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forbindelse med salg af ejerlejligheden eller af involverede panthavere ved lanoptagelse Bilag,/-
Foranalyse/Indledning/Bilag 2 - Mail Louise.

Flere landinspektgrer peger dog yderligere pa problemer med registrering af ejerlejlighedsaen-
dringer, hvor nogle aldrig bliver registreret, hvilket kan skyldes at processerne i nogle tilfaelde
er for komplekse og omsteendige. Dette kan medfgre at zendringerne ikke bliver gennemfort eller

at de gennemfgres uden ajourfgring af de officielle registre.

Landinspektgr Jakob Lambrethsen peger i et skriftligt svar pa en reekke eksempler pa sager,
som aldrig er blevet registreret eller hvor sagsprocesserne har omsteendiggjort gennemfgrelsen.
Det omhandler udfordringer med registreringsprocesser, hvor forskellige omsteendigheder har
medfgrt at sagerne enten stoppes eller besveaerligggres. Et af eksemplerne omhandler indretning
af en indskudt etage i en allerede opdelt ejerlejlighedsejendom. Til trods for tinglyst vedteegt,
som giver ejerne lov til at udnytte etagen, kreever tinglysningsretten accept fra alle ejere, for
at relaksere ejerforeningspantet. Da en ejer naegter, ma projektet dog opgives. Denne case vil
blive undersggt naermere i projektets casestudie i kapitel 7. Bilag/Foranalyse/Indledning/Bilag
3 - Mail Jakob

Et andet eksempel omhandler seendring af fordelingstal, hvilket lykkes efter relaksation af panten
i alle ejerlejligheder, som var en omstaendig proces. Denne @endring var taet pa at ende som
et skuffefordelingstal, hvor ejerforeningen administrerede efter et andet fordelingstal end det
tinglyste. Bilag/Foranalyse/Indledning/Bilag 3 - Mail Jakob

Landinspektgr Lars Anton Jensen kan genkende, at der er udfordringer med ikke registrerede
ejerlejlighedsaendringer og peger pa at hgje omkostninger med udgifter til landinspektgr, relak-
sation og realkreditforeninger kan medfere at sendringer ikke registreres. Samtidigt kan en sag
blive meget kompleks, hvis der er mange ejerlejligheder, og dermed mange panthavere, hvilket
kan fore til at ejerforeninger administreres efter beslutninger truffet pa generalforsamlinger,

som ikke tinglyses eller registreres. Bilag/Foranalyse/Indledning/Bilag 4 - Referat

En anden udfordring vedrgrer rigide registreringsprocesser ved Tinglysningsretten, som kompli-
cerer ejerlejlighedsaendringer ungdigt. Som eksempel henviser Lars Anton Jensen til at Tinglys-
ningsretten i nogle sammenhaenge kreever CPR-numre pa alle ejerlejlighedsejere for at tinglyse
en aendring. Dette kan veere en tidskraevende proces, hvis der er mange ejere og kan besveerlig-
ggre eendringen yderligere, da nogle ejere kan finde pa at modsaette sig at udlevere deres oplys-
ninger. Tilmed ses det som problematisk at ejere kan modsaette sig en sendring, der allerede er
besluttet ved flertal pa ejerforeningens generalforsamling. Bilag/Foranalyse/Indledning/Bilag 4
- Referat

Denne problemstilling modvirker ogsa hensigten med indfgrelsen af EL § 5 stk. 4. Selvom de

tegningsberettigede i ejerforeningen har faet bemyndigelse til at tinglyse beslutninger, saledes

11
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at der ikke skal indhentes samtykke fra alle ejere, besveerligggres processen stadig af, at der
skal indhentes CPR-numre fra samtlige ejere. Dermed far EL § 5 stk. 4 begraenset effekt, da

alle ejere alligevel skal involveres.

Tilmed naevnes det af Lars Anton Jensen som problematisk at Tinglysningsretten ikke ligger til-
streekkeligt fokus pa sken, fremfor at fungere som et standardiseret it-system. Dette neevnes som
en faktor, der komplicerer nogle ejerlejlighedszendringer. Som eksempel naevnes komplikationer
med at inddrage feellesareal i ejerlejligheder, da kvadratmeterpriserne som Tinglysningsretten
tager udgangspunkt i, i mange tilfaelde ikke stemmer overens med den faktiske veerdi af arealet.
Vurderes arealet ud fra en for hgj pris, kan det eksempelvis umuligggre brug af veerdierklaering

for at gennemfgre sendringen. Bilag/Foranalyse/Indledning/Bilag 4 - Referat

Pa baggrund af ovenstaende ses det, at der findes problematikker vedrgrende registrering af
ejerlejligheder. Disse problematikker ses i nogle besveerlige, dyre og tidskreevende registrerings-
processer samt manglende registrering af ejerlejlighedszendringer. Det ses tilmed at der kan
vaere en sammenhang mellem de besveerlige registreringsprocesser og manglende registrering,
da besveerlige processer kan medfgre at sendringen foretages uden registrering. Pa baggrund

heraf er fglgende initierende problemstilling formuleret.

Initierende problemstilling

Hvorfor opstar problematikken med at ejerlejlighedsendringer ikke registreres korrekt i de

officielle registre og hvilke processer ligger til grund herfor?

Med formuleringen "ejerlejlighedssendringer"forstas sendringer af eksisterende ejerlejligheder,
samt andre sendringer end videreopdeling.

Med formuleringen "ikke registreres korrekt i de officielle registre"forstas situationer, hvor de
fysiske omstaendigheder ikke er i overensstemmelse med de registrerede oplysninger i Matriklen
og Tingbogen.

Formuleringen "hvad kan ligge til grund herfor"omhandler at afdackke hvor i sendringssagerne
udfordringerne med at fa registreret opstar, samt hvad der kan medfgre at sendringerne ikke

registreres.
Underspgrgsmal

1. Hvad er de nuveerende rammer og processer for ejerlejlighedssendringer?

Formalet med det fgrste underspgrgsmal er at klarleegge og forsta de geeldende juridiske
rammer for at foretage ejerlejlighedseendringer. Tilmed gnskes det at undersgge proces-

serne for at gennemfore og registrere en ejerlejlighedseendring.

12
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2. Hvordan er processerne i en &ndringssag af eksisterende ejerlejligheder?

Formalet med det andet underspgrgsmal er at afdeckke processerne og hvordan disse er,

ud fra et landinspektgrperspektiv.

3. Hvad kan medfgre at ejerlejlighedssendringer ikke registreres, samt er der udfordringer

med bagvedliggende registreringsprocesser?

Formalet med det tredje underspgrgsmal er at afdsekke om manglende registrering af
ejerlejlighedsaendringer er noget, der opleves og ses som en udfordring i landinspektor-
branchen. Tilmed ¢nskes det at undersgge hvordan de bagvedliggende processer, kan

besveerligggre og/eller forarsage manglende registrering.
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Struktur for projektet

I dette kapitel vil strukturen for projektet, samt strukturdiagrammet, blive gennemgaet for at
danne forstaelse for rapportens opsetning og kapitlernes indbyrdes relationer. Strukturen wil

blive gennemgaet kronologisk fra rapportens start til slut.

Projektet er struktureret som det fremgar af strukturdiagrammet pa figur 2.1. Det ses at pro-
jektet startes op med en indledning, hvor forstaelsesrammen og grundlag for det initierende
problem praesenteres. Efterfolgende gennemgéas strukturen i dette kapitel, hvorefter projektets

metoder og metodologi praesenteres i kapitel 3.

Foranalysen startes op med at der foretages analyser af forskellige relevante love og bekendt-
ggrelser i kapitel 4. Dette ggres med henblik pa at besvare det fgrste underspgrgsmal, samt
forsta geeldende regler og rammer for at foretage registrering og tinglysning af sendringer af
eksisterende ejerlejligheder, samt for at udlede eventuelle udfordringer med rammer og proces-
ser. Pa baggrund af analyserne er det muligt at foretage en interessentanalyse hvor relevante

interessenter identificeres og deres rolle kortlaegges, hvilket ggres i kapitel 5.

I kapitel 6 kortleegges processen for at ga fra gnsket om at foretage en sendring til sendringen
er registreret i Matriklen og indfgrt i Tingbogen. Dette kapitel besvarer projektets andet un-
derspgrgsmal og er kortlagt med udgangspunkt i den viden og forstaelse, der er tilegnet fra de

tidligere undersggelser og analyser.

Efter at have kortlagt processen for registrering af ejerlejlighedssendringer, foretages casestudier
af fem udvalgte sager, fra forskellige landinspektgrvirksomheder og geografiske omrader, hvilket
gores i 7. Dette kapitel besvarer projektets tredje og sidste underspgrgsmal. Casestudierne vil
blive analyseret og forholdt og placeret pa proceslinjen, udarbejdet i proceskapitlet, i forhold
til, hvor og hvilke udfordringer der opstar.

Foranalysen afrundes i kapitel 8, hvor den initierende problemstilling besvares og en problem-
formulering udledes. Dermed kan projektets forskningsspgrgsmal opstilles, som bearbejdes og

besvares i projektets hovedanalyse.

Hovedanalysen indledes med kapitel 9, hvor tilgangen, metodiske overvejelser og datagrund-

laget introduceres for hovedanalysen. Kapitlet ligger til grund for besvarelsen af projektets
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Gruppe b 2. Struktur for projektet

forskningsspgrgsmal, som behandles gennem tre separate kapitler, der hver omhandler en af tre

problematikker, identificeret i foranalysen. Hvert kapitel er struktureret, sa det indledes med

en praesentation af problemet efterfulgt af en diskussion med henblik pa at udarbejde anbefa-

linger til at lgse problematikkerne. Hvert kapitel afsluttes saledes med et eller flere anbefalede

lgsningsforslag og kan laeses i hhv. kapitel 10, 11 og 12. Projektet afrundes med en konklusion

i kapitel 13.
Part 1
Juridisk metode
Casestudie
Part 2
Databehandling
— —

Figur 2.1. Strukturdiagram
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Metode og Metodologi

I dette kapitel beskrives og begrundes de metodiske tilgange i projektet, samt hvilke metoder der
anvendes 1 foranalysen. Formalet hermed er at give en tydelig beskrivelse af hvordan undersg-

gelser og analyser er udfort.

3.1 Induktiv tilgang

Projektet bygger pa en induktiv tilgang, hvilket betyder, at der udledes generelle konklusioner
og teorier ud fra specifikke observationer og data [Brinkmann og Tanggaard, 2020, s.310 |. I
projektet analyseres og undersgges specifikke sager, og der foretages interviewes med fagper-
soner med henblik pa at udlede generelle konklusioner, der underbygger projektets problem-
stilling. Det betyder, at der gennem projektet vil blive udledt generelle problemstillinger fra
landinspektgrbranchen pa baggrund af specifikke undersggelser af sager, samt hvordan disse

kan imgdekommes og forbedre ejendomsregistreringen i praksis?

3.1.1 Kvalitativ metode

I projektet anvendes kvalitative metoder, hvilket oftest indebeerer en induktiv tilgang til meto-
derne, hvor der generaliseres ud fra specifikke undersggelser af sager, interviews, deltagerobser-
vationer m.m.. Med kvalitative metoder er det muligt at opna viden om forhold, der er sveere
at male kvantitativt ud fra undersggelser og analyser. [Arhus Universitet, U.D.]

Eksempler pa kvalitative metoder, der anvendes i projektet, er interessentanalyse og interview.
Interessentanalyse er kvalitativ, da den kortlaegger aktgrernes rolle i ejerlejlighedssendringer
gennem undersggelse og analyse af lovgivning og sager fra praksis, hvilket beskrives nasermere
nedenfor. Interviews er kvalitativt, da metoden giver indsigt i respondentens viden og erfaring

via semistrukturerede interviewspgrgsmal.

3.2 Interessentanalyse

Formalet med at foretage en interessentanalyse er at kortlaegge de interessenter, der er involveret

i sager om aendringer af eksisterende ejerlejligheder. I projektet foretages interessentanalysen i
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Gruppe 5 3. Metode og Metodologi

kapitel 5 pa side 29.

Der er flere interessenter involveret i et projekt, og et succesfuldt samarbejde bygger pa hvordan
interessenternes behov og interesser adresseres bedst muligt. [Eskerod og Jepsen, 2016, s.10]

Viden om interessenter giver desuden basis for at handtere konflikter og udfordring, da man er
bevidst om de forskellige interessenters roller og pavirkning af sagen [Eskerod og Jepsen, 2016,
s.10-11]. Det er derfor relevant at kortleegge interessenter, saledes at der kan sikres samarbejde

og minimere konflikter mellem dem.

Analysen i projektet udarbejdes ved forst at afgreense det omrade, hvor interessenterne ana-
lyseres og kortleegges indenfor, hvilket i dette projekt er ejerlejlighedszendringer. Efterfglgende
identificeres relevante interessenter inden for det afgreensede omrade. Dette gores ved at analy-
sere geeldende lovgivning, sager fra praksis og interviews med landinspektgrer. Nar interessen-
terne er kortlagt, analyseres og beskrives deres roller i processen, hvormed der skabes overblik

og viden om interessenter, der skal respekteres og involveres i en sendringssag.

3.3 Juridisk metode

Grundstrukturen i juridisk metode folger en fremgangsmade, hvor der forst veelges retsligt
materiale, dernaest valg af fakta og sidst konklusion [Evald, 2019, s. 3]. Det indebeerer, at forst
identificeres relevant lovgivning indenfor en problemstilling, hvorefter lovgivningen fortolkes

med henblik pa at udlede et resultat og/eller konklusion pa et juridisk problem.

Juridisk metode anvendes i dette projekt, til at identificere relevante retskilder, fortolke dem
og forsta den geeldende ret indenfor sendringer af eksisterende ejerlejligheder. Det betyder, at
love og bekendtggrelser, der har betydning for krav, rammer og procedurer ved sndringer af
ejerlejligheder, identificeres gennem undersggelser, sager og interviews med landinspektorer.
Nar de relevante retskilder er identificeret, kan disse analyseres og fortolkes, saledes at der
opnas en generel forstaelse, for hvordan ejerlejlighedseendringer udfgres i praksis, samt hvilke
forhold der skal tages stilling til. Slutteligt kan de geeldende rammer for ejerlejlighedszendringer
udledes, saledes at projektgruppen har overblik og forstaelse for, hvad der formelt skal indga i en
ejerlejlighedseendringssag, saledes at problemer og udfordringer kan identificeres og undersgges

videre i projektet.

3.4 Casestudie

For at fa en bedre forstaelse for problemstillingen udfgres et casestudie, hvor en rackke sager
identificeret og gennemgaet med henblik pa at indsamle viden om hvordan problemstillingen

kommer til udtryk i praksis. Det er valgt at anvende flere cases, da der kan veere forskellige
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grene af problemstillingen, som ikke optraeder i samme case. Tilmed kan det veere fordelagtigt
at resultaterne ikke alene afheenger af indholdet af en enkelt case [Yin, 2018, s. 61]. Da det ikke
er muligt pa egen hand at identificere, cases med manglende registrering af sendringer, har pro-
jektgruppen rakt ud til en raekke landinspektgrer med erfaring inden for ejerlejlighedsomradet.
Landinspektgrerne er adspurgt om sager med manglende registrering og sager hvor kompli-
kationer med at gennemfgre de lovmaessige sagsprocedurer kan have ledt til andre uformelle
eendringer foretaget af ejerforeninger el.lign.. For at indsamle relevante sager er landinspektg-
rerne tilmed tilsendt en beskrivelse af problemstillingen, sa de far en dybere forstaelse herfor.
Da oplysninger om sagsprocesser og manglende registrering ikke fremgar af de officielle registre,
anvendes interviews til at indsamle viden om de pagaldende sager. Tilmed kan brugen af flere
metoder bidrage til at indsamle et storre vidensgrundlag og er effektivt til at besvare brede
og komplicerede problemstillinger [Yin, 2018, s. 63-64]. Dermed baseres casestudiet bade pa
data fra interviews, samt analyse af tilsendt data som f.eks. dokumenter fra generalforsamling

i ejerforeninger, servitutter el.lign.. Tilgangen til interview er beskrevet i afsnit 3.5.

Casestudie er ikke i sig selv velegnet til at undersgge udbredelsen af et feenomen, med mindre
der anvendes en uoverskuelig meengde af cases [Yin, 2018, s. 56]. Derfor er det relevant at
inddrage interviews, da disse bade kan uddybe indholdet af de valgte cases, men potentielt

ogsa indikere udbredelsen af fasnomenet.

I projektet er analysen af sagerne i casestudiet opbygget efter samme fremgangsmade i hver
sag. Fgrst pracsenteres sagen kort, hvorefter de gnskede sendringer i sagen gennemgas. Herefter
beskrives sagens udvikling, hvad der er sket i sagen og hvorfor den er endt hvor den er. Dernaest
identificeres det, hvor i processen sagen har veeret udfordret, samt hvad dette skyldes. Slutteligt
samles der op pa sagen i en kort opsamling. For at kunne identificere, hvor i processen udfor-
dringerne er opstaet, vil der blive udarbejdet en procesfigur for den "ideelle"proces for en sag,

fra ide til endelig registreret. Dette vil blive foretaget i kapitel 6.

3.5 Interview

Undervejs i projektet vil interviews blive anvendt lgbende som informationskilde til at besvare
projektets problemstilling. Interviewene udferes ud fra en kvalitativ, semistruktureret tilgang,
som bade har til formal at besvare spgrgsmal udarbejdet pa forhand, samt give mulighed for
at spgrge i dybden og udvide forstaelsen af emnet. Kvalitative interviews er netop velegnet til
at udforske nye vinkler af emnet undervejs i interviewet og med en semistruktureret tilgang,
ligges der tilmed op til ogsa at have nogle medbragte spegrgsmal, som gnskes besvaret |Keller
og Keller, 2011, s. 22-26].

Interviewene tager udgangspunkt i fa udvalgte spgrgsmal, som kan differentiere mellem respon-
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denterne hvis de har forskellige vidensomrader, som giver mening at spgrge nsermere ind til.
For at skaffe de bedst mulige resultater, er der fra start fokus pa at identificere respondenter
med ekspertviden inden for omradet. Projektets overordnede tema omhandler bedre registre-
ring af ejerlejligheder, hvorfor der er fokus pa at identificere respondenter med erfaring inden
for ejerlejlighedsomradet. Tilmed er der fokus pa at indsamle data fra flere kilder, saledes at
resultaterne ikke udelukkende afhsenger af svar fra enkeltpersoner. Dette afspejles i, at der
foretages interviews med flere landinspektgrer, samt at der inddrages andre parter end privat-
praktiserende landinspektgrer, herunder pengeinstitutioner og myndigheder. Tilmed anvendes
data fra interviews i samspil med resultaterne fra de gvrige analyser, for at give en mere komplet

forstaelse og tage forbehold for at der kan findes forskellige vinkler.

Henvisning til interviewene sker igennem referater, som gengiver pointerne fra respondenterne.
For at sikre at referaterne repraesenterer respondenternes holdning bedst muligt, har de faet til-
sendt referaterne, for at kunne godkende dem og komme med eventuelle rettelser. Det er tilmed
valgt at anvende referater, da det som udgangspunkt ggr det lettere at fremheeve pointerne,
end med en leengere transskription. Referaterne er udarbejdet ud fra noter og optagelser fra

interviewene og er placeret i den eksterne bilagsmappe.

3.6 Generativ Al

Generativ Al er anvendt udelukkende til udarbejdelse af projektets forsidebillede. Det anvendes
saledes ikke til udarbejdelse eller tilrettelse af tekst el.lign.. Det anvendte prompt til at udarbej-
de forsidebilledet fremgar i Bilag/Foranalyse/Forside/Bilag 27 - Prompt. Billedet er genereret
af ChatGPT-4.1 [OpenAl, 2025].

19



Del 1

Foranalyse

20



Lovgivning

Formdlet med dette kapitel er at analysere og forstd de geldende lovmeessige regler og ram-
mer for endringer af eksisterende ejerlejligheder. I den forbindelse vil relevante lovgivninger
blive identificeret og analyseret i kontekst til problemstillingen. Formdalet hermed er at skabe et

vidensgrundlag til de kommende undersggelser, analyser og diskussioner i projektet.

4.1 Ejerlejlighedsloven

Ejerlejlighedsloven fastseetter juridiske rammer for registrering og sendring af ejerlejligheder og
det er derfor af central betydning at have en forstaelse for loven. I dette afsnit identificeres
og fremheeves relevante paragraffer vedrgrende forhold, som er af betydning for sendring og

registrering af ejerlejligheder og reguleres af Ejerlejlighedsloven.

4.1.1 Fordelingstal og ejerforeningen

En betydningsfuld faktor for flere aspekter af ejerlejlighedseendringer er fordelingstal, som for-
deler udgifter og rettigheder mellem ejerlejlighedsejere. Jeevnfor EL § 3 har ejeren af en ejerlej-
lighed "...sammen med andre ejere af lejligheder ejendomsret til grunden, felles bestanddele og
tilbehor m.v. efter et fordelingstal, der fastsettes som en brpkdel” [Social- og Boligministeriet,
2020b]. Da ejerne i feellesskab har ejendomsret til faellesarealer m.v., skal beslutninger om en-
dringer i feellesarealet el.lign. som udgangspunkt ogsa tages i feellesskab pa generalforsamlinger.
Beslutninger om ejendommen tages i ejerforeningen, som er et obligatorisk feellesskab for alle
ejerlejlighedsejerne. Dermed har ejerlejlighedsejere mulighed for at modsaette sig eventuelle sen-
dringer, der involverer feellesarealet. Herunder overforsel af fecllesareal til en ejerlejlighed eller
anden ejendom. Overfgrsel af feellesareal kan dog foretages med tilstrackkeligt flertal blandt

ejerforeningens medlemmer.

Ejerlejlighedslovens § 5 stk. 4 giver i den forbindelse mulighed for, at der ved gyldig beslut-
ning kan foretages sendringer i dispositionen over fellesejendommen, hvilket kan tinglyses pa
de enkelte ejerlejligheder, nar de tegningsberettigede for ejerforeningen har underskrevet dette
[Social- og Boligministeriet, 2020b|. Formalet med EL § 5, stk. 4 er hermed er ifplge udvalg om
ejerlejlighedsloven fra 2018 [Erhvervsstryelsen, 2018|, at undga ungdigt komplicerede situatio-
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ner, hvor sendringer i feellesarealet kreever samtykke fra hver enkelt ejer. I stedet ligges der i
den nuveerende ejerlejlighedslov op til at eendringen kan besluttes gennem flertal pa en general-
forsamling og tinglyses pa baggrund af denne beslutning, saledes at samtlige ejeres samtykke
ikke skal indhentes pa bagkant heraf. Andringen er saledes med til at skabe smidighed og lette
det administrative arbejde ved gyldigt trufne beslutninger pa generalforsamlingen. [Erhvervs-
stryelsen, 2018, s. 111]

Rammer for generalforsamlingen og ejerforeningen er som udgangspunkt fastsat i normal-
vedtaegten, medmindre den er fraveget ved gyldig beslutning, hvilket kreever at en seervedteegt
er tinglyst pa alle ejerlejlighederne i ejerforeningen jf. EL § 5, stk. 2 og 3 [Social- og Bolig-
ministeriet, 2020b|. I normalvedtaegten fastsaettes det flertal, der er ngdvendigt at have pa en
generalforsamling, hvoraf det fremgar jf. BNV § 4, stk. 2 at "Beslutninger om vesentlige og vari-
ge endringer eller andre vesentlige dispositioner over feellesejendommen treeffes med tilslutning
fra mindst 2/3 af ejerne i foreningen efter fordelingstal og antal” [Social- og Boligministeri-
et, 2020a]. Beslutninger om salg af stgrre grundarealer eller betydelige faelles bestanddele, kan
treeffes med 9/10 flertal jf. BNV § 6 [Social- og Boligministeriet, 2020a]. De tegningsberettigede
i en ejerforening er jf. BNV § 19 formanden og et bestyrelsesmedlem eller to andre bestyrelses-
medlemmer i foreningen [Social- og Boligministeriet, 2020a]. Det betyder, at medmindre andet
er tinglyst, er det normalvedtaegten, der fastsaetter rammerne for en ejerforening, samt det ngd-
vendige flertal for at en beslutning er gyldigt truffet og hvem der kan veere tegningsberettiget

og underskrive pa vegne af ejerforeningen.

Der er dog ufravigelige situationer, hvor EL regulerer det ngdvendige flertal for en gyldig be-
slutning, sasom ved indretning og efterfglgende salg af tagboliger. Jeevnfgr EL § 5, stk. 7 kan
beslutninger om indretning og efterfglgende salg af tagholiger pa feellesarealet traeffes pa gene-

ralforsamling med tilslutning fra mindst 2/3 af ejerne [Social- og Boligministeriet, 2020b].
Opsamling

e Ejerlejlighedsejerne har i feellesskab ejendomsret til grunden og feelles bestanddele efter
et individuelt fastsat fordelingstal for hver ejerlejlighed.

e Beslutninger om ejendommen tages i ejerforeningen, som er et obligatorisk feellesskab for
ejerlejlighedsejerne.

e Normalvedtaegten fastseetter krav om det pakreaevede flertal for at kunne gennemfore di-
verse eendringer pa ejendommen m.m..

e Der er situationer, hvor EL regulerer det ngdvendige flertal, der er ufravigeligt med ved-
tagelse af seervedteegter.

e Normalvedtaegten kan fraviges ved gyldig beslutning og tinglyst seervedteegt.

e De tegningsberettigede i ejerforeningen kan underskrive gyldige beslutninger foretaget i

ejerforeningen pa vegne af ejerforeningens medlemmer.
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4.2 Bekendtggrelse om registrering af ejerlejligheder

Denne bekendtggrelse fastsaetter rammer og krav for dokumentation m.m. for registreringen af
en ejendoms opdeling i ejerlejligheder, sendringer eller videreopdeling. Bekendtggrelsen vareta-
ges af Geodatastyrelsen, og anmodninger om registrering skal ligeledes indgives til Geodatasty-

relsen. |[Klima-, Energi- og Forsyningsministeriet, 2024|

4.2.1 /Endring af ejerlejligheder

Der er fastsat krav til, hvad en anmodning om registrering af ejerlejlighedseendringer skal inde-
holde jf. BRE § 7 [Klima-, Energi- og Forsyningsministeriet, 2024]. Der er en rackke forskellige
krav, i forhold til, hvad eendringen omfatter. Generelle krav til hvad der skal foreligge GST,
uanset gendringen, er jf. § 7, stk. 1-4 og stk. 5, nr. 1 oplysninger om forandringer, en fortegnel-
se over ejerlejlighederne efter sendring, kort over ejerlejlighed, dokumentation for at ejeren er
berettiget til at registrere sendringen og en landinspektgrerkleering fra beskikket landinspektor
[Klima-, Energi- og Forsyningsministeriet, 2024].

I situationer, hvor der opstar nye ejerlejligheder pa en ejerlejlighedsejendom, ikke som videreop-
deling, skal der foreleegge dokumentation jf. BRE § 8 [Klima-, Energi- og Forsyningsministeriet,
2024]. Kravene til dokumentationen for registreringen af nye ejerlejligheder fremgar jf. BRE §
8, stk. 1-4. Det omfatter fortegnelse over ejerlejligheder, kort over hver ny ejerlejlighed, landin-
spektorerkleering fra beskikket landinspektgr og dokumentation for beslutning med forngden
tilslutning til oprettelsen af de nye ejerlejligheder [Klima-, Energi- og Forsyningsministeriet,
2024]. Det betyder, at for at kunne oprette nye ejerlejligheder pa en ejerlejlighedsejendom, dog
ikke som fglge af videreopdeling, skal dette vedtages pa en generalforsamling, med forngdent

flertal ud fra fordelingstal og antal.

4.2.2 Disposition der kraever tilslutning fra gvrige ejere

Der er sendringer der kraever tilslutning fra gvrige ejere i ejerforeningen, hvorfor der ved regi-
strering skal foreligge dokumentation der sandsynligggr at ejeren er berettiget til at registrere
sendringen |Geodatastyrelsen, 2023, s. 51]. GST foretager en provelse af om ejeren er berettiget
til at fa dispositionen registreret ift. normalvedtaegt eller seervedtaegt. Dokumentationen herfor,
kan veere referat fra generalforsamling, hvor dispositionen er vedtaget med forngdent flertal.
Yderligere skal der vaere dokumentation for ejerforeningens tegningsberettigede, samt hvis der
er seervedtaegt skal denne ligeledes indsendes. [Geodatastyrelsen, 2023, s. 51|

Hvordan det skal sandsynliggares at ejeren har dispositionsretten i forskellige situationer har
GST taget stilling til og beskrevet i kapitel 6 i Vejledning om registrering af ejerlejligheder
|Geodatastyrelsen, 2023]. I vejledningen forefindes ligeledes et skema, der viser GST’s provelse
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af ejerforeningsbeslutninger opdelt pa forskellige forandringstyper, i kapitel 6.5. Skemaet kan
anvendes til at forsta GST’s sagsbehandling, samt den forngdne dokumentation for at GST

godkender registreringen.

Forend at GST endeligt registrerer disse eendringer af ejerlejligheder, skal de have modtaget
meddelelse fra Tinglysningsretten, om at sendringen kan tinglyses jf. BRE § 10 [Klima-, Energi-

og Forsyningsministeriet, 2024].
Opsamling

e Ved ejerlejlighedssendringer skal oplysning om forandringer, ejerlejlighedskort, ejerlejlig-
hedsfortegnelse og anden dokumentation sendes til GST.

e Ved oprettelse af nye ejerlejligheder skal der i dokumentationen indga ejerlejlighedsfor-
tegnelse og -kort, samt landinspektgrerkleering om tilslutning til oprettelsen af nye ejer-
lejligheder.

e GST prgver om ejeren er berettiget, ift. gvrige ejere i ejerforeningen, til at fa dispositioner
vedrgrende ejerlejlighedsaendringer registreret.

o GST’s provelser og krav fremgar af Vejledning om registrering af ejerlejligheder

4.3 Tinglysningsloven

Tinglysningsloven regulerer forhold vedrgrende tinglysning af rettigheder i tingbogen. I kapitel
1 blev det beskrevet, at de nuveerende juridiske rammer kan besveerligggre visse ejerlejligheds-
eendringer, nar der skal tages hensyn til rettighedshavere. Disse rammer fastsaettes bl.a. i TL
og vil blive klarlagt i dette afsnit. Til praktisk anvendelse af TL og handheevelse af rammerne
er der udarbejdet en vejledning til arealoverfgrsel og udstykning, som jeevnligt opdateres. Vej-
ledningen uddyber de krav, der stilles til registrering og tinglysning af en sag ved TLR, og kan
tilgas i [Tinglysningsretten, 2025].

Nar et dokument anmeldes til registrering i Tingbogen, skal der jf. TL § 9 stk. 1 indga en raekke
oplysninger i dokumentationen. Det vedrgrer matrikelnummer, adresse samt person- eller cvr-
nummer pa anmelder, og de forpligtede og berettigede ifglge dokumentet. TL fastsaetter tilmed
rammerne for dokumentation ved tinglysning af skode, pantebrev og servitutdokumenter m.m..
[Justitsministeriet, 2014|

Det betyder, at hvis der f.eks. skal tinglyses skgde for et overfort areal mellem to ejerlejligheder,

kraever TLR dokumentation for rettighedshaverne i form af CPR~ eller CVR-nummer.
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4.3.1 Handtering af pant- og rettighedshavere

En vaesentlig faktor som kan komplicere visse ejerlejlighedssendringer vedrgrer rettigheder, som
kan ligge til hinder for den gnskede udvikling. /ATL indeholder loveendringer af TL, hvor en
raekke paragraffer sendres. Formuleringen af bestemmelserne fremgar af ATL, men sendringen
er indfgrt i TL, hvorfor der henvises til TL ved kildehenvisning, medmindre der citeres. Der-
med fremgar paragraffen ikke ngdvendigvis i overensstemmelse med kildehenvisningen til TL
i Retsinformation, da den ikke er opdateret. I AETL fremgar det, at TL § 21 stk. 1 sendres til
"Inden Geodatastyrelsen kan notere udstykning, matrikulering, arealoverforsel, sammenlegning
eller fraskillelse af feelleslod, skal retten godkende, at der ikke i tingbogen er rettigheder, der er
til hinder for dette, samt fastlegge eventuelle rettigheders indbyrdes prioritet.” [Klima-, Energi-
og Forsyningsministeriet, 2017|. Dette sikrer at rettighedshaveres ret sikres ved ejendomsaen-
dringer og de ikke mister veerdi i deres rettighed. Det kan veere i form af forringelse af veerdien
af pant, eller en tinglyst brugsret, som pavirkes af seendringen. Dermed kan eventuelle tinglyste
rettigheder ogsa modvirke ejendomseendringer, da GST ikke kan registrere sendringen, fgr den

er godkendt af TLR af hensyn til rettighedshavernes sikkerhed.

Det fremgar tilmed af TL § 21 stk. 2 at retten kan forlange en erkleering fra en beskikket
landinspektor om de servitutter, der ligger pa ejendommen, samt hvilke grundstykker de ligger
pa. Er panthaveres rettigheder til hinder for en @endring, kan denne jf. TL § 21 stk. 3 alligevel
gennemfgres i visse tilfaelde, hvis det kan ske uden fare for pantsikkerheden. Dette er nsermere
beskrevet i afsnit 4.3.2. [Justitsministeriet, 2014]

Hvis en rettighed er til hinder for en sendring, skal rettighedshavers accept jf. TL § 22 stk. 1 ...
foreligge som tinglyst pategning pa den pageldende rettighed.” |Klima-, Energi- og Forsynings-
ministeriet, 2017|. Det vil sige, at selvom der foreligger rettigheder til hinder for en péateenkt
ejendomseendring, kan denne stadig gennemfores, safremt det accepteres af rettighedshavere.
Hvis det ikke er muligt at fa en pategning, kan retten dog jf. TL § 22 stk. 2 godkende &n-
dringen mod en betryggende sikkerhed for rettighedens indfrielse. Sikkerheden méa antages at
blive fastsat som et belgb, der deckker den pantsikrede restgeeld [Mortensen, 2024, note 196].
Det er fastsat i TL § 23 at lovens §§ 21 og 22 ogsa er geeldende for opdeling i ejerlejligheder.
[Justitsministeriet, 2014]

4.3.2 Verdierklering

Veerdierkleering anvendes jf. BTT [Justitsministeriet, 2009], men den specifikke ordlyd af be-
stemmelsen er fastlagt i BAT [Justitsministeriet, 2018]. Dermed regulerer BTT §§ 42 og 43

anvendelsen af veerdierkleeringer, mens den preaecise formulering findes i BAT.

Jeevnfor BTT § 43, kan Tinglysningsretten bestemme at pant- og servitutrettighedshavere skal
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tale at deres ret ikke overfgres til et fraskilt areal, safremt at BTT § 43, stk. 1, nr. 1 og 2 er
opfyldt [Justitsministeriet, 2009].

Kravene i BTT § 43, stk. 1, nr. 1 og 2 fastseetter at veerdien af det fraskilte areal ikke ma
overstige 2% af den seneste offentlige vurdering, dog maksimalt 125.000 kr. Yderligere skal ejer
af ejendommen, hvorfra arealet fraskilles samt beskikket landinspektgr underskrive erkleering

indeholdende fem punkter;

e "a) endringen sker uden nogen som helst fare for rettighedshaverens sikkerhed,

e b) endringen kun giver anledning til en ubetydelig formindskelse af ejendommens veerdi,

e c) der ikke inden for de seneste fem ar er sket tilsvarende endringer uden rettighedsha-
vernes accept,

e d) der ikke findes bygninger pa arealet, eller at de bygninger, der findes pd arealet, er af
ubetydelig veerdi, og

e ¢) verdien af arealet ligger inden for de under stk. 1, nr., 1, angivne grenser." [Justits-

ministeriet, 2018|

Er der tale om sendring af en ejerlejlighedsejendoms feellesareal beregnes veerdien i forhold til
den enkelte ejerlejligheds fordelingstal jf. BTT § 43, stk. 2 [Justitsministeriet, 2009] Det betyder
at, hvis eendringen vedrgrer en del af feellesejendommen, beregnes veerdien der fraskilles for hver
ejerlejlighed ud fra fordelingstallet. Hvorvidt der kan anvendes veerdierkleering kan variere,
ud fra den enkelte ejerlejligheds fordelingstal, og dermed dennes andel i feellesarealet, hvilket
panthavere ligeledes har pant i. Hvis der ikke foreligger en offentlig ejendomsvurdering, kan

veerdierkleering ikke anvendes pa ejendommen, som beskrevet i [Tinglysningsretten, 2025].

Gennemfgres en @ndring uden relaksation, herunder ved brug af veerdierkleering, skal ejer og
landinspektor erkleere, at der ikke er sket en tilsvarende sendring i de seneste fem ar uden rettig-
hedshavers accept, safremt at denne sendring vedrgrer en formindskelse af ejendommens veerdi
[Tinglysningsretten, 2025]. Denne karensperiode beskytter panthavere, siledes at der ikke kan
gennemfgres gentagne sendringer inden for en femarig periode, som forringer ejendommens veer-
di, saledes at panthavere mister veerdi i pantet. I tilfzelde af at nettoveerdien af det fraskilte og
modtagende areal medfgrer at ejendommens veerdi bevares eller gges, stilles der dog ikke krav
om en femarig karantaene |Tinglysningsretten, 2025]. I tilfselde hvor der byttes, altsa bade mod-
tages og afgives areal, kan nettoprincippet anvendes. For ejendomme der modtager mere end
de afgiver, skal veerdierkleeringen anvendes i forhold til nettoveerdiforskellen, pa arealerne. Hvis
ejendommen falder i veerdi skal ejer og landinspektgr afgive veerdierkleering om uskadelighed.

[Tinglysningsretten, 2025, s. 10-11]

Det vil sige at fraskillelse af arealer kan gennemfores gentagne gange inden for en femarig perio-

de, sa leenge at ejendommens veerdi ikke falder som resultat heraf. Afgives der flere veerdierklee-
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ringer, for delarealer i den samme matrikuleere sag, skal erkleeringen afgives ift. delarealernes

samlede veerdi |Tinglysningsretten, 2025].

Veardierkleeringen har gennemgaet en sendring fra den tidligere uskadelighedsattest, hvor den
tilladte greense for veerdien af fraskilte arealer i hgjere grad athang af skgn [Youden og Le-
erbaek, 2021, s. 10|. I dag foretages vurderingen pa baggrund af en matematisk udregning af

ejendomsvurderingen.

4.3.3 Opsamling

e For at kunne registrere arealoverfgrsel og sammenleegning m.m. ved GST, skal TLR god-
kende at der ikke ligger rettigheder til hinder herfor.

e Er en rettighed til hinder, kraever det rettighedsavers accept via en tinglyst pategning pa
rettigheden.

e Med en veerdierkleering er det muligt at fraskille arealer med en samlet veerdi pa hgjest
125.000 kr. eller 2% af seneste offentlige vurdering, uden accept fra panthavere.

e Veardierklaeringen kan hgjest anvendes hvert femte ar pa en ejendom, medmindre sendrin-

gerne ikke medfgrer veerdiforringelse.

4.4 Byggeloven

Byggeloven har til formal at sikre at bebyggelse udfgres og indrettes korrekt og har dermed
relevans for endringer af ejerlejligheder. Herunder fastsaetter Bygningsreglementet (BR18) de
neermere krav til byggesagsbehandling og byggetilladelser. B og BR18 undersgges med fokus
pa ejerlejligheder, hvilket betyder at mange elementer ikke undersgges og beskrives, men der

holdes fokus pa krav og rammer for ejerlejlighedsaendringer.

4.4.1 Byggetilladelse

Ved ombygning og forandringer af eksisterende byggeri i reekkehuse, enfamilie- og dobbelthuse,
kan der foretages @endringer uden byggetilladelse sa leenge det ikke er en veesentlig anven-
delseszendring eller sendring af etagearealet. Det er endvidere muligt at opfere op til 50m?
sekundaer bebyggelse, der ikke er integreret i den primaere bebyggelse, pa en ejendom uden at
soge byggetilladelse. Det skal dog leve op til krav i BR18. Ved ombygning og forandring af
andre situationer end de fgrnaevnte, f.eks. etagebyggeri, vil seendringer, der medfgrer veesentlig
anvendelseseendring, etageudvidelse, seendring i den beerende konstruktion og sendringer i forud-
seetning for brandmeessige forhold, kraeve byggetilladelse jf. Vejledning om byggesagsbehandling
efter BR18. [Social- og Boligstyrelsen, U.D., kapitel 2.2.4]
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Ibrugtagningstilladelse

For at kommunalbestyrelsen kan afgive ibrugtagningstilladelse, skal de kontrollere fglgende:
At der er dokumentation for at der er tegnet byggeskadeforsikring og preemien er betalt. Der
foreligger en erkleering om at byggeriet er i overensstemmelse med byggetilladelse og BR18. En
erkleering med fyldestggrende dokumentation om at BR18 er overholdt. Kommunalbestyrelsen
skal ikke efterprgve dokumentationen eller foretage kontrol heraf. [Social- og Boligstyrelsen,
U.D., kapitel 7.2]

4.4.2 Opsamling

e Ved raekkehuse, enfamilie- og dobbelthuse kraever det byggetilladelse nar forandring og
ombygning, vaesentligt sendrer anvendelsen eller etagearealet.

e Det kraever byggetilladelse at opfore sekundeer bebyggelse nar dette er stgrre end 50m?.

e Ved ejerlejlighedseendringer kreaever det byggetilladelse nar ombygning og forandringer
vaesentligt eendrer anvendelsen, sendringer af baerende konstruktion og endringer i brand-
forhold.

e Kommunalbestyrelsen giver ibrugtagningstilladelse, nar byggeriet meldes feerdigt og over-

holder kravene.
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Interessentanalyse

I dette kapitel vil relevante interessenter i endringssager for ejerlejligheder blive identificeret
og analyseret. Formalet er at klarlegge deres roller, interesser og indflydelse pd processen. In-

teressenterne spiller en vesentlig rolle i godkendelse, gennemfarelse og udforelse af endringer.

5.1 Interessenter

Som beskrevet i metodeafsnit omkring interessentanalyse i kapitel 3.2, er fgrste skridt i ana-
lysen at identificere relevante interessenter inden for ejerlejlighedssendringer. De identificeres
pa baggrund af de udfgrte analyser af lovgivningen samt rammer for ejerlejlighedssendringer,
interviews og samtaler med landinspektgrer, undersggelse af dokumenter og erfaringer. De iden-

tificerede interessenter fremgar af tabel 5.1.

Interessenter
Ejere Kommunen Ejerforeningen
Landinspektgr Geodatastyrelsen Panthavere
Projektudviklere | Tinglysningsretten | Servitutrettigheder

Tabel 5.1. Tabel over interessenter

Ejere

Ejeren/ejerne af de ejerlejligheder, der er involveret i sendringssager, er selvsagt en vaesentlig
aktgr. Ud fra analyse af lovgivning kan det udledes, at det er adkomsthavere, der har ejendoms-
retten til ejerlejligheden og dermed raderet over den. I mange tilfaelde er det ogsa ejerne, der
har et gnske om at fa gennemfgrt sendringen, enten ved kgb af feellesareal eller arealoverfgrsel
mellem to ejerlejligheder. Ejere skal dermed inddrages i sendringssager f.eks. med underskrift i

forbindelse med tinglysning og registrering af sendringen.

Ejeren/ejerne af en ejerlejlighed er ligeledes ansvarlig for at meddele kommunen om relevante
oplysninger vedrgrende ejendommen. Ejerne er derfor forpligtiget til at pase, om ejerlejligheden
er registreret korrekt i BBR, samt at opdatere hvis der er uoverensstemmelse. [Bygnings- og

boligregistret, U.D.] Dermed er ejeren/ejerne en vigtig interessent, da det oftest er dem, der
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gnsker at fa foretaget en &ndring og rekvirerer sagen. De er ansvarlige for at opdatere BBR,

hvis der er uoverensstemmelser, samt at de skal sgge om byggetilladelse i sager, der kreever det.

Landinspektor

Landinspektgrer er en vigtig interessent i sendringer af eksisterende ejerlejligheder. Landin-
spektgren undersgger hvorvidt den gnskede sendring er mulig, udarbejder sagsmateriale og far
registreret sendringen i de officielle registre. Dermed er det landinspektgren, der forbinder man-
ge af de andre aktgrer og muligggr en ejerlejlighedseendring. Hvis der f.eks. ved sammenlaegning
af to ejerlejligheder er nogle ejere, der har et gnske om at fa foretaget sendringen, kan de kon-
takte en landinspekter, der foretager undersggelser med henblik pa om @ndringen er mulig,
hvorefter landinspektgren udarbejder sagsmaterialet og indsender det til GST. Samtidigt ind-
hentes der underskrifter fra panthavere og andre ejere, samt referat fra generalforsamling, alt
sammen dokumentation til at fa tinglyst sendringen. Det er ligeledes konstateret ud fra ana-
lysen af lovgivningen, at der er krav om landinspektgrerkleeringer ved sendringer. Dermed er
landinspektgren en central aktgr, der har en vigtig rolle i bade undersggelse, udarbejdelse og

registrering af ejerlejlighedssendringer.

Projektudvikler

I tilfeelde af at sendringer af ejerlejligheder foretages pa baggrund af en projektudviklers gnske
om f.eks. at oprette lejligheder i loftrum, vil projektudvikleren veere en aktgr i sagen. I disse
tilfeelde, vil det veere projektudvikleren, der rekvirerer en landinspektgr, som star for kontakt

mellem ejere/ejerforeningen og andre aktorer.

Kommunen

Kommunen spiller en rolle i eendringssager i forbindelse med godkendelse af byggesager. Det er
kommunen, der er ansvarlig for at give byggetilladelse, nar der ansgges om at foretage sendringer
af ens ejerlejlighed. T forhold til BBR, er det kommunen, der er registerfgre for ejendomme
indenfor den respektive kommunes geografiske afgreensning. Kommunen er forpligtiget til at
revidere og ved mistanke om uoverensstemmelse mellem BBR og de faktiske forhold reagere
aktivt pa mistanken. [Bygnings- og boligregistret, U.D.|

Det er ligeledes kommunen, der tildeler ibrugtagningstilladelse, nar sgendringen meldes feerdig.

Geodatastyrelsen

GST er registreringsmyndighed og dermed ansvarlig for registrering af ejerlejligheder og een-
dringer af disse. En ejerlejligheds fordelingstal, areal og BFE-nummer registreres og ajourfgres
i matriklen [Geodatastyrelsen, U.D.b|. Det betyder at GST péaser sagen, i forhold til de krav,
der stilles i BRE og EL, samt registrerer sendringen, hvis sagen opfylder kravene. Som beskre-
vet 1 kapitel 4 kan GST forst registrere sendringer af ejerlejligheder, nar de modtager besked
fra TLR om at esendringen kan tinglyses. Geodatastyrelsen paser endvidere overensstemmelse

mellem underskriver og ejer, oftest pa baggrund af tinglyste adkomsthavere, samt om ejeren
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har ret til at foretage sendringen i forhold til foreningens andre ejere [Geodatastyrelsen, 2023|.

Tinglysningsretten

En anden myndighed, der er aktgr i sendringssager, er Tinglysningsretten. I forbindelse med
sagsbehandlingen, paser TLR adkomst-, servitut- og pantforhold og hvorvidt der er taget hand
om disse. TLR skal f.eks. sikre at et areal, der frafgres en ejerlejlighed, er relakseret og pantha-
vere ikke mister pantsikkerhed i ejendommen og om veerdierklaering kan anvendes uden fare for
pantsikkerheden. Samtidigt er det ligeledes TLR, der kan kraeve pantet pategnet eller accept

fra ejere og deres underskrift, hvis der er forhold i sagen, der kraever disse.

Ejerforeningen

Som ejerlejlighedsejer er man underlagt ejerforeningens vedteegter og de skal godkende mange
typer af sendringer af ejerlejligheder, da nogle kan have betydning for fordelingen af feellesud-
gifter til vand og varme. Kommunen og TLR kan yderligere kraeve ejerforeningens samtykke
for at kunne hhv. give byggetilladelse og tinglyse sendringen. Ejerforeningen kan ogsa veere en
interessent i den forstand, at de enten szlger eller kgber faellesareal eller skal have foretaget en
sendring af enten den/de ejerlejligheder foreningen har adkomst over eller arealoverfarsel til /fra
fecllesarealet. Dermed kan ejerforeningen have en todelt interessentrolle i ejerlejlighedssendrin-

ger.

Panthavere

I eendringssager, hvor der arealoverfgres skal panthavere involveres, da de har pant i ejen-
dommen og feellesarealet. Dermed skal de acceptere og pategne pantet, for at sendringen kan
gennemfgres, medmindre veerdierkleering kan anvendes. I sager hvor fordelingstal sendres, skal
panthavere ligeledes hgres og acceptere @&endringen. Der kan dermed vaere mange panthavere
involveret i en ejerlejlighedssag, da foreningen kan besta af mange ejerlejligheder og dermed
mange panthavere, som alle skal involveres ved sendringer af feellesarealet. Panthavere er en
veesentlig interessent, som ofte har en central rolle i zendringssager grundet deres pant i ejen-

dommen.

Servitutrettigheder

I tilfzelde af at der pahviler seendringsejendommen en servitut, der begraenser eller tildeler andre
rettigheder, vil disse veere interessenter i sagen. Det kan f.eks. veere tinglyste brugsretter over
depotrum eller adgangsareal. Ved @endringer af disse, skal de med brugsret og pataleberettigede

involveres.
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5.2 Opsamling

I en &ndringssag af eksisterende ejerlejligheder er der flere interessenter og aktgrer, der skal
involveres for at lykkes med at gennemfgre projektet. Maengden af interessenter kan variere alt
efter sagens omstaendighed, ejendommens bindinger og vedteegterne i ejerforeningen. Landin-
spektgren har en central rolle i sendringssager, med at foretage undersggelser, opmalinger og
udarbejde materiale til registrering af sendringen. Kommunen har ligeledes et centralt myndig-
hedsansvar, da de er byggemyndighed og dermed handterer bygge- og ibrugtagningstilladelser.
Der er ikke krav om at kommunen paser matrikuleere og registrerede forhold ifm. byggesagen.

Det pahviler Geodatastyrelsen at kontrollere disse forhold nar sagen indsendes til registrering.
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Processer for

ejerlejlighedssendringssager

I dette kapitel vil processerne for registrering af ejerlejlighedsendringer blive beskrevet. Kapitlet
besvarer foranalysens andet underspgrgsmal og har til formal at skabe den ngdvendige baggrunds-
viden om processerne, for at kunne besvare projektets tredje undersporgsmal om udfordringer

ved registrering af ejerlejlighedsendringer.

Pa baggrund af den indsamlede viden fra kapitel 4, er det muligt at visualisere og beskrive
processen for en ejerlejlighedszendringssag. Kapitlet er saledes opbygget pa baggrund af viden
indsamlet fra de tidligere analyser. Figur 6.1 viser processen fra ideen om ejerlejlighedssendrin-
gen opstar, til endelig registrering. Figuren er designet sa farverne symboliserer forskellige dele
af processen. F.eks. er landinspektgrens arbejde visualiseret med grgnt og kommunens med

orange, GST med blat og TLR med rgd. De enkelte trin i processen er beskrevet nedenfor.

Ibrugtagnings-

tilladelse

ﬁﬁﬁﬁi:-

Ide | Generalforsamling Byggetilladelse

\

\
A\

Seg
byggetilladelse

Figur 6.1. Proces for registrering af ejerlejlighedssendringer

Generalforsamling

For at kunne gennemfgre en sendring pa ejendommen, skal denne fgrst godkendes ved general-
forsamlingen, hvis der er tale om en &ndring, der jf. ejerforeningens vedteegter kraever at blive
godkendt pa en generalforsamling. Hvis sendringen ikke godkendes med tilstraekkeligt flertal,
kan dette medfgre at projektet ma opgives allerede pa dette stadie. Det er derfor afggrende at
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dokumentationen fra generalforsamlingen indeholder tilstreeckkelige oplysninger om at beslut-
ningen er foretaget med ngdvendigt flertal og dokumentation fra ejerforeningens tegningsberet-
tigede. Ellers kan det veere ngdvendigt at atholde en generalforsamling igen senere i processen,

med henblik pa at sikre tilstreekkelig dokumentation for at kunne gennemfgre sendringen.

Byggetilladelse og ibrugtagningstilladelse

Godkendes @endringen pa generalforsamlingen, kan naeste skridt veere at sgge byggetilladelse,
hvis der er tale om en sendring hvor byggetilladelse er pakraevet. Hvis det vurderes at projektet
opfylder kravene for at blive tildelt byggetilladelse, kan byggeriet pabegyndes. Hvis ikke kravene

opfyldes, ma projektet stoppes eller tilpasses til at overholde kravene.

Nar byggeriet er feerdigt og udfert i overensstemmelse med byggetilladelsen, kan en ibrugtag-
ningstilladelse gives. Overholdes kravene ikke, ma de blive berigtiget for at ibrugtagningstilla-

delsen kan gives.

Inddragelse af landinspektgr

Der findes ikke et fastlagt tidspunkt for hvornar landinspektgren skal inddrages i processen,
hvorfor landinspektgren kan blive kontaktet, mens sendringen er pa idestadiet for at give vej-
ledning, eller senere i processen hvor byggeriet er undervejs eller potentielt feerdiggjort. Landin-
spektgrens rolle kan derfor variere, men det vil altid veere ngdvendigt at inddrage landinspek-
tgren for at fa registreret sendringen. I den forbindelse foretages en vurdering af om sendringen
kan registreres, hvor landinspektgren ma sikre, at der tages hand om forhold vedrgrende tingly-
ste rettigheder, pant og at sendringen kan gennemfgres i overensstemmelse med den geeldende
lovgivning. De processer beskrives i de naeste tre afsnit. Det er processer, hvor alle forholdene
skal kontrolleres, men de afhaenger ikke af hinanden, hvorfor det pa figuren er visualiseret med

modsat rettede pile.

Rettigheder

Hvis der pa ejendommen foreligger rettigheder i form af tinglyste servitutter, kan disse veere
til hinder for sendringen, safremt rettighederne begreenser, eller begreenses af sendringen. For
eksempel hvis en bagtrappe med en tinglyst brugsret inddrages i en ejerlejlighed og dette med-
fgrer at brugsretten ikke kan anvendes. I den forbindelse kan det veere ngdvendigt at opstarte

en proces for at fa rettighedshavers accept som en tinglyst pategning pa rettigheden.

Pant

For handtering af pant geelder de samme processer som beskrevet for servitutrettigheder. Dog
kan der ogsa anvendes veerdierkleering som beskrevet i afsnit 4.3.2. Veerdierkleeringen muligggr
at processen for at pategne pantet kan undveeres, men stiller dog krav til at landinspektoren

udarbejder dokumentation for at sendringen kan gennemfgres uden fare for pantsikkerheden.
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Gruppe 5 6. Processer for ejerlejlighedseendringssager

Lovgivning
For at kunne registrere sendringen, skal denne naturligvis kunne gennemfgres i overensstemmelse
gaeldende lovgivning. Der er saledes en proces for landinspektgren i at undersgge at forholdene

er i orden, sa sendringen kan gennemfgres i overensstemmelse med relevante lovgivninger.

Indsending af sagspakke

Nar landinspektgren har sikret at der ikke er forhold til hinder for sendringen, skal den ngdven-
dige dokumentation udarbejdes inden sendringen kan registreres. Det vedrgrer dokumentation
om de naevnte forhold vedrgrende servitutter, pant og lovgivning, men ogsa generelle krav om
dokumentation ved ejerlejlighedseendringer jf. BRE som beskrevet i afsnit 4.2. Nar sagen er
klar indsendes den til registrering via ERPO til GST.

Registrering ved GST og TLR

Nar dokumentationen er indsendt til GST, der er registreringsmyndighed for ejerlejligheder,
paser de om kravene fra BRE og EL er overholdt og om der er gyldig dokumentation, herunder
referat og forngdent flertal, for at godkende sagen. Fgr GST endeligt registrerer sendringerne,
skal de have modtaget meddelelse fra TLR, om at sendringen kan tinglyses. Formalet hermed er
at sikre, at der ikke ligger rettigheder til hinder for sendringen og hermed undga at der tinglyses
nye rettigheder mellem TLR’s provelse og GST’s registrering |Geodatastyrelsen, 2022|. Safremt
dokumentationen lever op til kravene fra TLR og GST, kan sendringen registreres endeligt. Er

dette ikke tilfeeldet, sendes sagen retur og fejlen ma rettes for at gennemfgre registreringen.
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Casestudie

I dette kapitel foretages analyser af flere sager vedrorende endringer af eksisterende ejerlej-
ligheder. Der tages udgangspunkt i sager fra forskellige virksomheder, fra forskellige omrader
og sager der er registreret og ikke er registreret. I forbindelse med undersggelsen af sagerne
er de pageldende landinspektorer, der har udarbejdet sagerne blevet interviewet. Det betyder
at sagsfremstillingen bygger pa undersggelse af dokumenter fra bl.a. tinglysningen, interviews
og udtalelser fra landinspektorerne. Formalet med kapitlet er at besvare projektets tredje under-
spargsmdal, samt at undersgge og belyse hvorfor sagerne gar i hardknude og ikke registreres, eller

hvilke udfordringer landinspektgren stgder pa.

Det er relevant at belyse at casestudiet kun viser udvalgte eksempler pa udfordringer i regi-
streringsprocesser ved ejerlejlighedsaendringssager. De udvalgte cases repraesenterer eksempler
pa forskellige udfordringer og der er fravalgt sager, hvor problemstillingen allerede er beskrevet
i andre cases. Dog kan der ogsa veere eksempler pa udfordringer i sagsprocesser, som ikke er

belyst i casestudiet.

7.1 Case 1l

Casen vedrgrer en ejerlejlighedsejendom, hvor der i 2013 blev foretaget en rackke byggemaessige
egendringer, som af flere omgange blev forsggt registreret ved brug af veerdierkleeringer indtil det

i tredje forsgg lykkedes i 2020 ved en blanding af veerdierkleering og pategning af pant.

7.1.1 Andringerne

I 2013 udfgres en ombygning, hvor to bagtrapper og to feellesrum i keelderen nedleegges og
arealet fordeles ligeligt pa ejerlejlighederne. Tilmed udbygges ejerlejlighed nr. 1 med 17m? pa
feelles gardareal, men afstar samtidigt 18m? til feellesrum. Bilag/Foranalyse/Case 1/Bilag 6 -
Attest2013

12019, hvor de oprindelige eendringer endnu ikke er registreret, beskrives tilmed en raekke yder-
ligere sendringer, som foretages pa ejendommen Bilag/Foranalyse/Case 1/Bilag 9 - Pdtegning.

De gvrige sendringer vedrgrer:
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For ejerlejlighed nr. 1 nedlaegges 403m? keelderareal. Denne sendring overstiger den maksimale
veerdiforringelse pa 2% for brug af veerdierkleering, hvorfor afklaring af pant ved denne sendring
kreever pategning af samtlige pantebreve tinglyst pa ejerlejlighed nr. 1. Pa baggrund heraf er
der i 2020 udarbejdet et dokument til relaksationspategning, hvor sendringerne beskrives. I
dokumentet beskrives ogsa nogle sendringer af ejerlejlighed nr. 9, som blev foretaget i 1987
og 1995, der aldrig er blevet registreret og derfor ogsa indgar i sagen. Afklaring af pant for
ejerlejlighed nr. 9 sker dog gennem veerdierkleering ligesom de gvrige ejerlejligheder fra nr. 2-8.
Bilag/Foranalyse/Case 1/Bilag 9 - Pategning

7.1.2 Sagens udvikling

Andringerne blev i 2013 forsggt gennemfgrt ved brug af en uskadelighedsattest, nu kaldet veer-
dierkleering, men blev ikke godkendt af TLR Bilag/Foranalyse/Case 1/Bilag 6 - Attest2013.

Sagen blev i 2017 genoptaget af et andet landinspektgrfirma, hvor der endnu en gang blev for-
sogt registreret med en veerdierkleering, hvilket igen blev afvist af TLR Bilag/Foranalyse/Case
1/Bilag 7 - Attest2017. 1 2019 forsgger samme landinspektor igen med en veerdierklering og
relaksation af nogle af de gvrige @endringer Bilag/Foranalyse/Case 1/Bilag 8 - Attest2019. 1
denne veerdierkleering, blev der lagt veegt pa at beskrive sendringerne tydeligt, samt hvilke sen-
dringer der gennemfgres ved relaksation og veerdierkleering. Argumentationen blev accepteret

af TLR i 2020.

Inden sagen godkendes udarbejdes der i 2020 et dokument som tilleeg "til anmeldelse og for-
tegnelse over ejerlejligheder tinglyst den 06.09.1976 o.s.”. Heri fremgar bl.a. ejerlejlighedernes
anvendelse, delarealer, samlede arealer samt at fordelingstal forbliver uaendret. Bilag/Forana-
lyse/Case 1/Bilag 11 - Tillegsanmeldelse.

Senere i 2020 afviser TLR dog godkendelse af tilleegsanmeldelsen med begrundelse om mang-
lende skgde/veerdierkleering pa flere af overforslerne. Landinspektgren konstaterer i den forbin-
delse, at det er korrekt at der mangler skgde/veerdierkleering i registreringsmeddelelsen, men
at dette ikke er tilfeeldet i nogle af de i tilleegsanmeldelsen naevnte sendringer. Her henviser
landinspektgren til, at det omhandler systembegraensninger i ERPO, ved angivelse af areal
der udgar af ejerlejligheder. Disse udfordringer ender dog ikke med at have en stgrre betyd-
ning, da de gnskede sendringer blev godkendt og registreret i august 2020, som det fremgar af
registreringsmeddelelsen i Bilag/Foranalyse/Case 1/Bilag 10 - Registreringsmeddelelse.

Hvor i processen gar det galt?

Ved undersggelse af ejendommens dokumenter i [Weblager, U.D.| kan det konstateres at der i
2012 er givet bygge- og ibrugtagningstilladelse til udvidelse af erhvervsdelen i ejerlejlighed nr.
1. T 2013 og igen i 2015 er der givet byggetilladelse til en tagterrasse og efterfglgende ibrug-
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tagningstilladelse. Det vil sige at de byggemaessige forhold i denne case er blevet godkendt af
kommunen, og udfordringerne i sagen opstar fgrst i forbindelse med registreringen af sagen og
godkendelse ved TLR. Det fremgar af sagen, at TLR afviser veerdierklaering med begrundelse
i fare for pantsikkerheden, hvorfor landinspektgren er ngdsaget til at argumentere for, hvilke
arealer veerdierkleeringen anvendes pa og hvilke der relakseres eller pategnes. Det betyder at
problemerne i denne sag, ligger i at fa sagen godkendt af TLR, samt udarbejdelsen af doku-

mentation der tydeligt beskriver, hvilket arealer der seendres med relaksation og veerdierkleering.

7.1.3 Opsamling

Selvom aendringerne blev registreret i 2020 med en blanding af veerdierklaering og pategning af
pantebreve, er sagen et eksempel pa hvordan udfordringer i registreringsprocesserne kan for-
arsage at sendringer ikke gennemfgres. I denne sag var ejerne vedholdende for at gennemfare
registreringen, da der blev forsggt flere gange med forskellige landinspektgrer. Havde dette ikke
veeret tilfeeldet kunne sagen have endt med at sendringerne ikke blev registreret, selvom de alle-
rede blev foretaget 7 ar for den endelige registrering. Tilmed var der pa ejendommen sndringer
af ejerlejlighed nr. 9 fra 1987 og 1995, hvilket er et godt eksempel pa at ejerlejlighedseendringer

kan sta leenge inden de registreres.

Det ses at landinspektgrerne prgver flere gange at gennemfere sendringerne med brug af veer-
dierkleering, hvilket ogsa lykkedes med nogle af sgendringerne i sidste ende. Valget af at bruge
vaerdierkleering skyldes at der pa denne made kan spares penge ved at undga omkostningerne
ved relaksation og pategning af pant, hvilket fremgar af en mail i ejerforeningen Bilag/Forana-
lyse/Case 1/Bilag 6 - Attest2013.

Det ses ud fra veerdierkleeringerne at landinspektgrerne ligger mere veegt pa at beskrive &en-
dringerne og begrunde hvorfor veerdierkleering kan anvendes for hvert forsgg. 1 alle veerdier-
kleeringerne beskriver landinspektgren sendringerne og begrunder at de kan ske uden fare for
pantsikkerheden. Anden gang veerdierkleeringen indsendes, ligges der yderligere veegt pa at be-
grunde at @endringerne ikke er til fare for pantsikkerheden. Tredje gang ses det at der ligges
veegt pa ogsa at beskrive de gvrige sendringer pa ejendommen, samt understrege at disse ikke
omfattes af veerdierkleeringen, og at pantet for ejerlejlighed nr. 1 vil blive relakseret. Landin-
spektorens begrundelser, kan saledes have veeret udslagsgivende for at tinglysningsretten i sidste

ende godkendte sendringerne.

7.2 Case 2

Sagen er fra 2021 og omhandler berigtigelse af den faktiske fordeling af keelderrum, der ikke er

i overensstemmelse med det registrerede og tinglyste, samt arealoverfgrsel af 7m? feellesareal
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(loftrum) til ejerlejlighed nr. 3. Da der alene er tale om berigtigelse af den faktiske indretning
af ejendommen, er der ikke betalt vederlag i forbindelse med sendringerne. Sagen endte med,
at TLR afviste anvendelse af veerdierklaering, hvorfor pategning af pantet var ngdvendig, hvis
sagen skulle gennemfgres. Det blev besluttet af rekvirenten, at sagens omkostninger blev for
omsteendige og oversteg behovet for at fa berigtiget registrene. Derfor blev sagen opgivet og
resultatet er, at der forsat er uoverensstemmelse mellem den faktiske indretning af ejendommen

og det registrerede.

7.2.1 /ndringer

Ejendommen er indrettet, som det fremgar af ejerlejlighedskortet 7.1 og i Bilag/Foranalyse/Ca-
se 2/Bilag 12 - Ejerlejlighedskort. Den bestar af fire ejerlejligheder med tilhgrende pulterrum
pa loftet og i keelderen.
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Figur 7.1. Ejerlejlighedskort Bilag/Foranalyse/Case 2/Bilag 12 - Ejerlejlighedskort

I sagen er det gnsket at foretage fglgende sendringer pa loftetagen: Fra feelles loftsrum overfores
7 m? til ejl.nr. 3 (delnr. 10a). Fra ejl.nr. 4 overfgres 4 m? (pulterrum/skunk) til ejl. nr. 3 (delnr.
20a). I keelderen gnskes det at foretage fglgende asendringer: Der overfgres 8 m? pulterrum fra

ejerlejlighed 1 til ejl.nr. 4 (delnr. 30a). Fra ejl.nr. 2 overfgres 18 m? pulterrum til ejl.nr. 3
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(delnr. 40a+40b). Og sidst overfgres der fra ejl.nr. 2, 4 m? pulterrum til ejl.nr. 4 (delnr. 50a).
Bilag/Foranalyse/Case 2/Bilag 15 - Veerdierklering

Formalet med sendringerne er udelukkende at opdatere det registrerede, saledes det er i overens-
stemmelse med den faktiske veegopdeling og rumforlgb, da det er forandret siden nyopdelingen
i 1976. Den gnskede ombytning kan ses i Bilag/Foranalyse/Case 2/Bilag 13 - Fordeling.

7.2.2 Sagens udvikling

Da det omhandler arealoverfgrsler mellem ejerlejlighederne og feellesareal, stiller TLR krav til,
hvis veerdierkleering ikke kan anvendes, at pantet i ejerlejlighederne pategnes af panthavere. I
sagen forsgger den pagaldende landinspektgr at argumentere overfor TLR, at veerdien af de
arealer der overfgres, er uden fare for panthavere (under 2% af de offentlige ejendomsvurde-
ringer), hvorfor en veerdierkleering burde kunne anvendes. Arealoverfgrslerne sker vederlagsfrit,
hvorfor veerdien af pulterrummene er fastsat til 10% af middelveerdien af det seerejede areal.
Denne vurdering af veerdien er bl.a. foretaget pa baggrund af SKAT “s juridiske vejledning om
veegtning af forskellige arealtyper i en ejendom, hvor det uudnyttede loftareal fastssettes til
10%. Landinspektgren argumenterer for, at det er utvivlsomt at pulterrummene og det feelles
loftareal har sekundaer betydning for ejerlejlighedernes veerdi og at denne veegtning afspejler
den faktiske situation. Bilag/Foranalyse/Case 2/Bilag 15 - Veerdierklering

Argumentationen omkring at sendringen ikke overstiger 2% af den offentlige vurdering, afvises
af TLR med argumenteringen, at beregningen af veerdien beregnes ud fra ejendomsveerdien
som en samlet veerdi, hvorfor der ikke kan differentieres mellem primere og sekundzere area-
ler med forskellig veerdi, med henvisning til BTT § 43. Det fremgar yderligere i svar fra TLR
"Vestre Landsret har taget stilling til, at vurderingen ikke skal ske pd baggrund af de enkelte
specifikationer ved kendelse af 21. januar 2022 i sagen V.L.B-0416-21, der omhandlede are-
aloverforsel af en del af ejendommens grund”. Bilag/Foranalyse/Case 2/Bilag 14 - Svar fra
TLR. Dermed tager TLR stilling til, at der ikke er forskel pa beregningen af veerdien af fraskil-
te arealer, uanset om det er jordstykker eller ejerlejligheder, da de tilsidestiller landinspektgrens
argumentation og henholder sig til landsretsafggrelse vedrgrende arealoverforsel af en del af et
jordstykke, hvor det vurderes, at alle arealer skal veerdissettes med samme veerdi ud fra den

offentlige ejendomsvurdering.

De tinglyste og registrerede arealer for ejerlejlighederne pa hhv. Tinglysningen og Matriklen
stemmer overens med de opgjorte arealer fra ejendommens opdeling i ejerlejligheder, hvilket
skyldes at sagen gik i sta og blev opgivet. Der skulle indhentes underskrifter og pategninger
af pantet, hvilket medfgrte at omkostningerne blev for omfattende i forhold til at sendringerne

blot var en berigtigelse af registrene, hvorfor ejerforeningen besluttede at stoppe sagen. Det
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betyder, at selvom der var et gnske fra ejerforeningen side, om at fa berigtiget forholdende og

registreret korrekt, blev sagens processer for omfattende og sagen blev stoppet.

Hvor i processen gar det galt?

Da sagen omhandler berigtigelse af fordelingen af pulterrum og arealoverfgrsel fra faellesarealet
som folge af berigtigelse, er der ikke sggt byggetilladelse i sagen. Processen starter dermed fgrst
ved registrering af seendringen da en landinspektor rekvireres til at udbedre forholdene. Der er
pantmaessige forhold, der skal tages hand om, hvilket TLR afviser kan ske uden fare for pantet.
Dermed ligger sagens udfordringer i at fa veerdierkleeringen godkendt ved TLR for at undga

omkostninger ved relaksation.

7.2.3 Opsamling

Denne case er et eksempel pa, at komplicerede og omfattende sagsprocesser leder til at sendrin-
ger ikke registreres. Ejerforeningen er blevet opmeerksom pa, at den faktiske indretning ikke
stemmer overens, med hvad der er registreret og kontakter en landinspektgr for at berigtige
forholdene. TLR vurderer imidlertid, at sagen ikke kan godkendes ved brug af en veerdierklae-
ring, da der ikke kan differentieres mellem veerdien af forskellige arealer, og sendringen derfor
overstiger de lovmeessige 2%. Derfor kraever sagen relaksation, hvilket medferte at ejerforenin-
gen besluttede at stoppe sagen. Dermed er forholdene aldrig blevet berigtiget, trods at man fra

ejerforeningens side gnskede det.

Det er interessant, at TLR sidestiller veerdien af arealer fra jordstykker og ejerlejligheder. Da
de henholder sig til landsretsafggrelsen om veerdien af delarealer af en ejendom, papeger de
samtidig, at veerdien skal beregnes pa samme made. I denne sag synes sgendringen at vaere uden
vaesentlig betydning for pantet, samtidig med at overfgrslerne var vederlagsfrie, og landinspek-
toren argumenterede for SKAT “s beregning af veerdien af forskellige arealer. TLR tilsidessetter
argumentation samt skgn, og fastholder, at veerdien af et areal skal beregnes efter samme vilkar,

uanset arealets faktiske veerdi i praksis, hvormed at pategning er ngdvendig.

Sagen gik i hardknude grundet omfattende processer med krav om pategninger og hgje omkost-
ninger. Derfor blev det besluttet at droppe sagen for nu, hvorfor der stadig er uoverensstemmelse

mellem de faktiske forhold og de registrerede oplysninger.

7.3 Case 3

Sagen omhandler en sendring af fordelingstal for at fa overensstemmelse mellem ejerlejligheder-
nes arealer og fordeling af feellesudgifter. Andringen kraevede relaksation fra alle panthavere,

hvilket medfgrte en omstaendig registreringsproces. Sagen var teet pa at ende som et skuffe-
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fordelingstal, hvor ejerforeningen administrerede efter et andet fordelingstal end det tinglyste.

Bilag/Foranalyse/Case 3/Bilag 16 - Referat

@ Geodatastyrelsen

Matriklen-dk

Maélforhold: 1:1747
Dato for udskrift: 19.03.2025

Figur 7.2. Kort over matriklen [Geodatastyrelsen, GeoDanmark og Septima, U.D.]

7.3.1 /Endringer

Sagen omhandler sendring af fordelingstal pa en ejendom med otte ejerlejligheder, hvoraf seks
skulle have gendret fordelingstal. Det ses ud fra registreringsmeddelelsen at ejl.nr. 6 oprindeligt
havde et lavt fordelingstal, som ikke stemte overens med ejerlejlighedens stgrrelse. I den for-
bindelse gnskes det at sendre fordelingstallene, sa ejl.nr. 6 far et hgjere fordelingstal og ejl.nr.

1-5 far lavere fordelingstal. Bilag/Foranalyse/Case 3/Bilag 17 - Registreringsmeddelelse
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7.3.2 Sagens udvikling

I registreringsprocessen opstar der problemer i sagen, da TLR mener at sendringen af forde-
lingstallet gar ud over veerdien af pantet, hvis der efterfglgende udstykkes en del af feellesarealet.
Det skyldes at ejl.nr. 1-5 far mindre ejerskab over faellesarealet og ejl.nr. 6 i stedet far mere og
derved en stgrre andel i potentialet og mulighederne pa ejendomme. Dermed blev det pakraevet
at de ejerlejligheder, der mistede stgrre veerdi end det tilladte med en veerdierkleering, skulle
have relakseret pantet. Dette skabte en omstaendig registreringsproces, selvom det i sidste ende
lykkedes at registrere sendringerne. Sagen var dog ifglge den tilknyttede landinspektgr teet pa
at ende uden registrering, hvor ejerforeningen i stedet ville administrere efter et andet forde-
lingstal end det tinglyste, med henblik pa at skabe overensstemmelse med ejerlejlighedernes

arealer og fordeling af feellesudgifter. Bilag/Foranalyse/Case 3/Bilag 16 - Referat

Landinspektgren fra sagen giver udtryk for at det normalt ikke er et problem i sig selv at fa
panthavere til at indvilge i relaksation ved eendringer af feellesarealer. Nogle panthavere kan
dog veere forvirrede, over at der ikke er tale om en fraskillelse af selve ejerlejligheden, de har
pant i, men bare en del af faellesarealet. Derfor kan det veere ngdvendigt, at forklare hvorfor

pategning er ngdvendigt. Bilag/Foranalyse/Case 3/Bilag 16 - Referat

Hvor i processen gar det galt? I denne sag indgar ikke en byggesag, sa denne del af processen
er ikke relevant. Casen vedrgrer ikke en fysisk sendring af ejerlejlighederne, da der er tale om
et gnske om en administrativ eendring af fordelingstallene. @nsket om at @endre fordelingstallet
kan dog veere pa baggrund af en tidligere ejerlejlighedszendring, hvor fordelingstallet ikke blev
tilpasset sendringen. Udfordringerne i denne sag ligger i den tidskraevende og omkostningsfulde
proces i at relaksere, da dette stilles som krav for godkendelse af TLR. I den forbindelse kan der
stilles spgrgsmalstegn ved om det er forholdsmeessigt, at der kreeves relaksation, da sendringen
ikke vedrgrer afstaelse af arealer. Dog er der alligevel tale om en forringelse i ejerlejlighedernes

veerdi, da et lavere fordelingstal giver lavere procentvis ejerskab over fecllesarealet.

7.3.3 Opsamling

Sagen er et eksempel pa at omsteendige registreringsprocesser, kan forarsage manglende regi-
strering af ejerlejlighedsesendringer, omend det i sidste ende lykkedes at berigtige sendringerne
i denne sag. Arsagen til at registreringen naesten blev droppet fremgéar ikke, men det kan skyl-
des omkostninger ved at relaksere og at det kunne spares ved at administrere efter et andet

fordelingstal end det tinglyste.

I sagen var der udelukkende tale om en sendring af ejerlejlighedernes fordelingstal og behovet
for relaksation ma skyldes at fecllesarealet vurderes at have en hgj veerdi. Landinspektgren

navner i den forbindelse, at det kan veere en faktor, at der har veeret et stort udenomsareal pa
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ejendommen, hvilket ogsa ses pa figur 7.2 Bilag/Foranalyse/Case 3/Bilag 16 - Referat.

7.4 Case 4

Sagen omhandler registrering af en indskudt etage i 2017. Der er tinglyst et tilleeg til vedtaeg-
terne, der enstemmigt er vedtaget, som accepterer at ejerlejlighed 7 udvides med delnr. 7b,
300m?, som fremgar af Bilag/Foranalyse/Case 4/Bilag 22 - Tilleg s. 2 og 3. TLR afviser dog
at tinglyse sendringen, da den kraever relaksation, ogsa af ejerforeningens eget pant. En enkelt

ejer modsatter sig efterfglgende at underskrive, hvorfor sagen ikke kan gennemfgres og derfor
stoppes.

7.4.1 /ndringer

Det fremgar af ejerlejlighedsanmeldelsen, Bilag/Foranalyse/Case 4/Bilag 18 - Anmeldelse, at
det gnskes at tilfgre ejerlejlighed nr. 7, 300m? nyopfert areal i form af indskudt etage, som
vist pa figur 7.3. Andringerne gnskes foretaget med henvisning til tinglyst tilleeg, hvor det

|

enstemmigt er vedtaget pa generalforsamlingen at sendringen kan gennemfgres.
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Figur 7.3. Ejerlejlighedskort Bilag/Foranalyse/Case 4/Bilag 20 - Ejerlejlighedskort

7.4.2 Sagens udvikling

Sagen omhandler tilforelse af nyopfgrt areal og eendring i fordelingstal. Der var tinglyst et
tilleeg, hvori sendringerne enstemmigt var godkendt pa generalforsamlingen, med forngdent
flertal. Der er foretaget en byggesag pa ejendommen, hvor den indskudte etage er opfort og der
er givet byggetilladelse til opfgrelsen og ibrugtagningstilladelse efterfglgende, hvilket kan ses i
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Bilag/Foranalyse/Case 4/Bilag 19 og 21. Kommunen mente at det nybyggede burde registreres,

hvorfor en landinspektgr blev kontaktet og involveret i sagen.

Ved forsgg pa registrering afvises sagen af TLR, med begrundelse i at arealet skulle relakse-
res. Dette omfatter ogsa ejerforeningens eget pant, hvor TLR kreever tiltraedelse fra alle ejere,
til trods for tinglyst tilleeg, hvor gendringen godkendes. En ejer modsaetter sig at underskrive,
hvorfor sagen gar i hardknude og stoppes. Dette resulterer i, at seendringen er godkendt af kom-
munen, opfgrt og anvendes i ejerlejligheden, men ikke er registreret korrekt, hvilket medfgrer
uoverensstemmelse mellem registrene og de faktiske forhold. Det betyder at ejerlejligheden har
faet tilfort ca. 300m? ekstra areal som ikke er registreret, hvorfor der som udgangspunkt ikke

vil blive taget hgjde for uoverensstemmelsen ved f.eks. belaning eller salg af ejendommen.

Hvor i processen gar det galt? I denne sag opstar udfordringerne da sendringerne skal
registreres. Der er tinglyst et tilleeg til vedteegterne, hvor det er besluttet pa generalforsamlingen
at godkende sendringen. Grundet pant i ejendommen godkendes sagen dog ikke af TLR, der
stiller krav om tiltreedelse fra alle ejere for at relaksere ejerforeningspantet. Dette kan dog ikke

lade sig ggre, da en enkelt ejer modsaetter sig.

7.4.3 Opsamling

Sagen er et eksempel pa en at kommunen har givet bygge- og ibrugtagningstilladelse, men
eendringen er ikke registreret. Efterfglgende ggr kommunen opmaerksom pa at sendringen burde
registreres, hvorefter registreringsprocessen igangsaettes. Registreringen lykkedes som bekendt

ikke, grundet en ejer der modsatter sig pategning af ejerforeningspantet.

Det interessante ved denne sag er at sendringen er godkendt pa generalforsamlingen med for-
ngdent flertal og at dette flertal ikke vurderes tilstrackkeligt af TLR til relaksation af ejerfore-
ningspantet. Her kreever TLR tiltreedelse fra samtlige ejere, hvorefter en enkelt ejer modsaetter
sig at underskrive. Det resulterer saledes i en situation hvor TLR neegter at godkende gendrin-
gen af hensyn til pant i ejendommen, selvom der er tale om ejerforeningens eget pant og at
ejerforeningen som bekendt har godkendt sendringen med flertal. En grund for afvisning kan
vaere at referatet var mangelfuldt ift. tydeligt at beskrive hvad der er vedtaget og derfor ikke

kunne accepteres af TLR.

7.5 Case 5

Casen omhandler en stadig aktuel sag, vedrgrende ejerlejlighedssendringer i forbindelse med
opforelse af en tagterrasse. Andringerne er endnu ikke registreret seks ar efter at ombygningen

blev feerdigmeldt og sagen har bl.a. veeret strandet i perioder grundet uorden i dokumentation
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fra ejerforeningens generalforsamlinger. Bilag/Foranalyse/Case 5/Bilag 24 - Referat

7.5.1 /ndringer

Ejl.nr. 9 har for at kunne opfgre en tagterrasse kgbt areal fra et tidligere loftrum ejet af ejl.nr.
6. Pa delarealet er der tilmed abnet op til kip og der er foretaget sendringer pa flere af depo-
trummene pa loftet. Andringerne er ikke registreret selvom ombygningen blev feerdigmeldt for
minimum seks ar siden, hvorfor der heller ikke er overensstemmelse i pantseetningen. Andrin-
gerne kan ses pa figur 7.4. Bilag/Foranalyse/Case 5/Bilag 24 - Referat

Loft

Figur 7.4. Ejerlejlighedskort for loftetagen Bilag/Foranalyse/Case 5/Bilag 23 - Ejerlejlighedskort

7.5.2 Sagens udvikling

Sagen starter med en byggesag ved kommunen, hvor der senere gives ibrugtagningstilladelse.
Herefter gar der flere ar, hvor sagen ikke registreres og uden inddragelse af en landinspektor.
I denne periode er der sket salg af alle bergrte ejerlejligheder flere gange og i den proces er
uoverensstemmelsen mellem de faktiske og registrerede forhold ikke blevet opdaget. Bilag/For-
analyse/Case 5/Bilag 24 - Referat

En landinspektor er efterfglgende inddraget for at berigtige sendringerne. I den forbindelse
opdages udfordringer med dokumentation fra ejerforeningen, da der mangler referat fra gene-
ralforsamlingen, hvor sendringen godkendes og der skal bruges underskrift fra bestyrelsen, da
der udgar areal fra ejendommen. Der kan kun findes en underskrift fra ejerforeningens formand,
som er brugt til byggesagen. I sagen kan der ogsa kun findes byggetilladelse til opfgrelse af tag-
terrasse, men ikke til at abne op til kip. Grundet disse omstaendigheder traekker registreringen
af sagen ud, men den er stadig undervejs. Landinspektgren tilknyttet sagen peger i den for-
bindelse pa, at det er en generel problemstilling, at der opleves udfordringer med formalia ved

referater og vedtaegter ved generalforsamlinger og at det kan forarsage at sager strander. Lan-
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dinspektgren papeger tilmed at det kan skyldes uvidenhed, da det i nogle tilfeelde udarbejdes
af almindelige mennesker uden serlig fagviden. Bilag/Foranalyse/Case 5/Bilag 24 - Referat

Hvor i processen gar det galt? I modsaetning til de andre cases, opstar udfordringerne med
at registrere sendringerne allerede ved manglende dokumentation fra generalforsamlingen, som
er forste led af processen beskrevet i kapitel 6. Dette opdages af landinspektgren undervejs
i undersggelsen af om sagen kan registreres efter den geeldende lovgivning. Den manglende

registrering har derfor ikke omhandlet udfordringer i registreringsprocessen ved GST eller TLR.

7.5.3 Opsamling

I sagen ses en udfordring med udarbejdelse af dokumentation fra ejerforeningen, hvor der mang-
ler referat fra generalforsamlingen. Dokumentationen kan godt have veeret udarbejdet tilstraek-

keligt i fgrste omgang, men er tilsyneladende ikke laengere tilgeengelig.

I sagen ses ogsa en problematik i at @endringerne i en leengere periode ikke har veeret registre-
ret. Dermed har der heller ikke veeret overensstemmelse i pantforhold eller i oplysninger om
ejerlejlighedernes stgrrelse og udformning ved lgbende kgb og salg m.m. i denne periode. Ba-
de den manglende registrering og manglende dokumentation fra generalforsamlingen kan veere
forarsaget af uvidenhed fra ejerforeningen, selvom den manglende registrering ogsa kan have
vaeret med overlaeg. For hvad det manglende referat angar, tyder det dog pa, at der er tale om

en forglemmelse.

Sagen er ogsa et godt eksempel pa hvordan kommunen kan give byggetilladelse og ibrugtag-
ningstilladelse til en ejerlejlighedseendring, uden at der registreres en sendring ved GST og TLR.
I denne sag kontaktes landinspektgren end ikke i en arrackke, hvorfor den ikke er registreret.
Dette er problematisk, da det medfgrer at der ikke ngdvendigvis tages hensyn til pant- og

rettighedshavere, samt at der opstar uoverensstemmelse i registrene.
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Opsamling og besvarelse af

initierende problemstilling

I dette kapitel vil der blive samlet op pa resultater og udbytte af analyserne foretaget i forana-
lysen. Dette gores med henblik pa at besvare projektets initierende problemstilling, og derefter
opstille et forskningsspgrgsmal, der skal danne grundlag for det videre arbejde i projektets ho-

vedanalyse. Der vil blive samlet op pa analyserne og processen i kapitlerne 4, 5, 6 og 7.

8.1 Opsamling pa foranalysen

Ud fra analysen foretaget i kapitel 4, kan det udledes at EL regulerer de juridiske rammer for
ejerlejligheder, ejerforeninger og fordelingstal. Yderligere fastsaetter BRE krav til registrering af
ejerlejlighedseendringer, samt ngdvendig dokumentation for GST’s sagsbehandling og registre-
ring. Det kan udledes at forend at sendringer kan godkendes og registreres af TLR og GST skal
eendringen veere godkendt pa en generalforsamling med forngdent flertal. Der er ufravigelige
krav til forngdent flertal i EL i visse situationer, men ellers er kravene fastsat i normalvedtaeg-
ten. Normalvedtaegten kan kun gyldigt fraviges ved saervedtaegt tinglyst pa alle ejerlejligheder i
ejerforeningen. De tegningsberettigede i ejerforeningen kan underskrive beslutninger truffet pa
en generalforsamling i forbindelse med godkendelse og registrering af sendringen. GST paser ved
sagsbehandling af registreringen om ejeren/ejer er berettiget til at fa dispositionen registreret
ift. gvrige ejere i ejerforeningen. Det betyder at der skal foreligge dokumentation i form af refe-
rat fra generalforsamling, hvor sendringen vedtages med forngdent flertal, samt dokumentation
for ejerforeningens tegningsberettigede. For at en sendring kan registreres i Matriklen skal TLR
godkende at sendringen kan tinglyses, hvortil TL regulerer de juridiske rammer for tinglysning.
Det betyder at TLR paser, at der ikke er rettigheder i tingbogen, til hinder for at sendringen
godkendes.

Hvis sendringen pavirker veerdien af ejerlejligheden eller fecllesarealet, ved f.eks. arealoverfer-
sel, skal det sikres at panthavere har godkendt sendringen og pategnet pantet, medmindre at
egendringen kan ske uden fare for pantet med anvendelse af vaerdierkleering, inden for fastsatte
krav. Veerdien af det fraskilte ma ikke overstige 2% af den seneste offentlige vurdering, dog
maksimalt 125.000 kr. Det betyder, at hvis et areal fraskilles en ejerlejlighed, beregnes veerdien

af det fraskilte areal pa baggrund af den offentlige ejendomsvurdering. Er der ikke en offentlig
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vurdering af ejendommen, kan veerdierklaeringen ikke anvendes. Der differentieres ikke i om det
er primeert beboelsesareal eller sekundaere depotrum eller lign.. Hvis sendringen indebeerer sen-
dringer af ejendommens feellesareal, skal veerdien af det fraskilte feellesareal beregnes i forhold
til den enkelte ejerlejligheds fordelingstal. Det betyder at muligheden for at anvende veerdier-
kleering ved overdragelse af fecllesareal, afheenger af den enkeltes ejerlejligheds fordelingstal og

dermed andelen i feellesarealet.

Det kan yderligere udledes, at der er krav om, at en gendring i Tingbogen skal kunne tinglyses
ift. pant, adkomst og rettigheder, forend at GST kan registrere sendringen. Dermed er der
ogsa lovmeessige rammer, der ngdvendigggr, at sagen der indsendes af landinspektgren, er i

overensstemmelse med EL, BRE og TL.

Det kan altsa udledes fra analysen, at der ikke er lovmaessige krav om at eendringer af ejer-
lejligheder skal registreres og tinglyses. Dog er der krav til hvordan sendringer af eksisterende
ejerlejligheder skal anmeldes, samt hvilke forhold der skal veere taget hand om, for at det kan
registreres og tinglyses. Yderligere kan det udledes at der ikke er lovmeessige krav til at ajourfg-
re ejerlejlighedens registrerede graenser med de fysiske greenser. Det kan dermed medfgre at en
eendring ikke registreres, f.eks. hvis ejeren ikke er bekendt med vigtigheden af at fa det korrekt

registreret.

I forhold til byggetilladelser kan det udledes, at der er krav til, hvornar en sendring kraever
byggetilladelse fra kommunen, sasom veesentligt sendret anvendelse eller etageudvidelse. Der
kan ogsa veere situationer, hvor en @ndring vil kreeve samtykke fra ejerforeningen med gyldigt
flertal. Generelt set vil disse situationer ofte veere de samme forhold som ved krav om byggetil-
ladelse, men kan veere omfattet af sendringer, der medfgrer f.eks. sendringer i vand- og varme

omkostninger.

Kommunen giver ibrugtagningstilladelse efter byggeriet er faerdiggjort og kravene for ibrugtag-
ningstilladelse er opfyldt. Det er dog interessant, at der ikke er nogen lovmaessig sammenhaeng
mellem kommunal tilladelse og matrikuleer berigtigelse af ejerlejlighedens registrerede graenser
i matriklen. Ibrugtagningstilladelsen kan gives sa snart byggeriet meldes feerdiggjort, uden at
det kontrolleres, at registeroplysningerne er berigtigede. Dermed kan sendringer ende med ik-
ke at blive registreret, medmindre at parterne selv opsgger en landinspektgr med gnske om
registrering, hvilket kan medfgre forkert belanen og beskatning, samt uoverensstemmelse ved

handel af ejerlejligheder.

Det kan udledes ud fra interessentanalysen i kapitel 5, at der er flere forskellige interessenter,
der skal respekteres og involveres i en sendringssag. En sag kan deles op i, at der er en del, der
omhandler tilladelse til byggesag og ibrugtagning og derefter en registrering af sendringen. I

den sidste del er det landinspektgren, der udarbejder ngdvendig dokumentation og indsender
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sagen til endelig registrering i Matriklen og Tingbogen.

Pa baggrund af kravene i lovgivningskapitlet er der identificeret en reekke delprocesser for
eendringssager. Processerne fra ide til registrering er visualiseret gennem en proceslinje i kapitel
6. Formalet hermed er at skabe en forstaelse af, hvilke processer en sag skal igennem og skabe
et grundlag for at kunne identificere, hvor i processerne der opstar problemer, hvilket ggres
i casestudiet. Der er udvalgt og analyseret fem forskellige sager, hvori landinspektgrerne har

oplevet problemer eller udfordringer med forskellige registreringsprocesser.

v
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Figur 8.1. Visualisering af hvor der identificeres udfordringer i processen i casestudiet

I figur 8.1 er sagerne fra casestudiet sat ind i procesfiguren for at visualisere, hvor i processen
udfordringerne i hver sag opleves, samt hvor sagen stoppes. Det ses at Case 1, 2 og 3 alle
afvises af TLR med henvisning til det tinglyste pant, samt Case 4 afvises med henvisning til
bade pant og rettigheder. Case 1 og 2 omhandler anvendelse af veerdierklaering, hvor de afvises
pga. at veerdien af det fraskilte areal overstiger kravene til at kunne arealoverfgre uden fare
for panthavere. Case 3 omhandler sendring af fordelingstal, hvortil TLR kraever relaksation for
at godkende sendringen. Det er interessant at tre ud af fem sager afvises med henvisning til
pantet, hvilket indikerer at handtering af pant ofte kan skabe udfordringer i forbindelse med
registrering af ejerlejlighedssendringer. Case 4 afvises ligeledes af TLR, men med henvisning til
de tinglyste rettigheder, da sagen omhandler at et tinglyst tilleeg til vedtaegterne i ejerforeningen
ikke er tilstrackkelig dokumentation for handtering af ejerforeningspant, hvorfor TLR kraever

tiltreedelse og underskrift fra samtlige ejere. Tilmed er handtering af pant en udfordring i sagen,
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da TLR kraever tiltreedelse fra samtlige ejere for at relaksere ejerforeningspantet. Der er saledes
to kategorier, sagen passer pa, bade rettigheder og pant. I Case 5 er dokumentationen fra
ejerforeningen ikke tilstraekkelig til at udarbejde sagen, hvorfor landinspektgren har bedt om

at fa disse forhold udredt forend at sagen kan indsendes til registrering.

Det betyder at ud fra dette projekts casestudie ses der en klar overveegt i udfordringer med at
fa sager godkendt af TLR og de mest hyppige udfordringer vedrgrer handtering af det tinglyste
pant i ejendommene. Desuden kan det udledes, at der ogsa opleves udfordringer med gyldige
beslutninger truffet pa generalforsamlinger, enten pga. uklare referater, manglende dokumen-

tation eller underskrifter.

Det er ngdvendigt at fremheaeve at visualiseringen af hvor i processen sagerne stgder pa udfor-
dringer ikke er repraesentativ ift. hele landinspektgrbranchen, men derimod en visualisering af
de fem udvalgte sager. En forskel pa de udvalgte sager, der er veerd at have in mente, er at de
forste 4 sager er afsluttede sager, enten stoppet eller registreret, mens Case 5 er en igangvee-
rende sag der endnu ikke er klar til registrering. Derfor kan de forste 4 cases ogsa have stodt pa
andre udfordringer, der ligger forud for registreringsprocesserne, sasom mangelfulde referater
eller manglende dokumentation for gyldig beslutning. Dermed kan det ikke konkluderes, at den
stgrste udfordring er TLR’s accept af eendringen ift. pant, men de udvalgte sager peger pa at
dette er en veesentlig udfordring, som landinspektgrbranchen stgder pa nar en sag skal registre-
res. Der er tilmed andre faktorer, der ogsa kan skabe udfordringer forud for at en sag indsendes
til registrering, der ligeledes skal handteres for at imgdekomme problematikken, sasom gyldig
beslutning pa generalforsamling. Det er forhold landinspektgren skal handtere, saledes at en

sag kan godkendes af hhv. GSt og TLR.

8.2 Svar pa initierende problemstilling

Ud fra overstaende opsamling pa foranalysens resultater er det muligt at besvare projektets

initierende problemstilling:

"Hvorfor opstar problematikken med at ejerlejlighedsendringer ikke registreres korrekt i de

officielle registre og hvilke processer ligger til grund herfor?”.

Det kan udledes at problematikken med manglende registrering af ejerlejlighedssendringer op-
star, nar en sendring ikke registreres, umiddelbart efter byggeriet er feerdiggjort. Der er lov-
maessige rammer, der regulerer hvornar, der stilles krav om byggetilladelse, som administreres
af kommunen som byggemyndighed. Tilmed er der krav til den ngdvendige dokumentation for
at GST kan godkende og registrere sagen i Matriklen. Forinden sagen kan registreres skal Ting-

lysningen give besked, om at der ikke er rettigheder, pant eller adkomst til hindre for at indfere

o1



Gruppe 5 8. Opsamling og besvarelse af initierende problemstilling

egendringen. Der er dog ingen juridiske rammer, der forbinder en byggesag og en registrerings-
sag, med krav om registrering af sendringen efter endt byggesag. Dermed opstar muligheden
for, at szendringerne ikke bliver registreret, hvormed ejendommen fortsat administreres ud fra
de ikke berigtigede oplysninger, hvilket kan skabe forkert beskatning, fordeling af udgifter efter

fordelingstal, ukorrekte oplysninger ved salg m.m..

En anden grund til at det ikke bliver registreret, kan veere besveerlige og/eller omkostlige re-
gistreringsprocesser. Det er belyst i analysen af sagerne, at der er oplevet forskellige typer af
udfordringer med processerne i forbindelse med registrering, hvor nogle sager bliver stoppet
og ikke registreret korrekt. Den mest hyppigt fremtraedende problemstilling identificeret i ca-
sestudiet vedrgrer processerne ved handtering af pant i sendringssager. I den forbindelse kan
det veere omkostningsfuldt og tidskreevende at relaksere pantet og det kan tilmed veere van-
skeligt at gennemfgre sendringer med veerdierkleering i visse sager. Det ses som udgangspunkt
ikke som problematisk, at der findes krav og procedurer, der sikrer panthaverne ved ejerlejlig-
hedsaendringer, men det er problematisk hvis kravene medfgrer at sendringer ikke registreres
grundet omstaendige og rigide processer. Dermed vil panthaverne ogsa veere ringere stillet, hvis
endringer gennemfgres uden deres accept og uden registrering af sendringen. Det vil saledes
veere relevant, at afsgge muligheder for hvordan der kan skabes en mere smidig proces, hvor
der tages hensyn til panthavere, men evt. med mere fleksible muligheder for at foretage mindre
eendringer, der abenlyst er uden betydning for veerdien af pantet, sa flere af disse sendringer

registreres.

Af andre faktorer som forarsager at sendringer ikke registreres, kan Case 4 naevnes, hvor TLR
krezever at samtlige ejere tiltreeder zendringen for at relaksere ejerforeningens pant. Her modsaet-
ter en enkelt ejer sig eendringen, og selvom den tidligere er godkendt med flertal pa generalfor-
samlingen, medfgrer dette at eendringen ikke accepteres af TLR. I denne case er det interessant
at relaksation af ejerforeningens pant kreever samtykke fra samtlige ejere for at kunne gen-
nemfgre sendringen, men for godkendelse i ejerforeningen er kravene mildere og kreever kun en
flertalsbeslutning. Det er saledes interessant at ejerforeningen allerede har godkendt sendringen

enstemmigt, men at denne godkendelse ikke viser sig tilstraekkelig.

Ud fra analysen af lovgivningen og undersggelse af denne case, er det projektgruppens forsta-
else at denne afvisning som udgangspunkt strider mod normalvedtaegtens bestemmelser i BNV
§ 4 stk. 2, som muligger at endringer kan vedtages pa baggrund af 2/3-flertal i generalfor-
samlingen eller jf. BNV § 6, som péakraever 9/10 flertal ved salg af stgrre grundarealer eller
betydelige feelles bestanddele. Tilmed giver EL § 5, stk. 4 mulighed for at tinglyse sendrin-
ger vedrgrende feellesejendommen med dokumentation for gyldig beslutning og underskrift fra
de tegningsberettigede. Flertalsreglerne bliver dog uden betydning, hvis TLR i situationer med

ejerforeningspant kraever accept fra samtlige ejere. Dette er dermed et eksempel pa omstendige
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sagsprocesser, der besveerliggor registrering af ejerlejlighedssendringer.

Endnu en faktor identificeret i casestudiet, som kan besveerligggre registrering, er mangelfuld
dokumentation. I Case 5 er der specifikt tale om manglende referat fra ejerforeningens gene-
ralforsamling, som er med til at besveerligggre denne sag. Sagen har inden landinspektgrens
inddragelse haft ikke registrerede sendringer i en arrsekke. Uvidenhed kan derfor veere en faktor
i denne sag bade ift. den manglende registrering efter feerdigggrelse af byggesagen ved kommu-
nen, samt ift. manglende dokumentation. Her kan det veere tilfeeldet, at ejerne ikke er bevidste
omkring, at en &ndring skal registreres i Matriklen og Tingbogen for at veere geeldende, og at
dette ikke sker automatisk ved ibrugtagningstilladelse, hvilket kan medfgre at de i god tro ikke
far registreret sendringen. Det er dog ogsa en mulighed at ejerne har veeret bevidste om den
manglende registrering og undladt det, grundet manglende krav om at sendringer skal registre-
res. Bevidst fravalg af registrering kan ogsa veere forarsaget af omkostningsfulde og besvaerlige

processer i nogle tilfaelde.

Pa baggrund af ovenstaende kan arsagerne til manglende registrering inddeles under tre over-

ordnede kategorier, der udggr problematikken:

e Manglende krav om registrering og sammenhaeng mellem byggesag og registrering.
e Omstaendige registreringsprocesser.
e Vidensbehov hos aktgrer.

For at afhjeelpe problematikken omkring manglende registrering af ejerlejlighedseendringer, vil
projektets hovedanalyse derfor omhandle anbefalinger til lgsningsforslag pa problematikkerne. I
den forbindelse kan der seerligt for de omsteendige registreringsprocesser, defineres flere faktorer,
som kan have betydning for registreringen. I den forbindelse vil det ikke veere muligt at belyse,
og komme med lgsningsforslag til alle faktorer herunder, hvorfor hovedanalysen vil fokusere pa

de hidtil beskrevne faktorer.

8.3 Forskningsspgrgsmal

Efter at have besvaret den initierende problemstilling og identificeret problemet, samt arsager
hertil, er det relevant at identificere lgsninger pa problemet. Pa baggrund heraf er fglgende

forskningsspgrgsmal udarbejdet:

Hwvordan kan problematikken med manglende registrering af

ejerlejlighedsendringer lgses?

For at preecisere fortolkningsspgrgsmalets er det ngdvendigt med en specificering af betydnin-

gen. Formuleringen "problematikken"omhandler de tre kategorier der er udledt i besvarelsen
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af det initierende problem. De tre kategorier udggr tilsammen problematikken, udledt pa bag-
grund af foranalysen, som behandles i hver deres separate kapitel i projektets hovedanalyse.

Forinden vil tilgangen og metoderne, der anvendes i hovedanalysen blive praesenteret.
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Metode og datagrundlag for

hovedanalysen

I dette kapitel vil tilgangen og metoden til, hvordan hovedanalysen gribes an, samt indsamlet
data blive preesenteret, for at kunne besvare projektets forskningssporgsmal. Der opstilles tilmed
parametre, der er fundet relevante at diskutere, med henblik pa at opstille anbefalinger for at
imgdekomme problemstillingerne. Kapitlet opstiller dermed rammerne for det videre arbejde

med besvarelse af forskningssporgsmdlet.

9.1 Tilgang og metode

I projektets problemformulering, i forrige kapitel 8, fremheaeves tre arsager til manglende re-
gistrering af ejerlejlighedsaendringer, der tilsammen udggr problematikken, der undersgges i
dette projekt. Projektets forskningsspgrgsmal omhandler, hvordan disse problematikker mest

hensigtsmaessigt kan lgses.

9.1.1 Tilgang

Formalet med hovedanalysen er at komme med anbefalinger, der kan lgse de identificerede
problematikker og derved besvare forskningsspergsmalet, samt vurdere og analysere fordele
og ulemper ved anbefalingerne. Hovedanalysen er opdelt efter de tre kategorier af arsager til
manglende registrering af ejerlejlighedseendringer, som er beskrevet i afsnit 8.2. I den forbin-
delse er der udarbejdet et separat kapitel til undersggelse og behandling af hver arsag, samt
anbefalinger til lgsninger hertil. Kapitlerne er bygget op, sa problematikken fgrst introduceres
med udgangspunkt i datagrundlaget fra for- og hovedanalysen og derefter diskuteres med hen-
blik pa at udarbejde anbefalinger til lgsningsforslag. I den forbindelse inddrages ogsa eksterne

holdninger til at vurdere lgsningsforlagene.

Det er valgt at ligge storst veegt pa de to forste kategorier vedrgrende hhv. sammenhaeng mel-
lem registrering og byggesag, og udfordringer i registreringsprocesser. Dermed nedprioriteres
vidensbehov hos aktgrer, som ikke anses som en ligesa omfattende problemstilling. Kategorien

vil stadig indga i hovedanalysen, men i mindre grad end de gvrige. Det er valgt at prioritere
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de to fgrstnaevnte, da disse vurderes at have stgrst indflydelse pa manglende registrering, samt

problematikker i registreringsprocesserne.

For at vurdere lgsningsforslagene er der opstillet en raekke parametre. Lgsningsforslagenes for-
dele og ulemper vil blive belyst i relation til disse parametre med henblik pa at kunne fo-
retage en vurdering af om lgsningerne er hensigtsmeessige og om de potentielt kan lgse pro-
blemet uden stgrre bivirkninger. Tilgangen er valgt med inspiration fra [Ekbéack, 2011], der
omhandler en form for cost-benefit analyse vedrgrende fordele og ulemper ved implementering
af 3D-ejendomsret i nordiske lande. I dette projekt er det valgt at inddele vurderingen af lgs-
ningsforslagene i parametre for at kategorisere og overskueligggre anbefalingernes fordele og
ulemper i relation til forskellige faktorer, med betydning for om anbefalingerne kan etableres
hensigtsmeessigt. Det er valgt at anvende parametre, for at sikre en systematisk diskussion og
vurdering, sa der ikke overses et omrade, hvor en lgsning potentielt kan have indflydelse. Para-
metrene repraesenterer derfor forskellige typer af pavirkninger, som anbefalingerne kan medfgre.
Pavirkningerne kan eksempelvist vedrgre ggede omkostninger eller leengere sagsudarbejdelser,
hvilket ogsa er beskrevet i nedenstaende uddybning af de enkelte parametre. Ved behandling
af hver anbefaling inddrages kun de parametre, som er relevante for den specifikke anbefaling.

Parametrene behandles derfor ikke i punktform, men som en sammenskrevet tekst.

Parametrene er udvalgt pa baggrund af den indsamlede viden fra foranalysen, hvor der er skabt
kendskab til hvordan besveerligheder vedrgrende registrering af ejerlejligheder, kan skabe nega-
tiv pavirkning pa forskellige faktorer. Pavirkningerne ses seerligt igennem casestudiet, hvor der
identificeres udfordringer i registreringsprocesserne, samt hvilken effekt det medfgrer. Tilmed
har forstaelsen af lovgivning, processer og relevante aktgrer fra foranalysen bidraget til at kunne
udveelge relevante parametre. Parametrene er visualiseret i figur 9.1 og beskrevet i de fglgende

afsnit.
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Omkostninger

Registrering

Figur 9.1. Parametre anvendt til vurdering af lgsninger i hovedanalysen

Sikkerhed

Dette parameter omhandler sikkerhed for pant- og rettighedshavere. Selvom der ses besveerlige
procedurer szerligt i forbindelse med handtering af pant, er det stadig vigtigt, at der tages hgjde,
for at der ikke fragar betydelig veerdi eller rettigheder fra ejendommen uden pant- eller rettig-
hedshavers accept. Sikkerhed daekker saledes bade over sikkerhed i forbindelse med beskyttelse
af pant, men ogsa beskyttelse af tinglyste brugsrettigheder. Med dette parameter vurderes det,
hvordan projektgruppens anbefalinger pavirker sikkerheden for pant- og rettighedshavere. Det
gores ved at vurdere, om lgsningen medfgrer kompromis af sikkerheden, eller om den modsat

forsteerkes eller forbliver det samme.

Effektivisering

Nogle af de nuvaerende processer for registrering af ejerlejlighedsasendringer er omsteendige og
kan veere tidskreevende. Det er derfor opstillet som et parameter, om lgsningen vil have en
positiv eller negativ effekt, pa om processerne kan udfgres hurtigere og mere smidigt. Effek-
tivisering vurderes dermed ud fra, om lgsningen pavirker processerne tidsmaessigt og om de
kompliceres eller forenkles. Det kan veere grundet ggede krav om dokumentation eller kompli-

cerede sagsprocesser. Effektivisering kan dermed pavirkes af mange faktorer, som pa forskellig
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vis gor processerne hurtigere og nemmere eller det modsatte.

Lovgivning

Som belyst i foranalysen er der flere bestemmelser og bekendtggrelser, der har indvirkning pa
ejerlejlighedsaendringer og registrering af disse. Dette parameter har dermed til formal at belyse,
om det pagezeldende lgsningsforslag pavirker geeldende lovgivning og evt. pakreever seendring af

eksisterende lovgivning.

Registrering

Dette parameter omhandler, i hvor hgj grad lgsningen sikrer, at ejerlejlighedssendringer registre-
res i de officielle registrer og om lgsningen medferer, at det garanteres, at sendringer registreres,
eller bare hjelper i nogle tilfeelde. I den forbindelse kan det veere det relevant at overveje en
bagatelgraense for hvilke sendringer, der bgr pakraeve registrering og om det saledes er alle typer

og storrelser af eendringer, der pavirkes af lgsningen.

Omkostninger
Dette er et omfattende parameter, der pavirkes af de resterende parametre, da de kan medfgre
omkostninger til sagsudarbejdelse ved landinspektgr og kommuner, afgifter til TLR og udgifter

til radgivning og vejledning.

(Dgede omkostninger kan ramme private aktgrer i form af omkostninger til afgifter og betaling
til landinspektgrer mv. grundet leengere sagsprocesser. Tilmed kan der forekomme ggede om-
kostninger for offentlige aktgrer f.eks. i forbindelse med udarbejdelse af lovgivning eller leengere
sagsbehandling ved kommuner, TLR eller GST. I forhold til omkostningerne, vil der ikke blive
foretaget konkrete beregninger af stigninger, men der vil blive vurderet pa, hvilke omkostnin-
ger der vil veere forbundet med lgsningen. Parameteret vil tilmed blive vurderet ud fra om de

gkonomiske omkostninger kan betale sig, i forhold til de fordele der opnas.

9.1.2 Metode

Dette afsnit beskriver de valgte metoder til besvarelsen af hovedanalysen, samt begrunder me-
todiske valg. Den indsamlede viden anvendes i samspil med resultaterne fra foranalysen til at

besvare forskningsspgrgsmalet.

Interview

Til besvarelse af forskningsspgrgsmalet anvendes semistrukturerede interviews med udgangs-
punkt i samme tilgang som beskrevet i afsnit 3.5. Hovedpointerne fra interviewene er beskrevet
i afsnit 9.2, hvor respondenterne ogsa er introduceret. Andre pointer fra interviewene vil blive

praesenteret lgbende i hovedanalysen.
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Kvalitativ spgrgeskemaundersggelse

De mundtlige interviews suppleres af skriftlig semistruktureret vidensindsamling. Projektgrup-
pen har pa forhand udarbejdet en reckke spgrgsmal med dertilhgrende underspgrgsmal, specifikt
malrettet respondenten. Det er valgt at bruge en kvalitativ tilgang med abne spgrgsmal, da
formalet er forstaelse og fortolkning fremfor kvantificering. Spgrgsmalene kan bade have til
hensigt at afklare og uddybe tvivlsspergsmal fra foranalysen, eller identificere og vurdere even-
tuelle lgsningsforslag. Spgrgsmalene er derfor udformet med hensigt pa at respondenten kan
give uddybede og nuancerede svar. Af samme grund er der lagt veegt pa, at spgrgsmalene er
detaljerede og uddybede bl.a. ved brug af eksempler, som ogsa giver respondenten en bedre

forstaelse af hensigten bag spgrgsmalene og mindsker risikoen for misforstaelser.

Det er valgt at stille spgrgsmalene skriftligt, da det kan veere lettere for respondenten at besvare
og der samtidigt gives beteenkningstid, til at respondenten kan formulere svarene hensigtsmaes-
sigt. Den skriftlige tilgang er tilmed valgt i situationer hvor projektgruppen har veeret afklaret
med preaecist hvilke spgrgsmal, der skulle stilles og i forste omgang ikke har set det som ngdven-
digt at stille opfglgende sporgsmal, som mundtlige kvalitative interviews giver bedre mulighed

for.

Der er sendt spgrgeskemaer til TLR og en raekke danske kommuner. Spgrgeskemaerne er sendt
til flere kommuner for at afdsekke, hvis der er forskellige procedurer blandt kommunerne og
derved fa mere retvisende svar. Dette er gjort for at sikre en stgrre repraesentativitet og reducere
bias. Af samme grund er alle adspurgte kommuner stillet de samme spgrgsmal. Det er dog
kun en kommune, der har besvaret spgrgsmalene, hvorfor dette svar ma danne grundlag for
forstaelsen og holdninger fra kommuner, selvom det ngdvendigvis ikke er repraesentativt for
alle danske kommuner. Spgrgsmalene sendt til kommunerne og TLR er ikke de samme, da

sporgsmalene er malrettet de enkelte myndigheders kompetenceomrader.

Databehandling

Der er indsamlet data vedrgrende hjemsendte sager fra GST og afviste sager af TLR. Dataseet-
tene omfatter mange forskellige sagstyper, hvorfor det er ngdvendigt at identificere de sager,
der vedrgrer eendringer i ejerlejligheder. For GST’s hjemsendte sager undersgges hjemsendelses-
begrundelserne med henblik pa at identificere sager, der omhandler sendringer. Dette baseres

pa viden om forhold, som udelukkende forekommer i sendringssager.

Tilsvarende omfatter dataseettet med afvisninger fra TLR alle afviste ejerlejlighedssager, hen-
tet fra tinglysningsslgjfen og udleveret af GST. Her er det relevant at udpege de sager, der
vedrgrer ejerlejlighedszendringer. Det ggres ved at analysere bemeerkningerne til afvisning for
at finde forhold, der kendetegner sendringssager. Et eksempel pa en bemeerkning der analyseres
er: "Afvist, da kobesummen for det overdragne feellesareal skal oplyses. Der skal anmeldes ny

veerdierklering, der indeholder oplysning om kgbesum, eller tinglyses skgde. Tinglysningsretten
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har ikke kontrolleret resten af anmeldelsen.”. Her fremgar det at der overdrages feellesareal,
hvilket forteeller, at det omhandler en sendringssag og samtidigt kan begrundelsen kategori-
seres under Verdierklering, da forholdet omhandler denne. Et andet eksempel er "Afuvist, da
tilladelse til opdeling i ejerlejligheder er tinglyst med frist, og dermed ikke endelig.”. Denne be-
meerkning forteeller at sagen omhandler opdeling i ejerlejligheder, hvilket ikke er en del af pro-
jektets fokusomrade, sendringer af eksisterende ejerlejligheder. Alle bemaerkningerne behandles

og analyseres, som beskrevet ovenfor.

9.2 Datagrundlag

I dette afsnit praesenteres den indsamlede data, der anvendes i hovedanalysen til behandling og

besvarelse af forskningsspgrgsmalet.

9.2.1 Interview med bankmand

For at forsta og danne et bedre indblik i, hvordan pengeinstitutterne vurderer og paser ejer-
lejligheder, er der taget kontakt til en erfaren bankmand og tidligere markedsdirektgr, der
har deltaget i et interview. Respondenten er ikke vurderingsmand, men han har veeret i ban-
kverdenen i mange ar, samt har erfaring med vurdering fra radgivningssiden. Det betyder,
at interviewet ikke er repraesentativt for vurderingsbranchen, men det giver indikationer samt
udvider projektgruppens viden om vurdering af ejerlejligheder. Der kan derfor ikke udledes ge-
neraliserende konklusioner eller en fzelles praksis ud fra interviewet, men det indikerer tendenser
og hvad banken paser ved optagelse af pant. Sporgsmal og referat af interviewet fremgar i Bi-
lag/Hovedanalyse/Interview/Bilag - 31 og 32. Interviewet kan opdeles i tre punkter; proces for
vurdering og pant i ejerlejligheder, differentiering i veerdi af arealer og holdninger til manglende

registrering, hvor hovedpunkterne vil blive gennemgaet nedenfor.

Proces for vurdering af ejerlejlighed

Pa baggrund af interviewet kan det udledes at ved besigtigelse af ejerlejligheder i forbindelse
med optagelse af pant, vil man tage ud og kigge pa lejligheden og vurdere om der er overensstem-
melse mellem det faktiske og BBR. Man forholder sig ikke til de registrerede ejerlejlighedskort
eller oplysninger i Matriklen. Det er dog sjeeldent at uoverensstemmelser opdages, da banken
bruger ca. en time pa vurderingen og det kan veere store lejligheder og fellesarealer, der skal
besigtiges, samt der sker mange handler med ejendomme. Ved vurderingen kigges der mest pa
beboelsesarealet og feellesarealer tildeles mindre betydning for veerdien af en ejerlejlighed. Det
en panthaver generelt har fokus pa, er hvordan de kan fa pengene hjem igen, dvs. hvad det
kan seelges for. Derfor vil de vaere mere interesseret i hvordan det fremstar, kontra hvad der er

registreret.
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Differentiering i veerdi af arealer

Ved panttagning i en ejerlejlighed differentieres der i veerdien, arealerne tilleegges, hvor boliga-
realet tillegges storst veerdi. Hvorvidt feellesarealet har veerdi for pantet afggres ud fra hvad
det er, et uudnyttet loftrum tilleegges f.eks. ikke stor betydning, mens parkeringspladser kan
vaere mange penge veerd i byerne. Det betyder altsa at pantet i en ejerlejlighed, oftest vil vee-
re bundet op i beboelsesarealet, hvor andre arealer kun har sekundeer betydning for veerdien.
Respondenten giver udtryk for, at det kan give mening, at kunne differentiere i veerdierne af
forskellige arealer ved veerdierklaering, men stiller spgrgsmalstegn ved, hvem der sa skal foretage

vurderingen af veerdien.

Holdninger til manglende registrering

Respondenten udtrykker, at efter hans overbevisning kan der vaere mange arealopggrelser, der
er forkerte, men ser ikke umiddelbart et problem sa laenge kaber og selger er enige om, hvad
der handles. Dog papeger respondenten at det vil veere hensigtsmeessigt at fa registreret storre
eendringer, sasom nedlagt bagtrappe eller inddragelse af feellesareal i ejerlejligheden. Ligeledes
udtrykkes en enighed i, at det kan veere problematisk for panthavernes sikkerhed, hvis der gives
byggetilladelse, men @endringen ikke registreres. Yderligere udtrykkes det, at hvis panthavere
mener de kan fa deres penge hjem igen, har de generelt set ikke den store interesse i at modsaette

sig registrering af mindre sendringer ved pategning eller accept.

9.2.2 Omkostninger og afgifter ved sendringssag

Ud fra projektets problemformulering er det belyst at registreringsprocesser kan veere en faktor
for at eendringer ikke registreres. Hgje omkostninger har ligeledes veeret fremhaevet i casestu-
diet, som grund til at en eendring ikke blev registreret. For at belyse de hgje omkostninger
og forsta, hvordan en sag kan ende med at veere for omstendig til at rekvirenten gnsker at
foretage registreringen, er gebyrer til panthavere og TLR undersggt. Pa figur 9.2 fremgar Real-
kredit Danmarks priser for sendringer vedrgrende pant og servitutter. Dette er fremhaevet som
eksempel pa gebyrer, og det kan derfor ikke konkluderes, at det er de generelle priser i hele

branchen.
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Gebyrer for eendringer

Andring af fx [Aneprofil, aftalt ydelse eller afdragsfri periode pa FlexLife® med fast rente 1.000

Afdragsfrie l&n - tilvalg eller a2ndring af afdragsfrihed 1.000 135
Afdragsfrie lan - fravalg af afdragsfrihed 500 70
Relaksation 2.500 335
Ejendomsbesigtigelse ved relaksation 1.250 165
Pategning pa pantebreve, servitutter m.v. 1.000 135
Elektronisk tinglysning (hvis Realkredit Danmark ikke tinglyser nyt lan samtidig) 500 70
ZAndring af sikkerhed - fx frigivelse af kautionist 1.000 135

U Hvis du uafheengigt af en indfrielse/linoptagelse ensker, at vi tinglyser en pategning, der reducerer hovedstolen i tingbogen, er gebyret
halveret.

Figur 9.2. Realkredit Danmarks gebyrer ved eendringer - Copy right: Realkredit Danmark |Realkre-
dit Danmark, U.D.]

Der er ligeledes tinglysningsafgifter forbundet med at tinglyse sendringer af ejerlejligheder. Ved
pategning af pantet er afgiften fastsat jf. Tinglysningsafgiftsloven § 5, stk. 7 og udggr 1.825
kr. nar pategningen sker som del af en matrikuleer sag eller nar en matrikuleer sag tinglyses
[Skatteministeriet, 2025|. Ved tinglysning af servitutrettigheder udger tinglysningsafgiften 1.850
kr. for hver tinglyst rettighed jf. Tinglysningsafgiftsloven § 9 [Skatteministeriet, 2025].

For at illustrere omkostningerne forbundet med at fa tinglyst sendringer af ejerlejligheder, er
der udarbejdet et eksempel pa omkostningerne. Det tager udgangspunkt i en ejerlejligheds-
forening bestaende af ti ejerlejligheder, hvor pantet skal pategnes pa alle ejerlejlighederne for
at gennemfgre en arealoverfgrsel fra feellesarealet til en ejerlejlighed. Da sendringen vedrgrer
endring af feellesareal, skal alle ejere af feellesarealet inddrages i sagen, hvilket er alle ejere i
ejerforeningen, samt deres panthavere, som skal acceptere zendringen. Der tages udgangspunkt
i, at der er tinglyst to pantebreve, et for kreditforening og et for banken, pa hver ejerlejlighed.
Derfor skal der fortages relaksation af pantet i alle de afgivende ejerlejligheder, som efterfolgen-
de skal pategnes i Tingbogen. Det vil medfgre folgende omkostninger i afgifter og gebyrer. Det
antages at en bank vil have samme gebyrer som den undersggte kreditforeningen, Realkredit

Danmark.

Gebyrer til kreditforeningen for relaksation og pategning: 9 - 2500 + 9 - 1000 = 31 500 kr.
Gebyrer til banken for relaksation og pategning: 9 - 2500 + 9 - 1000 = 31 500 kr.
Afgifter til TLR for tinglysning: 18 - 1850 = 33 300 kr.

Dermed kan relaksation og efterfglgende pategning af pant i ejerlejlighederne i en mindre ejer-
forening, med 10 ejerlejligheder ende pa 96.300 kr. alene i afgifter og gebyrer til panthavere og

TLR. Dertil kan der yderligere opsta flere udgifter til timeforbrug af andre sagsparter, sasom
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landinspektor.

9.2.3 Data fra Geodatastyrelsen

Afvist af Geodatastyrelsen

Projektgruppen har faet tilsendt kategoriseret hjemsendelsesstatistik for ejerlejlighedssager i
november méaned, for arende 2020 til og med 2024, hvilket fremgar i Bilag/Hovedanalyse/Da-
ta/Bilag 25 - GST. Det er et lille datagrundlag, da det kun indeholder data for november
maned. Kategoriseringen er foretaget af GST pa baggrund af hjemsendelseshaendelser, hvorfor
der kan veere flere heendelser og hjemsendelser pa hver sag. Statistikken udger dermed ikke et
fyldestggrende overblik over antal hjemsendte sager, men et mindre overblik over de hyppig-
ste heendelser, der kan indikere en tendens. Den indhentede data indeholder statistik for alle
typer af ejerlejlighedssager, sasom nyopdeling og @endringssager. Det er derfor ikke muligt at
vide, hvor stor en andel @endringssagerne udggr i alle kategorierne. Dog er der nogle katego-
rier, der er unikke for sndringsager, og derfor kun afspejler heendelser i denne typer sager,
herunder manglende dokumentation for tegningsberettigede og manglende dokumentation for

ejerforeningsbeslutning.

Det fremgar af statistikken at punkt fire "Manglende dokumentation for tegningsberettige-
de"udger mellem 2-5% af heendelserne. Denne type hjemsendelseshaendelser omhandler krav
jf. BRE § 7, stk. 4, som beskrevet i kapitel 4.2, hvor GST prever om ejeren er berettiget til
at fa sendringen registreret, hvilket kan veere i form af underskrevet referat fra generalforsam-
ling. Hvis ikke dokumentationen er tilstraekkelig, hjemsendes sagen til udbedring, hvor en ny

generalforsamling kan veere ngdvendig.

Yderligere fremgar det ligeledes at punkt 5 "Manglende dokumentation for ejerforenings- be-
slutning"udggr mellem 1-6% af heendelserne. AEndringssager kan indga i flere af heendelserne,
men det kan ikke udledes ud fra datasesettet, hvilken type sag haendelserne omhandler, og der-
for kan der ikke direkte udledes konklusioner vedrgrende sendringer af ejerlejligheder fra de

resterende punkter.

Afvist af Tinglysningsretten

Projektgruppen har ligeledes faet adgang til sagsstatistik vedrgrende ejerlejlighedssager afvist
af TLR, med begrundelser for afvisningerne. Datasaettet bestar af 221 heendelser, hvilket be-
tyder at det er 221 afvisninger af TLR, men der indgar sager, som er blevet afvist flere gange.
Datasattet deekker over alle afviste ejerlejlighedssager fra 1/1-2024 til 29/4-2025. For at kate-
gorisere haendelserne, tages der udgangspunkt i afvisningsbemeerkningerne som analyseres for

at kategorisere afvisningshaendelserne, som fremgar af figur 9.3.

Det fremgar at den hyppigste afvisningsbegrundelse, er at arealet skal veere geeldsfrit jf. TL
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§ 21, hvilket indgar i 84 heaendelser. Begrundelser vedrgrende adkomst, da det overfgrte areal
ikke tilhgrer modtageren og hvor der skal tinglyses skgde eller afgives ejererkleering, er ligele-
des hyppige afvisningsbegrundelser, der indgar i 59 haendelser. Hvis der tages udgangspunkt i

afviste sendringssager, falder tilfeelde vedrgrende adkomst til 57 haendelser.

Pantet er en hyppig afvisningsbegrundelse, hvor kategorierne pategning af pant og rettigheds-
opgor indgar i hhv. 38 og 29 heendelser. Dette indikere at pantet ofte er et forhold, der kan
skabe udfordringer og derfor skal tages hand om i sagsudarbejdelsen. Det fremgar yderlige-
re at manglende accept af ejerforeningen og ejerforeningspant er nogle af de mindst hyppige

haendelser med hhv. 4 og 1 heendelser.

Kategoriseret haendelser for afvist af TLR
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Figur 9.3. TLR’s afvisning af ejerlejlighedssager-Data fra GST, Bilag/Hovedanalyse/Data/Bilag 26
- TLR

9.2.4 Spgrgsmal til Tinglysningsretten

Projektgruppen har forholdt TLR en raekke spgrgsmal, udarbejdet pa baggrund af projektets
foranalyse, som en funktionschef i TLR har besvaret skriftligt. Sporgsmal og svar fremgar i
Bilag/Hovedanalyse/TLR /Bilag 35 og 36. Tinglysningsretten er blevet forholdt vurderingen af
vaerdien af arealer, samt muligheden for at differentiere i vaegtning, ved veerdierkleering, hvortil
de udtrykker fglgende. Veerdierkleeringer tager udgangspunkt i ejerlejlighedens samlede offent-
lige ejendomsvurdering og ejerlejlighedens arealer beregnes forholdsmaessigt, uden veegtning af
arealernes anvendelse, hvilket er tilsvarende arealoverfgrsel ved jordstykker. Reglerne er udfor-
met sadan, da det er en undtagelse til udgangspunktet om tinglysning af skgde og relaksation,

samt sa parterne og deres radgivere kan beregne og forudse om relaksation er ngdvendig eller
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om veerdierkleering kan anvendes. Det har ingen betydning for anvendelsen af veerdierkleering,

om arealet er underlagt bindinger eller er seerligt attraktivt.

Tinglysningsretten er ligeledes blevet forholdt udfordringer med at skaffe alle ejere i en ejerfor-
enings CPR-numre, som skal indseettes pa skgdet som kgber eller saelger. Til dette oplyser TLR
felgende. Da ejerne af ejerlejlighederne i feellesskab ejer feellesarealet og ejendommen jf. EL § 3,
stk. 1, skal de indseettes pa skodet som kgber eller szelger, da hver ejer skal kunne identificeres.
I forhold til at foreningens tegningsberettigede kan underskrive og indsaettes i skadet skriver
TLR fglgende: "Generalforsamlingsreferater til dokumentation for ejerforeningens behgrige ved-
tagelse af kob eller salg af feellesareal, er tilstrekkeligt til, at foreningens tegningsberettigede kan
underskrive skgdet pa ejerlejlighedsejernes vegne, men ikke til at undlade at indscette dem som
kobere eller seelgere i skadet, i hvilken forbindelse, de skal kunne identificeres.” Bilag/Hoveda-
nalyse/TLR/Bilag 36 - Svar.

9.2.5 Kommunal sagsbehandling

Projektgruppen har udsendt en raekke spgrgsmal til seks forskellige kommuner, med henblik pa
at forsta kommunal sagsbehandling af byggesager. Det er kun Vejle Kommune, der har besvaret
henvendelsen, hvorfor forstaelsen af sagsbehandlingen kun bygger pa analyse af lovgivningen i
kapitel 4 samt besvarelsen fra Vejle Kommune. Sporgsméal og svar fremgér i Bilag/Hovedanaly-

se/Interview/Bilag 34 - Sporgsmal kommune og Bilag 30 - Vejle Kommune.

Hvad pases ved vurdering af byggesag og ibrugtagningstilladelse?

Nar kommunen paser, om der kan gives byggetilladelse eller ibrugtagningstilladelse, ser de pa
om der opstéar nye enheder/lejligheder ved nybyggeri eller tilbygning, eller om der sker opdeling
eller sammenlaegning i eksisterende godkendt byggeri. For kommunen er det ikke vigtigt, om

der er tale om ejerlejligheder eller enheder i en bygning, som ikke er opdelt i ejerlejligheder.

Etablering af nye lejligheder kreever en byggesag og sendringen ma ikke tages i brug, fgr der
er givet ibrugtagningstilladelse. Ved afslutningen pa byggesagen indberettes enhederne i BBR

med individuelle adresser.

Kommunen kan have forskellige fokusomrader, i forholdende der pases ved en byggesag, af-
haengigt af om @endringen vedrgrer udvendige forhold eller udelukkende indvendige forhold. Er
der udelukkende tale om &ndring af indvendige forhold, er der eksempelvis ikke behov for at
vurdere forhold vedrgrende skygge, indblik eller bygningshgjde. I stedet kan der veere mere
fokus pa forhold vedrgrende brand, statik eller fugtsikring, afléb og vand, hvis sendringen f.eks.

vergrer et badevarelse.

Hvornar stilles der krav om ibrugtagningstilladelse?

Ibrugtagningstilladelse og byggetilladelse fglges ad. Saledes afsluttes byggesagen altid med
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ibrugtagningstilladelse, safremt kravene for at fa ibrugtagningstilladelse overholdes.

Manglende berigtigelse af ejerlejlighedsandringer efter endt byggesag.
Vejle Kommune besvarer ikke spargsmalet direkte, men ligger op til at det er op til ejeren selv,

at have styr pa om der er tale om en enhed eller ejerlejlighed.

Mulighed for at betinge ibrugtagningstilladelse af registrering af sendringen.
Vejle Kommune anser det ikke som hensigtsmaessigt at betinge byggetilladelse af berigtigelses
af ejerlejlighederne. Det papeges dog, at det er en helt anden sag ved matrikulaere forhold, hvor

GST skal godkende &ndringen, inden der kan gives ibrugtagningstilladelse.

9.2.6 Interviews med landinspektgrer

Der er foretaget interviews med tre landinspektorer A, B og C der alle er erfarne landinspek-
tgrer inden for ejerlejligheder. De arbejder til dagligt i forskellige virksomheder, i forskellige
geografiske omrader. Landinspektgr A er indehaver af en landinspektgrvirksomhed og Landin-
spektor B har veeret en del af ejerlejlighedsudvalget i forbindelse med sendringen af EL i 2020.
Landinspektgr C bestar af to landinspektarer der begge var med til interviewet, en partner og
en erfaren landinspektgr. Alle respondenter er tilsendt en preesentation af problematikkerne,
samt anbefalede lgsningsforslag for at sikre forstaelse af problemstillingen og skabe et ensartet
grundlag. Referater af interviewene fremgar af Bilag/Hovedanalyse/Interview/Bilag 28, 29 og
33
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Krav om registrering efter

byggesag

I dette kapitel vil den forste problemstillingen, manglende sammenhceng mellem registrering og
byggesag, blive preesenteret. Efterfolgende diskuteres problemstillingen med henblik pa at komme

med anbefalinger til at lgse problemstillingen.

10.1 Preaesentation af problematikken

Som beskrevet i problemformuleringen, omhandler den fgrste problemstilling manglende sam-
menheeng mellem byggesag og registrering. Det ses ud fra projektets casestudie i kapitel 7 at
Case 1 omhandler berigtigelse af sendringer, der ikke er registreret. Der er foretaget sendringer
1 2013 og 2015, hvortil der er bygge- og ibrugtagningstilladelse, men sendringerne er ikke blevet
registreret for 2020. Tilmed indgar der sendringer fra 1987 og 1995, som ligeledes heller ikke er
registreret, hvilket viser at sendringer fgrst registreres nar ejeren gnsker at fa det gjort. Der kan
veere sket flere handler med ejendommen i perioden, og derfor kan beskatningen og udgifter til

feellesejendommen veere utilsvarende.

Pa nuveerende tidspunkt er der ikke lovmaessige rammer, der forbinder byggesager og registre-
ring af ejerlejlighedseendringer. Det betyder, at det reelt er muligt f.eks. at udvide en ejerlej-
lighed og fa bygge- og ibrugtagningstilladelse, uden at sendringen registreres. Kommunen skal
pase at der foreligger en erklaering om at byggerriet er i overensstemmelse med byggetilladelsen
og BR18. Der er pa indeveerende tidspunkt ikke lovhjemmel til at betinge en ibrugtagningstilla-
delse i registrering og dermed stille krav om registrering. Dermed kan en byggesag gennemfores,
selvom der er tinglyst pant eller andre forhold, der kreever at panthavere inddrages og accep-
terer sendringen. Det kan resultere i at man kgber eller selger forkert registrerede og belante
ejendomme, eller at man reelt ikke har ejendomsretten over det solgte areal. Hvis fordelingstal
m.m. ikke berigtiges efter byggesag, kan man ende med at betale for meget eller for lidt til feel-
lesudgifterne, ud fra ens fordelingstal, samt det endvidere har pavirkning pa ens stemmeandel

til generalforsamlinger.

Bankmanden mener i afsnit 9.2.1, at det vil veere hensigtsmeessigt at fa registreret stgrre sen-

dringer, samt at det kan veere problematisk for panthavers sikkerhed, hvis der kan gives bygge-
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tilladelse, men dette ikke registreres. Det skal pointeres at bankmanden ligger veegt pa, at sa
laenge kgber og seelger er enige om hvad der handles, ser han ikke store udfordringer med, hvad
der er registreret. Det er saledes hovedsagligt, hvis der vurderes at veere betydelige afvigelser
mellem faktiske forhold og det registrerede, at han ser problematikken og behovet for berigtigel-
se. Respondenten oplyser, at ved besigtigelse i forbindelse med belaning af en ejerlejlighed pases
det, om der er overensstemmelse mellem BBR og det faktiske. Oplysninger i BBR vil til tider
veere forskelligt fra Tingbogen og Matriklen, pga. arealberegninger eller indberettede oplysnin-
ger fra ejere. Dermed ma det forstas ud fra respondentens viden, at som udgangspunkt anvendes
oplysninger fra BBR og ikke oplysninger fra Matriklen eller Tingbogen ved besigtigelse, hvorfor

mangelfulde eller forkerte registreringer umiddelbart ikke opdages af vurderingsfolk.

I forhold til byggesager pa jordstykker, er der i BR18 fastsat rammer for at kommunen kan
kraeve en attestering fra en landinspektgr vedrgrende grundens stgrrelse eller afssetningen af
byggeriet. Jeevnfgr BR18, § 10, stk. 8 "Huis det skonnes ngdvendigt i det enkelte tilfeelde, kan
kommunalbestyrelsen forlange attestering af en landinspektor af oplysninger om grundens stor-
relse eller afscetningen af byggeriet " [Social- og Boligministeriet, 2019, som oftest anvendes i
praksis ved opfgrelse af nye bygninger for at afgere om skelforhold er korrekte og om byggeretten
overholdes [Egholm, U.D., note 64]. Tilsvarende mulighed for at kommunen kan kraeve attest
vedrgrende skelforhold findes ikke pa nuveerende tidspunkt ved byggesager, hvor ejerlejlighedens

yderveegge, altsa ejerlejlighedens graenser, forandres eller areal inddrages.

10.2 Diskussion

I diskussionen inddrages referater af interviews med tre landinspektgrer, kaldet landinspektor
A, B og C. Referaterne af interviewene fremgar i Bilag/Hovedanalyse/Interview/Bilag 28, 29
og 33. Der vil lgbende i diskussionen blive refereret til landinspektgrernes interviews, ved at
naevne hvilken landinspekteor, der menes, f.eks. Landinspektgr A papeger. Her henvises til lan-
dinspektgr A’s referat i bilag. Der henvises ogsa lgbende til svarene fra bankmanden, Vejle

Kommune og TLR som refererer til hhv afsnit 9.2.1, afnist 9.2.5 og afsnit 9.2.4.

Det er udledt at der ikke findes lovmaessige rammer, der forbinder byggersager og registrering
af eendringerne. Skulle sadan en sammenhaeng sikres lovmeessigt, vil det kraeve loveendringer.
Byggeloven regulerer rammer for bebyggelse i Danmark og i BR18 fastsaettes de naermere krav
og rammer for byggetilladelser. Derfor vil en loveendring veere relevant at indskrive i BR18S,
da den vil fastssette neermere rammer for hvornar en bygge- og ibrugtagningstilladelse kan
meddeles. Hermed tildeles kommunen hjemmel til at betinge byggesager i at de registreres,
saledes at de matrikuleere forhold bliver ajourfert og det sikres, at sendringen kan tinglyses.

Der vil veere flere forhold, der skal overvejes ved loveendringen, f.eks. om der skal indfgres
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bagatelgraense, om alle sendringer skal registreres og hvilke fglger en sendring medfgrer.

Som beskrevet i problematikken, er det muligt at foretage en byggemsessig sendring uden at
denne registreres. Dermed sker der heller ikke en vurdering af om, sendringen kan tinglyses
uden at veere til hinder for tinglyst pant eller rettigheder. Det er dog vigtigt at pointere, at der
foretages mange sendringer af ejerlejligheder, der registreres korrekt og hvor problemstillingen
ikke spiller ind. Derfor er det ikke en problemstilling, der er relevant i alle sendringssager,
men der ses ogsa flere tilfaelde af at fysiske sendringer ikke registreres og fgrst opdages mange
ar efter. I Case 5, se 7.5, er der foretaget fysiske eendringer og ejerlejlighederne er solgt flere
gange, uden at det er blevet opdaget. En loveendring, der forbinder byggesag og registrering,
vil have sikret at sadanne sendringer ikke kunne veere foretaget, uden at det blev registreret,
hvilket indikerer at der er behov for at sikre registrering af sendringer af ejerlejligheder. En
loveendring vil yderligere veere hensigtsmeessigt i pant- og rettighedshaveres interesse, da det
vil sikre beskyttelse af pant, brugsretter osv.. Pantforholdene vil konkret fgrst blive sendret,
nar det tinglyses, men eendringer i de faktiske forhold kan have indvirkning pa veerdien af en

ejerlejlighed, og dermed hvad panthavere har sikkerhed i, hvorfor de bgr inddrages.

Med en loveendring, der forbinder byggesager og registrering eller stiller krav om at sendringer
registreres, sikres det at registrene vil veere mere fuldsteendige og ajourfgrte. Dermed vil det
skabe bedre registre, hvilket vil sikre korrekt belaning og beskatning af ejendomme. Det méa
derfor anses som hensigtsmeessigt at fa krav om registrering. Dog ser projektgruppen at en
potentiel udfordring kan veere, at der er smasager og evt. ubetydelige sendringer f.eks. ombyt-
ning af keelderrum, hvor det kan veere indgribende og omkostningsfuldt at kreeve sendringen
registreret. Det er en afvejning af, hvor vigtigt ajourfgrte registre er og om man reelt tager
for store midler i brug ved at kraeve alle sendringer registreret. Derfor har projektgruppen haft
overvejelser om bagatelgraense pa hhv. 5 eller 10m?, men landinspektgr A papeger at en graense
pa 5m? vil veere mere hensigtsmeessig, da flere boligrum og bagtrapper sagtens kan vaere op
mod 10m?. Dermed vil det give mulighed for at foretage byggemsessige sendringer pa op til
5m? uden at der er krav om at det registreres. Det kan dog skabe situationer, hvor der kan
foretages betydelige veerdiforringelse eller -forggelse. Derfor kan det yderligere veere hensigts-
maessigt at tilfeje et stk. til bestemmelse, der giver mulighed for, at en sendring kan ses som
ngdvendig at registrere i de enkelte tilfzelde. Indfgrelse af en bagatelgraense kan dog abne op for
at nogle bevidst fraveelger registrering, hvis sendringen er under 5m?, hvorfor det kan efterlade
eendringer, som ikke registreres. Der er saledes tale om en afvejning af behovet for ajourfgrte

ejendomsregistrer og hvor indgribende et middel der skal anvendes.

Hvis der indfgres krav om registrering, papeger landinspektgr B, at det kan medfgre, at man
ikke gnsker at fa foretaget sendringen alligevel eller at man bare undlader at sgge byggetilladelse

og registrering, og aftaler internt i ejerforeningen, hvordan forholdene er. Dermed kan et krav
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potentielt medfgre, at feerre sager registreres, da de internt i ejerforeningen aftaler forholdene,

hvilket vil skabe flere uoverensstemmelser mellem det faktiske og det registrerede.

Indfgres et krav om registrering i forbindelse med byggesager, kan dette naturligt betyde at
sagsprocesserne ved kommunen bliver leengere, hvis sagen skal forbi en landinspektgr, GST og
TLR inden byggesagen afsluttes. Dette vil dermed betyde at sagerne formentligt vil veere aktive
i leengere tid ved kommunen, da der skal gennemfgres flere processer fgr ibrugtagningstilladelsen
kan gives og byggesagen afsluttes. For processerne der udfgres ved landinspektoren, GST og
TLR vil kravet om registrering formentligt ikke have en stgrre betydning, da det vil veere
de samme trin, sagen skal igennem. I stedet vil kravet hovedsageligt pavirke kommunen og
ejerne, der gnsker at gennemfgre sendringen. Kravet kan udskyde ejernes muligheder for at tage
det @endrede areal i brug, hvis registreringsprocesserne traekker ud og de dermed ikke kan fa
ibrugtagningstilladelse. Muligheden for at betinge byggesager af berigtigelse af ejerlejligheder
anses, som beskrevet i afsnit 9.2.5 ikke som hensigtsmaessigt af Vejle Kommune. Dette kan
skyldes, at kommunen ikke er interesseret i at sagerne traekker ud og at dette potentielt kan

medfgre uorden og mere arbejde til kommunen, nar de ogsa skal forholde sig til registreringen.

Leengere sagsprocesser og mere arbejde vil naturligt ogsa medfgre storre omkostninger. Til-
med vil der ogsa veere udgifter forbundet med en loveendring bade i form af forarbejde og

implementering.

Ejerne som gnsker at gennemfgre en sendring kan ogsa blive ramt af flere omkostninger og kan
seerligt komme 1 knibe safremt sendringen ender med ikke at kunne registreres. Dette vil be-
tyde at ibrugtagningstilladelsen efterfglgende ikke kan gives, og har ejerne allerede pabegyndt
eendringen, vil de sidde i klemme med en gennemfgrt sendring, som i princippet ikke ma ibrug-
tages. Derudover kan sendringen i forvejen veere forbundet med omkostninger til ejerne i form af
udgifter til landinspekter, TLR og evt. relaksation. Dette kan medfsre at nogle ejere undlader
bade byggesag og registrering, hvorfor sendringen hverken godkendes ved GST, TLR. eller hos
kommunen. Landinspektor B peger ogsa pa denne problematik, saerligt i situationer hvor der er
tale om en mindre sendring, som alligevel kreever relaksation, hvor ejerne kan veelge at undga

registrering og byggetilladelse for at spare omkostninger og besveer.

Projektgruppen mener at det er forventeligt, at der vil veere omkostninger forbundet med at fa
registreret sendringer. Der er aktgrer, der foretager et stykke arbejde og der er afgifter til regi-
strering. Disse omkostninger betales ikke, hvis sendringen ikke registreres, hvorfor der naturligt
vil veere ggede omkostninger. Projektgruppen mener at omkostningerne til at fa registreret,
ikke overstiger behovet for at sikre en ajourfgrt ejendomsregistrering. Der er samfundsmeessige
fordele, sasom korrekt beskatning og belaning, hvilket ma anses for at veere af storre vigtighed,
end ggede omkostninger for aktgrerne. Derfor mener projektgruppen ikke, at omkostningerne

bgr veere et argument imod at stille krav om registrering.
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Landinspektgr A mener generelt at en sammenhseng mellem byggesag og registrering er ngd-
vendig, hvis man skal sikre at registreringen sker, samt at det er relevant at forsta, at man kan
ende med at spaende ben for sig selv, ved salg eller panttagning pa ejendommen, hvis forholdene

ikke registreres.

Landinspektgr B mener, at det er vanskeligt at opstille en lgsning pa problematikken, med
nogle krav, der giver mening. I den forbindelse uddybes det, at det er et fint forspg med at
opstille krav, men at det kan medfgre at ejeren opgiver projektet eller laver sendringen alligevel

som en intern aftale i ejerforeningen uden byggetilladelse.

Indfgres der krav om registrering i forbindelse med byggesager, peger Landinspektgr C pa, at
det kan medfgre en problemstilling, ved at zendringer ikke kan gennemfgres i en femarig periode
efter brug af veerdierkleering pa ejendommen. Dette vil kunne forarsage at byggesager ikke kan
gennemfgres pa ejendommen i fem ar, uden at skulle relaksere pantet. Det papeges tilmed, at
der kan veere en grund til, at et krav om registrering ikke er indfgrt i EL. Landinspektgr C
foreslar, at kommunen kan indfgre noter i BBR, om at sendringen ikke er registreret. Projekt-
gruppen anser ikke dette som en direkte lgsning pa problemet, da det fortsat vil veere muligt
at undlade registrering, men anerkender at det vil skabe mere opmarksomhed omkring ikke
registrerede @&endringer, hvorfor det alligevel kan veere et godt middel til at fa registreret flere

ejerlejlighedsaendringer.

Bankmanden papeger i interviewet at det ikke umiddelbart er et problem sa leenge kober og
slger er enige, men det er hensigtsmeessigt at fa registreret stgrre sendringer. Dog udtrykkes
en enighed i, at det kan veere problematisk for panthaveres sikkerhed, hvis der kan foretages
eendringer uden at disse registreres eller panthavere pa anden vis inddrages. Projektgruppen
stiller sig dog kritisk overfor at det er uproblematisk med uoverensstemmelser, sa laenge kgber
og sxlger er enige. Ejendomsretten til et inddraget areal vil forst veere geeldende, hvis det
registreres. Ellers vil det forsat veere registreret som f.eks. faellesareal, selvom det er fremvist
i handlen som en del af ejerlejligheden. Dette kan indikere at vurderingsfolk har fokus pa de

faktiske forhold og tildels BBR, men de registrerede forhold tildeles ikke samme betydning.

Vejle Kommune anser det ikke som hensigtsmeessigt at betinge bygge- og ibrugtagning af at
egendringerne registreres. Dette kan skyldes at kommunen ikke er interesseret i yderligere sags-
behandling, hvor de skal tage stilling til om det er registreret korrekt. Yderligere kan det veere
et krav som borgere kan veere uenige i og derfor klage over, eller pa anden made skabe mere

arbejde og ansvar for kommunen.

Projektgruppen mener ikke at det er hensigtsmeessigt at ejere kan undlade at registrere ejer-
lejlighedseendringer efter sendringen er gennemfert og kommunen har tildelt ibrugtagningstil-

ladelse. Det anses som problematisk at der opstar uoverensstemmelser mellem registrene og
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de faktiske forhold og at det medfgrer uorden i belaning, da panthavere ikke inddrages, samt
ved kgb og salg, da ejendomsretten ikke ajourfgres. Projektgruppen anser i den forbindelse et
krav om registrering i forbindelse med byggesager, som en hensigtsmeessig lgsning der sikrer

samfundsmaessige interesser sasom belaning og beskatning.

10.3 Anbefalinger

Pa baggrund af diskussionen vurderer projektgruppen, at det vil veere hensigtsmeaessigt at etab-
lere lovmaessige rammer, der kobler byggesager med registreringen af sendringer vedrgrende
ejerlejligheder. Dermed er det tilsvarende ved jordstykker, hvor det ikke er muligt at sendre
i jordstykkets graenser uden dette registreres. Det kan have betydning for bade belaning og
beskatning af en ejendom samt ved kgb og salg, hvor man ikke har ejendomsretten over det
uoverensstemmende areal. Det anses ligeledes for problematisk hvis det fastlagte regelseet, TL,
der skal sikre de tinglyste rettigheder og pant, ikke inddrages nar der foretages sendringer i
ejerlejlighederne. Dermed er muligt at fa meddelt bygge- og ibrugtagningstilladelse og sendre
BBR, uden at pant- og rettighedshavere inddrages. Det er fgrst i det gjeblik at en eendring
gnskes registreret at panthaver reelt skal hores, og her er sgendringen allerede sket. Derfor vur-
derer projektgruppen, at der er behov for formaliserede retningslinjer, der sikrer at sendringerne

registreres, saledes at der opnas en bedre og mere korrekt ejendomsregistrering.

Ved at indfgre en bestemmelse skal kommunen kontrollere, at sendringerne er registreret og
tinglyst forinden ibrugtagningstilladelse. Dermed sikres det, at der ikke foretages sendringer,
der strider mod forhold eller rettigheder, lidt tilsvarende udstykningskontrolskema (UKS) ved
jordstykker, hvor BL og BR18 kontrolleres i kapitel 5 i [Geodatastyrelsen, U.D.c|. Projektgrup-
pen anbefaler derfor at der vedtages en bestemmelse, der forpligtiger ejeren til at fa sendringer
af ejerlejligheder registreret og tinglyst. Det foreslas at bestemmelsen bgr indtaenkes i BR18S,

saledes kommunen kan stille krav om registrering, og folgende formulering foreslas:

§ 1 Ved wndring af en ejerlejligheds grenser eller andre endringer end videreopdeling', md
ibrugtagningstilladelse forst meddeles, nar berigtigelse i overensstemmelse med endringen er

registreret © matriklen og tinglyst.

Projektgruppen mener videst muligt at alle ejerlejlighedseendringer bgr registreres, men har
forstaelse for at dette kan anses som veerende for indgribende en lgsning. Det foreslas derfor
som en alternativ anbefaling at indfgre en bagatelgreense for sendringer, der kreeves registre-
ret, saledes at der ikke udfgres et uforholdsmaessigt indgreb i forhold til problemets karakter.
Nogle sendringer vil veere af sa ubetydelig karakter, at det er uforholdsmeessigt at kreeve dem

registreret, hvilket hurtigt kan blive en omkostelig affeere. Derfor kan skgn af sagen tilfgjes i

Lif. definition i EL, § 2, stk. 1, nr. 7
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formuleringen, saledes at kommunen kan foretage skgn og derefter beslutte om sendringen er
af sadan en karakter at den skal registreres. Alternativt kan det veere en reel greenseveerdi der

afggr om krav om registrering udlgses, f.eks. antal m? ejerlejligheden sendres.

§ 1 I situationer, hvor en cksisterende ejerlejligheds areal endres med mere end +- 5m? skal
endringen matrikulert registreres og tinglyses forinden ibrugtagningstilladelse meddeles.

stk. 2 Huvis det skonnes ngdvendigt i det enkelte tilfeelde, kan kommunalbestyrelsen kreeve at
endringen af en eksisterende ejerlejligheds grenser, registreres og tinglyses forinden at ibrug-

tagningstilladelse meddeles.
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Behov for forbedring af

registreringsprocesserne?

I dette kapitel vil problematikker vedrgrende omstendige registreringsprocesser blive beskrevet,
analyseret og diskuteret med udgangspunkt i vidensgrundlaget fra foranalysen og hovedanalysen.
Pa baggrund heraf vil der blive udarbejdet lgsningsforslag til problematikkerne og disse vil blive

vurderet med udgangspunkt i parametrene beskrevet v kapitel 9.

11.1 Praesentation af problematikken

I projektets foranalyse er det, ud fra samtaler med landinspektgrer i forbindelse med de indsam-
lede cases, identificeret, at de hyppigst forekommende problemstillinger vedrgrende omsteendige
registreringsprocesser er relateret til handtering af pant. Fire af de fem udvalgte cases i kapitel
7, samt gvrige cases, som ikke er inddraget i projektet, vedrgrer forskellige komplikationer i
sagsprocessen relateret til pant. Yderligere fremgar det ogsa af figur 9.3 at 84 haendelser om-
handler at arealet skal veere geeldsfrit og 23 haendelser omhandler alene at veerdien overstiger
vaerdierkleeringen. Dermed ses det, at dette er hyppige haendelser, der skaber udfordringer i

forbindelse med tinglysning af sendringerne.

Komplikationerne opstar i forbindelse med handtering af pantet, som oftest fordi TLR stil-
ler krav om relaksation, med begrundelse i, at veerdien der fragar ejendommen, overstiger det
tilladte for anvendelse af veerdierkleeringen. Er relaksation ngdvendigt, kan dette bade veere
tidskreevende og indebeerer omkostninger, hvilket er eksemplificeret i afsnit 9.2.2, hvor relaksa-
tion af ti ejerlejligheder er udregnet til eksempelvist at kunne koste 96.300 kr. alene i gebyrer
til panthavere og TLR. Priserne for relaksation kan potentielt fraholde ejere fra at gennemfgre

sagen, hvilket er tilfeeldet i Case 2 i afsnit 7.2.

Udover udfordringerne som kan opsta i forbindelse med relaksation, ses der ogsa nogle omstaen-
dige rammer ift. at kunne fa godkendt sendringer, som reelt medfgrer en lav veerdiforringelse
for ejere og panthavere. Et eksempel pa dette kan findes i Case 3, i afsnit 7.3, hvor en sendring
i fordelingstal ifglge TLR gar udover veerdien af pantet, hvis der efterfglgende udstykkes en
del af feellesarealet. Dette er pa trods af, at stgrstedelen af ejendommen er bestaende af vej og

saledes omfattet af arealbindinger, hvorfor man kan stille spgrgsmalstegn ved arealets veerdi
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for ejerne. I relation hertil har TLR i et skriftligt svar udtrykt, at arealets anvendelse eller
evt. arealbindinger ikke spiller en rolle ved anvendelse af vaerdierkleering, hvorfor det ikke er af

betydning om arealet er mose, eller adgangsareal Bilag/Hovedanalyse/TLR/Bilag 36 - Svar.

Tinglysningsrettens svar er ogsa interessant for vurdering af det indvendige feellesareal, hvor
arealets anvendelse heller ikke spiller en rolle for veerdiberegningen. Dette ses ogsa i Case 2 7.2,
hvor landinspektgren i en veerdierkleering argumenterer for at et uudnyttet loftrum skal veegtes
som 10% af middelveerdien af det saerejede areal med henvisning til at dette fremgér af SKAT s
juridiske vejledning om vaegtning af forskellige arealtyper i en ejendom. Argumentationen afvi-
ses dog efterfolgende af TLR.

I denne sammenhaeng er det interessant at det i interviewet med en bankmand, introduceret i
afsnit 9.2.1, fremgar at han er positivt stemt overfor muligheden for at differentiere i veerdisaet-
ningen af forskellige arealer, da et uudnyttet loftrum eksempelvis ikke tilleegges nogen seerlig
veerdi for en ejerlejlighed. Dog naevnes det, at parkeringsarealer derimod kan veere af stor veerdi
og at det kan veere sveert for TLR at vurdere veerdien og anvendelsen af et areal. Overordnet
set vurderer respondenten, at hvis arealet ikke er af betydning for ejerlejligheden, indgar det

ikke i den samlede vurdering af ejerlejlighedens veerdi.

Det ses igennem projektet, at det kan veere vanskeligt at gennemfgre sendringer i ejerlejlig-
hedsejendomme ved brug af veerdierkleering. Dette kan veere grundet hgje kvadratmeterpriser,
seerligt 1 centralt beliggende omrader i stgrre byer, som kan ggre det vanskeligt at gennemfgre
selv sma sendringer, f.eks. i forbindelse med inddragelse af depotrum i en ejerlejlighed. T rela-
tion hertil er det vaerd at naevne, at der naturligvis er et behov for at beskytte panthavere mod
betydelige veerdiforringelser, men beskyttelsen af panthaverne, bgr ogsa veere forholdsmeessig
med hvilket areal, der fragar ejendommen. I den sammenhaeng er det ogsa veerd at bemaerke
at et regelsaet, der er for rigidt ift. handtering af pant, kan medfgre at zendringer gennemfgres
uden panthaveres samtykke. Her er det naeppe i panthavers interesse, hvis der gennemfgres

fysiske sendringer uden deres inddragelse.

En anden type omstaendige registreringsprocesser, som blev identificeret i foranalysen vedrg-
rer forskellige bestemmelser, der til en vis grad modvirker hinanden. Denne problematik er
identificeret i forbindelse med at EL giver mulighed for at beslutninger i ejerforeningen kan
gennemferes med et flertal defineret i normalvedteegten eller evt. tinglyst seervedteegt. Det ses
dog at gyldige flertalsbeslutninger i nogle tilfselde bliver modvirket af andre krav, f.eks. i Case
4 i afsnit 7.4, hvor TLR kreever samtykke fra samtlige ejere i ejerforeningen for relaksation af
ejerforeningspant. Dette skaber en vetoret, hvor en enkelt ejer kan modsaette sig sendringen, pa
trods af at denne allerede er godkendt pa generalforsamlingen. Herigennem bliver flertalsbeslut-

ningen uden betydning og sendringen, som allerede er gennemfgrt, kan ikke berigtiges fgr alle
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giver samtykke til relaksation af ejerforeningspant. I den forbindelse kan der bade stilles spgrgs-
malstegn ved, om ejerforeningen kan forventes at have godkendt relaksation, nar de allerede har
godkendt endringen og der er tale om foreningens eget pant, samt om det er hensigtsmaessigt,

at alle ejere skal give samtykke og dermed give mulighed for at nedlaegge veto.

En lignende situation er identificere i projektets indledning, hvor det belyses i et interview
med en landinspektgr, at TLR i nogle sammenhaenge krever udlevering af CPR-numre fra
samtlige ejere i forbindelse med ejerlejlighedseendringer. Dette bekraeftes af TLR, der uddyber
at i situationer, hvor der udarbejdes skgde i forbindelse med en &endring af feellesarealet, skal
ejerlejlighedsejerne indsaettes som kgbere eller szlgere af arealet. Det skyldes at ejerlejlighedse-
jerne i faellesskab ejer feellesejendommen, hvorfor de alle ma betragtes som kgbere eller szelgere.
CPR-numrene skal fremga for at kunne identificere kgbere og salgere og det vurderes derfor
ikke tilstrackkeligt at eksempelvist generalforsamlingsreferater underskrevet af tegningsberetti-
gede, kan anvendes i denne sammenheng. Bilag/Hovedanalyse/TLR/Bilag 36 - Svar

Kravet om underskrift fra samtlige ejere medfgrer dog en besveerligggrelse af sagsprocessen, da
det kan veere tidskreevende at landinspektgren skal indsamle underskrifterne, samt enkelte ejere
kan modsaette sig. Der kan derfor stilles spgrgsmalstegn ved om sadanne situationer kan lgses

mere effektivt.

Det fremgar yderligere af [Erhvervsstryelsen, 2018| at formalet med at omformulere tinglys-
ningskravet, ved gyldige beslutninger truffet pa generalforsamlinger, hvor de tegningsberetti-
gede kan underskrive pa vegne af foreningen er at sikre, at enkelte ejere ikke kan fa vetoret for

"... at selgeren i praksis kan indscettes

ejerforeningens beslutning. TLR oplyser i rapporten,
med navn og adresse alene, hvis det i anmeldelsen oplyses, at det ikke har veret muligt at fa
dennes cpr-nr. udleveret” |Erhvervsstryelsen, 2018, s. 126]. I praksis oplever projektgruppen
dog, at TLR stiller krav om at ejere indsaettes med CPR-nummer, hvorfor den reelle vetoret
stadig er en udfordring i dag. Det er samtidigt heller ikke i trad med, hvad TLR oplyser i deres

besvarelse af spgrgsmalene, hvor det beskrives at ejerne skal indsaettes i skadet.

11.2 Diskussion

I diskussionen inddrages referater af interviews med tre landinspektgrer, kaldet landinspektor
A, B og C. Referaterne af interviewene fremgar i Bilag/Hovedanalyse/Interview/Bilag 28, 29
og 33. Der vil lgbende i diskussionen blive refereret til landinspektgrernes interviews, ved at
nzevne hvilken landinspektor, der menes, f.eks. Landinspektgr A papeger. Her henvises til lan-
dinspektor A’s referat i bilag. Der henvises ogsa lgbende til svarene fra bankmanden, Vejle

Kommune og TLR som refererer til hhv afsnit 9.2.1, afnist 9.2.5 og afsnit 9.2.4.
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11.2.1 Differentiering i arealveerdier

Som beskrevet ovenfor, ses der problematikker vedrgrende handtering af pant, seerligt nar veer-
dien af arealoverfgrslen overstiger veerdierkleeringens rammer og TLR derfor stiller krav om
relaksation. Ved indfgrelsen af veerdierkleeringen, dengang kaldet uskadelighedsattest, var be-
grundelse ifglge lovforslaget fra 2006 |Folketinget, 2006] at "En sdidan endring vil indebere
en vesentligt hurtigere sagsbehandling og en meerkbar besparelse for borgerne i forbindelse med
smasager om arealoverforsel. En wendring af reglerne om afgivelse af uskadelighedsattest for-
ventes endvidere at medfore, at flere endringer fremover vil blive registreret, hvilket vil veere
meduvirkende til at styrke matrikelkortets troverdighed. Der er sdaledes store ejendomsretlige og
administrative fordele for samfundet ved, at ejendomsregistreringen afspejler den faktiske ejen-
domssituation. " [Folketinget, 2006, pkt. 4.10.2].

Det fremgar yderligere af [Folketinget, 2006] at veerdierkleeringen oprindeligt er tilteenkt anven-
delse pa jordstykker. Veerdierkleeringen anvendes i dag ogsa til ejerlejlighedseendringer under de
samme vilkar som for jordstykker. Da kvadratmeterprisen ofte ma forventes at veere hgjere for
ejerlejlighedsejendomme betyder det dog, at det ikke er muligt at overfgre lige sa store arealer
pa ejerlejlighedsejendomme med veerdierkleeringen. Anvendelsen af veerdierkleeringen er tilmed
blevet simplificeret, hvilket papeges af Landinspektor A, i forbindelse med at det tidligere har
veeret muligt at anvende skgn til at vurdere veerdien af arealer og Landinspektor B papeger at
det har veeret muligt at differentiere i vaerdien pa forskellige arealtyper. Dette star i kontrast til
det nuveerende system, hvor veerdien af arealer, som belyst i afsnit 9.2.4, vurderes ensartet pa
baggrund af den seneste offentlige vurdering ift. om de overskrider den maksimale graense for
anvendelse af veerdierkleeringen, hvorfor der udelukkende er tale om en matematisk udregning.
Projektgruppen mener at den nuveerende udformning af veerdierkleeringen er uforholdsmaessig
i forbindelse med ejerlejligheder, da den medfgrer at veerdissetningen er steerkt simplificeret og
uforholdsmeessig, nar der overfgres andre arealer end beboelsesarealer, eksempelvis uudnyttede

loft- og keelderrum.

Tinglysningsretten begrunder reglernes udformning i at det er en undtagelse til udgangspunk-
tet om relaksation og tinglysning af skgde. Endvidere ses det ud fra Case 2 i afsnit 7.2, at TLR
afviser at differentiere i veerdi med henvisning til Vestre Landsrets afggrelse [Tinglysningsret-
ten, 2022|. Afggrelsen omhandler at TLR afviste at tinglyse en arealoverfgrsel, i en matriku-
leer sag, da den oversteg veerdierkleeringens rammer. Den kaerende i sagen argumenterede for
at beregningen af veerdien burde ske ud fra grundveerdispecifikationer, altsa differentiering i

"

veegtningen af arealer. Vestre Landsret stedfaestede TLR'’s afggrelse da ... Tinglysningsrettens
praksis havde stgtte i bestemmelsernes ordlyd, og der itkke var grundlag for at fastsld, at be-
regningerne skulle ske pa baggrund af grundverdispecifikationerne i den offentlige vurdering.”

[Tinglysningsretten, 2022|. I bestemmelsens ordlyd er det beskrevet, at der skal vedlegges en
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erkleering til veerdierkleeringen, hvilket fremgar i projektets lovanalyse i afsnit 4.3.2. Ejeren og
beskikket landinspektor skal erkleere, at det kan ske uden fare for panthavere og at det er en
ubetydelig formindskelse af veerdien. Denne erkleering ma anses for at veere uden betydning for
vurderingen af veerdien, hvis TLR ikke forholder sig til landinspektgrens oplysninger og alene
tager udgangspunkt i den samlede ejendomsveerdi. Vestre Landsrets afggrelse vedrgrende are-
aloverfgrsel med veerdierkleering for jordstykker anvendes nu som lovhjemmel, for at der ikke

kan differentieres i veerdissetning af arealer ved ejerlejlighedssager.

Bankmanden oplyser, i interviewet i afsnit 9.2.1, at de differentierer i hvor meget veerdi are-
aler tilleegges, hvorfor boligarealet udggr den primeere vurdering af veerdien, mens sekundaere
arealer tilleegges mindre veerdi. Landinspektgr B udtrykker at det begr veere muligt at diffe-
rentiere i veerdissetningen af arealerne, da bade SKAT ggr det ved vurdering af ejendommen
og vurderingsfolk ggr det ved belaning. Derfor mener landinspektgr B at TLR bgr differentie-
re. Landinspektgr C udtrykker at fastsatte rammer for TLR’s veaegting af arealers veerdi, som

vurderingsfolk og SKAT foretager, vil veere hensigtsmaessigt.

Formalet med at indfgre veerdierkleering og dermed mulighed for at overfore mindre arealer uden
accept af panthavere var at skabe en hurtigere sagsbehandling, at sikre flere sendringer ville blive
registreret og dermed styrke matrikelkortets troveerdighed. Med TLR’s praksis, hvor veerdien
beregnes ud fra den samlede ejendomsvurdering, skabes der flere situationer, der kan modvirke
lovens formal. Det omhandler smasager, hvor sagerne bliver markant dyrere da alle ejere i en
ejerforening skal relaksere eller at sendringerne ikke bliver registreret grundet omstaendige og
omkostningsfulde registreringsprocesser. Derfor mener projektgruppen, at det bgr overvejes om
lovens formal afspejles i den praksis, der fores i dag, eller om den modvirker formalet med at

ejendomsregistreringen skal afspejle de faktiske omsteendigheder.

Projektgruppen mener at det er uhensigtsmeessigt, at TLR tager udgangspunkt i den samlede
ejendomsvurdering og ikke accepterer differentiering i arealers veerdi. SKAT veegter uudnyt-
tet loftrum med 10% i ejendomsvurderingen og bankmanden oplyser, at der differentieres ved
belaning af en ejendom. Da der ikke kan differentieres i veerdi, skaber det situationer, hvor det
er uhensigtsmaessigt at kreeve relaksation af alle ejeres pantebreve som f.eks. Case 2, se afsnit
7.2, hvor det alene omhandler berigtigelse af fordeling af keelderrum og sendringerne sker veder-
lagsfrit. I sadan en situation mener projektgruppen, at det vil veere hensigtsmeessigt at TLR
accepterer landinspektorens erkleering, der ligeledes er underskrevet af ejeren, om at sendringen

er uden betydning for pantsikkerheden og alene er en ubetydelig formindskelse af veerdien.

Det er tidligere belyst, at der kan findes eksempler pa ejere, der fraveelger at gennemfore registre-
ring af ejerlejlighedsaendringer grundet udfordringer med relaksation og fordi veerdierklaering
ikke kan anvendes som alternativ. Landinspektgr C mener at det kan besveerligggre registre-

ringen af sendringssager at det ikke er muligt at differentiere i veerdien. Derfor kunne det veere
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godt med en mere nuanceret anvendelse af veerdierkleeringen sa flere sager kan gennemfgres.
Landinspektgr C papeger yderligere at veerdierkleeringen virker udmaerket nar areal overfgres
fra lejlighed til lejlighed, men nar feellesarealet pavirkes opstar udfordringerne. Med mulighed
for at differentiere i arealveerdier, vil det give mulighed for, at flere sager kan gennemfgres ved
brug af veerdierkleering. Dermed kan omkostningerne forbundet med relaksation undgas i flere
situationer, hvilket vil ggre det mere attraktivt at gennemfore sendringerne. Dette vil betyde,
at sager som den eksemplificeret i Case 2 i afsnit 7.2, muligvis vil blive registreret. Tilmed vil
det betyde, at processerne ved at indhente pategning i forbindelse med relaksation kan undgas
i disse sager og give en hurtigere og mere smidig registreringsproces. En made hvorpa en mere
smidig registreringsproces kan opnas, udtrykker landinspektor C, er ved at fa en dommerattest
eller lign. fra TLR forud for at sagen indsendes. Pa den made prgver TLR om veerdierkleeringen
kan anvendes inden landinspektgren indsender sagsparken til registrering. Det ville hjeelpe med

radgivningen, samt at man ved om sagen kan ga i gennem eller ej.

En mulighed for at differentiere i arealveerdier ved veerdierkleeringer, vil betyde at panthavere
principielt star med en lavere sikkerhed end med den nuveerende veerdierkleering. Det skyldes
at eendringen vil give mulighed for at fraskille stgrre arealer, hvis de pageeldende arealer er
vaegtet lavere end beboelsesareal. En betragtning kan veere, at differentiering i veerdi potentielt
kan veere med til at gge sikkerheden, da flere aktgrer vil fa registreret sendringerne og dermed
ikke foretager dem uden inddragelse af panthavere. Det star dog klart i interviewet med en
bankmand, preesenteret i afsnit 9.2.1, at uudnyttede loftrum mv. kun anses at have en sekun-
deer betydning for ejerlejlighedens veerdi, hvorfor bankmanden ogsa er positivt stemt overfor
muligheden for at kunne differentiere i veerdierne af forskellige arealtyper. Da der udelukkende
er tale om udtalelse fra en enkelt bankmand, er dette praeget af en vis grad af subjektivitet. Dog
méa det antages pa baggrund heraf, at der som udgangspunkt ikke er stgrre veerdiforringelser
forbundet med fraskillelse af visse arealtyper. Her er det relevant at have en fastsat vaegtning
pa forskellige arealtyper, da der naturligt vil veere forskel i veerdien pa et uudnyttet loftrum og
et fuldt indrettet festlokale. Det er tilmed veerd at bemeaerke at muligheden for at differentiere i
veerdier ikke ngdvendigvis vil indebeere en sendring i hvor store veerdier, der tillades at fraskille
med en veerdierkleering. Her vil greensen stadig ligge pa maksimalt 2% af den seneste offentlige

vurdering eller maksimalt 125.000 kr., dog med mulighed for at veegte arealernes veerdi.

Hvis en mulighed for differentiering i arealveerdier indskrives i loven, vil dette naturligvis med-
fore en rackke omkostninger i forbindelse med at fa det implementeret. Andringen vil dog ogsa
spare omkostninger seerligt for ejere, da det vil muligggre at foretage stgrre sendringer uden be-
hov for relaksation. Dermed kan veerdierkleeringen anvendes i flere tilfselde og omkostningerne

ved relaksation, som er belyst i afsnit 9.2.2 kan spares.
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11.2.2 Sk¢n i verdierkleeringer

En anden mulighed for at skabe en lettere proces for handtering af pant er at foretage vur-
deringen af fraskilte arealer pa baggrund af et skgn af prisen. Denne lgsning ligger saledes i
trad med den forrige, men med den forskel at der ikke er fastlagte vaegtninger af forskellige
arealtyper. I stedet kan en neutral vurderingsmand indkaldes til at foretage en vurdering af
arealerne, der indgar i ejerlejlighedssendringen og dette kan herefter bruges som grundlag i en
veerdierkleering, til at vurdere om det fraskilte areal overholder kravene, til at sendringen kan
gennemfgres uden fare for pantsikkerheden. Dermed gives der pa denne made stadig mulighed
for at differentiere i arealveerdierne, men pa et andet grundlag. Da denne lgsning behandler den
samme problematik som diskuteres i afsnittet ovenfor 11.2.1, men med den forskel at arealveer-
dierne differentieres forskelligt, pavirker den i store traek de parametre samme som diskuteret
ovenfor. Det vurderes derfor at denne lgsning har omtrent samme indflydelse pa parametrene
vedrgrende lovgivningen og hvordan en sendring vil pavirke registrering, effektivitet, sikkerhed

og omkostninger.

Hvis det muligggres at foretage skon i forbindelse med veerdierkleering, vil dette medfere udgifter
til en neutral vurderingsmand, der skal ud og pase ejendommen og det fraskilte areal. Dog
vil omkostningerne veere af mindre betydning i forhold til at fa relakseret og pategnet alle
pantebreve i ejerforeningen. Som belyst i afsnit 9.2.2 kan relaksation hurtigt ende med at veere
omkosteligt. Derfor mener projektgruppen, at det vil veere hensigtsmeessigt ift. omkostningerne

at have en neutral vurderingsmand til at fastseette den reelle veerdi af det fraskilte veerdi.

En af hensigterne med at indfgre muligheden for at anvende veerdierkleering, dengang kaldet
uskadelighedsattest, var at fa flere sendringer registreret. Denne hensigt mener projektgruppen
vil veere mere realistisk at opfylde, hvis det er muligt at foretage skgn af veerdien af det fraskilte

areal, saledes at flere smasager og berigtigelser bliver gennemfgrt og registreret.

11.2.3 get mulighed for underskrift fra tegningsberettigede

I dette afsnit behandles to separate, men lignende problemstillinger vedrgrende hhv. ejerfor-
eningspant og CPR-numre. Som beskrevet er der identificeret situationer, hvor en enkelt ejer
kan have vetoret i en ejerforening, ved at naegte at underskrive relaksation af ejerforenings-
pant, se Case 4 i afsnit 7.4. Da TLR kraever samtykke fra samtlige ejere opstar muligheden for
vetoret, hvilket ikke er i overensstemmelse med hensigten med sendringen af EL § 5, stk. 4.
Landinspektgr B papeger at det er vigtigt at TLR ikke modarbejder hensigten med EL, hvor
det i forbindelse med @endringen var vigtigt at sikre, at alle ejere i en ejerforening indordner
sig efter demokratiske beslutninger og ikke kan have vetoret overfor en kvalificeret flertalsbe-
slutning. Dette var et grundelement i loveendringen, hvilket ber respekteres og fglges i praksis.

Dermed betyder det, at de nuveerende lovrammer medfgrer at ejerlejlighedseendringer i nogle
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tilfzelde ikke kan registreres, pa trods af at seendringen er godkendt med tilstrackkeligt flertal pa

generalforsamlingen.

Yderligere opleves en lignende problematik, hvor TLR kraever alle ejere i ejerforeningen indfgrt
med CPR-numre i skgdet, ved kb /salg af faellesareal. Dermed kan der opsta situationer, hvor
enkelte ejere kan modsaette sig eendringen og bremse registreringen. TLR oplyser i deres svar i
afsnit 9.2.4 at, dokumentation for gyldig beslutning er tilstrackkeligt, for at ejerforeningen kan
underskrive skgdet, men ikke til at undlade at ejere indsaettes som kgber /seelger som identifi-
kation. Jeevnfor EL § 5, stk. 4 kan en gyldig beslutning om disposition over feellesejendommen
tinglyses pa de enkelte ejerlejligheder pa grundlag af dokumentation for beslutningen [Social-
og Boligministeriet, 2020b|. Derfor mener projektgruppen at det jf. EL, bgr veere muligt at
tinglyse kob/salg af feellesareal pa baggrund af dokumentation for gyldig beslutning.

Vestre Landsret har taget stilling til lignende problematik i afggrelse [Tinglysningsretten, 2024].
Den kaerende anfgrte at TL § 9, stk. 1 ikke burde fgre til, at samtlige ejere skal fremga med CPR-
eller CVR-nummer, men at ejerforeningen burde kunne underskrive pa vegne af ejerforeningens
beslutning jf. EL § 5, stk. 4. TLR lagde veegt pa at det er ejerene og ikke ejerforeningen,
der skal fremgéa som kgber /seelger i skgdet, da et dokument jf. TL § 9, stk. 1 skal indeholde
oplysninger om CPR-nummer pa de forpligtede og berettigede. Vestre Landsret stedfsestede
TLR’s afggrelse, hvorfor det er gaeldende, at samtlige ejere skal indfgres i skadet, selvom der er

truffet gyldig beslutning pa generalforsamling med kvalificeret flertal.

Det ses at TLR skelner mellem EL § 5, stk. 4 og TL § 9, stk. 1 i den forstand, at det ma antages,
at de vurderer at EL blot giver bemyndigelse til at de tegningsberettigede kan underskrive ska-
det, mens TL kraever at rettighedshavere skal indsaettes til identifikation jf. § 9, stk. 1. Saledes
skelner TLR tilsyneladende mellem de to love og mener derfor ikke at muligheden som EL giver,
er tilstrackkelig til ogsa at sikre identifikation, som det kraeves af TL. Med TLR’s nuvaerende
praksis modvirker TL hensigten med at undga vetoret i EL. For at undga dette og skabe en
bedre registreringsproces mener projektgruppen at EL bgr veere udgangspunktet for om de teg-
ningsberettigede kan underskrive og indsaette ejerforeningen i skodet som kgber/seelger, saledes

at den demokratisk vedtaget beslutning ikke stoppes af uhensigtsmeessig vetoret.

Landinspektgr B udtrykker ligeledes, at TLR ikke bgr modarbejde hensigten med EL. Lan-
dinspektgr C er ikke bekendte med problematikken, men mener at det som udgangspunkt ber
veere muligt at fa sager igennem pa baggrund af generalforsamlingsbeslutning. Det kan skyldes
at landinspektgr C arbejder mest med ejerlejlighedsforeninger, der administreres af en ejen-
domsadministrator og derfor far skrevet udfgrlige referater, hvoraf den besluttede sndring ty-
delig fremgar. Yderligere udtrykker landinspektor C, at det er muligt at indssette ejerforeningen
i skadet, nar veerdierkleeringen anvendes. Landinspektor A udtrykker at denne problematik ikke

er noget landinspektgren har erfaring med. I situationer, hvor der skal anvendes CPR-numre,
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har landinspektgren ikke oplevet at ejere modsaetter sig at udlevere disse.

Dermed kan det tyde pa, at det ikke er den mest udbredte problematik, da to ud af tre lan-
dinspektgrer ikke er bekendte med den. Det er dog en problematik, der er identificeret i en
case og ved interview med en landinspektor i forbindelse med opstart af projektet. Dog kan
problematikken skyldes en tidligere praksis fra TLR eller at referaterne fra generalforsamlingen

ikke tydeligt beskriver, hvad der gives bemyndigelse til.

Projektgruppen mener pa baggrund af TLR’s svar i afsnit 9.2.4, og snakken med landinspek-
tgren, samt Case 4, at problematikken kan opsta i nogle situationer og det er tilmed ikke
utaenkeligt at ejere kan veere betaenkelige med at udlevere deres CPR-nummer. Derfor mener
projektgruppen at det er relevant at komme med anbefalinger til, hvordan det kan imgdekom-

mes.

Under de nuveerende lovmaessige rammer kan det ske, at sager strander med en gendring, der
er gennemfort, men ikke registreret. Dette er eksemplificeret i Case 4 i casestudiet i afsnit 7.4,
hvor en enkelt ejer ikke gnsker at relaksere ejerforeningspantet og registreringen derfor ikke
kan gennemfgres. Der kan stilles spgrgsmalstegn ved den reelle veerdi af ejerforeningspantet
for den enkelte ejer og om dette bgr berettige at en enkelt ejer kan modsatte sig de gvrige
og have vetoret om at registreringen ikke skal gennemfgres. Det er projektgruppens holdning
at ejerforeningspantet ikke er af en stgrre veerdi for den enkelte ejer, end at det bgr veere op
til en demokratisk beslutning pa en generalforsamling, at bestemme om ejerforeningspantet
kan relakseres. Dette vil tilmed medfgre, at flere sager kan gennemferes, uden at enkelte ejere

modsatter pa trods af godkendelse af sendringen pa generalforsamlingen.

(Wgede muligheder for ejerforeningens tegningsberettigede, vil ogsa give en positiv indvirkning
pa effektiviteten. Herunder vil en mulighed for, at ejerforeningen kan indssettes som kgber /-
seelger pa et skgde fremfor de enkelte ejere, medfere at landinspektorerne ikke leengere skal
indhente CPR-numre fra samtlige ejere, hvilket er tidsbesparende, seerligt ved stgrre ejerfore-
ninger eller, hvis enkelte ejere modsatter sig. Dette vil ogsa mindske omkostningerne for ejerne,
som ikke skal betale for det ekstra arbejde. De primeere omkostninger i forbindelse med en sa-
dan @endring vil ligge hos staten i forbindelse med indskrivning i loven, samt at der kan veere

omkostninger forbundet med at omlaegge procedurerne ved TLR.

11.3 Anbefalinger

11.3.1 Differentiering i arealveerdier

Projektgruppen anbefaler pa baggrund af det diskuterede at give mulighed for at differentiere i

arealvaerdier ved anvendelse af veerdierkleering. Mulighed for at differentiere i veerdisaetning af
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forskellige arealtyper kan seerligt veere behjeelpelig i sager, der vedrgrer sendring af forskellige
typer af feellesareal, som ikke er egnet til beboelse, herunder uudnyttet loftrum eller keelderrum.
Disse arealer veerdisaettes i gjeblikket pa samme vis som beboelsesarealer efter den nuveerende
praksis for veerdierkleeringer, omend uudnyttet tagareal eksempelvis kun veegtes som 10% af
ejendomsvurderingen af SKAT. En sadan vaegtning af arealer vil muligggre, at flere sendringer
kan laves med veerdierkleeringen, samtidigt med at de nuveerende rammer beholdes, sa veaerdi-
en af det fraskilte areal stadig maksimalt méa udgere 2% af seneste offentlige vurdering eller
125.000 kr. Pa baggrund af 9.2.1, ses det at uudnyttede loftrum m.m. som udgangspunkt til-
leegges mindre veerdi af vurderingsbranchen, hvilket understgtter, at det er hensigtsmaessigt at

differentiere i veerdien.

I praksis foreslar projektgruppen, at der udarbejdes et skema over veegtningen af forskellige
arealtyper, saledes at vaegtningen sker ud fra et udarbejdet dataseet. Det kan veere ud fra
samme parametre som SKAT anvender, saledes at f.eks. keelderrum og uudnyttet tagrum vaegtes
lavere end boligareal. Udpegningen af arealtype ved sendringen kan ske, ved at landinspektgren
erkleerer hvilke arealtyper, der er tale om. Med et dataseet, der veegter veerdierne, skabes en
mere korrekt afspejling af den reelle veerdi af arealerne, samt at parterne og radgivere stadig
kan forudse om relaksation er ngdvendig, som TLR i afsnit 9.2.4 beskriver, er formalet med
de nuveerende greenser i veerdierkleeringen. Dermed fastholdes de nuveerende krav til, hvornar
veerdierkleering kan anvendes, men den gentsenkes i forhold til at veere mere anvendelig pa

ejerlejligheder.

11.3.2 Skon i veerdierklaeringer

En anden anbefaling, der kan medvirke at flere sendringer af ejerlejligheder registreres, er at
muligggre skon ved veerdissetning af det fraskilte areal. Denne anbefaling pavirker mange af de
samme parametre som differentiering i veerdi, men forskellen ligger i, at ved skgn kan en neutral
vurderingsmand bestilles til at vurdere den faktiske veerdi af arealet. For at sikre et troveerdigt
skgn, bgr dette udfgres af en neutral vurderingsmand uden tilknytning til ejendommen f.eks.
igennem en bank eller lignende med pant i ejendommen. Vurderingsmanden kan pa baggrund af

sin vurdering erkleere om veerdien overstiger 125.000 kr. eller 2% af seneste offentlige vurdering.

11.3.3 get mulighed for underskrift fra tegningsberettigede

Flertal for relaksation af ejerforeningspant

For at imgdekomme den diskuterede problematik vedrgrende ejerforeningspant anbefaler pro-
jektgruppen at en generalforsamlingsbeslutning vedtaget med kvalificeret flertal bar accepteres
som tilstreekkelig dokumentation for relaksation af ejerforeningspantet. Dermed mener projekt-

gruppen, at det bgr veere muligt, at de tegningsberettigede kan patagne ejerforeningspantet pa
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vegne af alle ejere i ejerforeningen med dokumentation om gyldig beslutning. For at lgse proble-
matikkerne hvor enkelte ejere kan modsatte sig ejerforeningen, mener projektgruppen, at der
bgr indfgres loveendringer, der utvivlsomt tilkendegiver, at ejerforeningens tegningsberettigede
kan underskrive pa ejerforeningens vegne og indfgres som rettighedshavere ved dispositioner af

feellesarealet, safremt der er kvalificeret flertal pa generalforsamlingen.

Ejerforeningen som kgber /szlger i skade, ved disposition af feellesarealet

For at imgdekomme problematikken med at det ikke er muligt at tinglyse pa baggrund af under-
skrift fra ejerforeningens tegningsberettigede uden at ejere indsattes i skgdet med CPR-numre,
anbefaler projektgruppen at TLR omlsegger deres praksis i overensstemmelse med formalet i
EL § 5 stk. 4. Hermed ligges op til at ejerforeningens beslutninger om dispositioner af feel-
lesejendommen, kan tinglyses pa de enkelte ejerlejligheder pa grundlag af dokumentation for
beslutning underskrevet af ejerforeningens tegningsberettigede. Saledes anbefales det at ejer-

foreningen kan indskrives som selger/kober i skgdet pa vegne af de enkelte ejere.

Ansvaret for at indhente CPR-numre for ejerne kan alternativt placeres ved TLR, efter der
er indsendt dokumentation for en gyldig beslutning, da ejerne er af de enkelte ejerlejligheder

allerede er tinglyste adkomsthavere med CPR-nummer i Tingbogen.
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Vidensbehov hos aktorer

I dette kapitel vil den tredje og sidste problematik, vedrgrende vidensbehov hos aktorende, blive
preesenteret og diskuteret. Dette gores med udgangspunkt i den indsamlede viden fra projektets
foranalyse og datagrundlag for hovedanalysen. Pd baggrund af det diskuterede, vil der blive

opstillet anbefalinger for at imgdekomme problematikken.

12.1 Praesentation af problematikken

Den sidste kategori, der udggr problematikken udledt fra foranalysen, er vidensbehov hos aktg-
rer, herunder manglende viden omkring vigtigheden af at fa registreret ejerlejlighedssendringer.
Det ses ud fra GST’s hjemsendelsesstatistik i afsnit 9.2.3, at der er flere sager, der afvises pga.
manglende dokumentation for ejerforeningens tegningsberettigede eller for beslutning truffet pa
generalforsamling. Dette kan indikere, at ejerforeningerne ikke altid er bekendte med, hvordan
en gyldig generalforsamling skal afholdes, hvordan en beslutning gyldigt treeffes og hvem der
skal underskrive beslutningen. Ligeledes fremgar det af sagerne afvist af TLR i afsnit 9.2.3, at
der optraeder heendelser, hvor der mangler accept fra ejerforeningen, hvilket igen underbygger,

at der kan veere en problematik med behov for yderligere viden hos aktgrerne.

Omsteendige registreringsprocesser og rammer kan ligeledes skabe uklarhed for aktgrerne, da
de ikke er bekendte med, hvad dokumentationen skal indeholde. I mange ejerforeninger er det
private beboere, der administrerer foreningen og udger de tegningsberettigede. Typisk vil storre
ejerforeninger have en ejendomsadministrator, der star for det praktiske, og derfor ogsa har et

mere indgaende kendskab til regler og rammer for at treeffe gyldige beslutninger.

Et eksempel pa omstendige processer der kan skabe uklarhed fremgar i afsnit 9.2.4, hvor TLR
beskriver, at foreningens tegningsberettigede kan underskrive skgde, men det kan ikke undlades
at indsaette samtlige ejere som kober /seelger. I sddan en situation, er det ikke uteenkeligt at
flere ejere vil veere beteenkelige ved at udlevere deres CPR-nummer til landinspektgren, da
beslutningen allerede er truffet og godkendt pa generalforsamling. Projektgruppen oplevede
denne problematik under indledende interview med landinspektgrer, som beskrevet i projektets

indledning.
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12.2 Diskussion

I diskussionen inddrages referater af interviews med tre landinspektgrer, kaldet landinspektor
A, B og C. Referaterne af interviewene fremgar i Bilag/Hovedanalyse/Interview/Bilag 28, 29
og 33. Der vil lgbende i diskussionen blive refereret til landinspektgrernes interviews, ved at
nzevne hvilken landinspektor, der menes, f.eks. Landinspektgr A papeger. Her henvises til lan-
dinspektor A’s referat i bilag. Der henvises ogsa lgbende til svarene fra bankmanden, Vejle

Kommune og TLR som refererer til hhv afsnit 9.2.1, afnist 9.2.5 og afsnit 9.2.4.

Som belyst ovenfor afvises flere sager grundet utilstrackkelig dokumentation fra ejerforeningerne,
hvilket kan indikere et behov for at skabe mere viden i ejerforeningerne om registreringspro-
cesserne og den ngdvendige dokumentation. I denne sammenheaeng er det relevant at naevne at
sagen indsendes til registrering af en landinspekteor, hvorfor landinspektgren ogsa har modta-
get ejerforeningens dokumentation for den indsendes til GST. Derfor har landinspektgren haft
mulighed for at vurdere om dokumentationen fra generalforsamlingen var tilstraekkelig og evt.
anmode ejerforeningen om mere dokumentation, hvis ikke det vurderes at veere tilstraekkeligt.
Dermed kan der veere et skyggetal i forbindelse med antallet af sager med utilstrackkelig doku-
mentation fra ejerforeningen, da landinspektgrerne, om ngdvendigt, ma forventes at anmode

om supplerende eller forbedret dokumentation i mange tilfeelde.

Landinspektgr A fremhaever at GST allerede har udarbejdet en vejledning til registrering af
ejerlejligheder, samt at TLR har vejledning for ejer-, grundejerforeninger og andre foreninger.
Normalvedtaegten indeholder yderligere rammer for hvordan gyldige beslutninger treeffes m.m..
Landinspektgr A papeger at der kan veere behov for offentlig viden omkring emnet, hvilket kan
komme fra banken til fgrstegangskgbere eller fra kommunen ifm. byggesag. Landinspektor B
mener at ideen om vejledning er fin, men hvorvidt det ville fungere i praksis kan betvivles. En
vejledning kan ogsa veere ansvarspadragende i den forstand, at hvis ejerforeningen ikke kan fa
gennemfert en sag, trods at de har fulgt vejledningen, hvem har sa ansvaret for at den ikke kan

registreres.

Vejle Kommune ligger op til, i deres besvarelse af spgrgsmalene, at det er ejerens eget ansvar,
at vide om der er tale om en ejerlejlighed. Hermed ma det forstas, at det er ejerens eget
ansvar at vide om aendringen skal registreres. I situationer, hvor kommunen meddeler bygge-
og ibrugtagningstilladelse mener projektgruppen, at det vil vaere hensigtsmeaessigt at kommunen

oplyser omkring vigtigheden i at fa registreret sendringen og henviser til en landinspektgr.

Projektgruppen har en tvivl om, hvorvidt yderligere vejledninger vil have en effekt pa videns-
behovet hos aktgrerne. Der findes allerede vejledninger inden for omradet og normalvedtaegten
fastsaetter rammerne for en ejerforening. Derfor mener projektgruppen ikke ngdvendigvis, at

der behgves yderligere vejledninger, men i stedet bgr aktgrerne oplyses omkring eksistensen af
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de nuvaerende vejledninger. Yderligere mener projektgruppen, at der er behov for offentlig viden
omkring emnet og vigtigheden i at fa registreret sendringerne. Oplysning omkring emnet kan

ske fra kommunen ifm. byggesag eller fra vurderingsbranchen ved besigtigelse af en ejendom.

12.3 Anbefalinger

Projektgruppen mener at den bedste lgsning pa problematikken, er at skabe opmaerksomhed
om registreringsprocessen og krav til dokumentation fra ejerforeningen tidligst muligt i sags-
processen. Det anbefales derfor at kommunerne ggr ejere opmaerksom pa at orientere sig i de
nuvaerende vejledninger, sa de er bekendte med kravene ved indledningen af byggesagen. I den
forbindelse anbefales det, at kommunen informerer omkring at det er ejerens eget ansvar at
fa registreret og tinglyst sendringen, saledes der er overensstemmelse mellem det fysiske og

registrerede.

Yderligere anbefales det at vurderingsfolkene bgr have fokus pa overensstemmelse mellem det

registrerede og fysiske, da det har betydning for ejendomsretten og belaningen.
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Konklusion

Konklusionen vil besvare projektets forskningsspgrgsmal, som fremgar herunder.

Hvordan kan problematikken med manglende registrering af

ejerlejlighedsendringer lgses?

Der er udledt tre kategorier der udggr problematikken:

e Manglende krav om registrering og sammenhaeng mellem byggesag og registrering.
e Omstaendige registreringsprocesser.

e Vidensbehov hos aktgrer.

Manglende krav om registrering og sammenhaeng mellem byggesag og registrering
Det kan konkluderes at det er problematisk at der ikke er lovmeaessige rammer der forbinder
byggesager og registrering af sendringerne. Det er problematisk, at det er muligt at fa meddelt
bygge- og ibrugtagningstilladelse, uden at pant- og rettighedshavere inddrages og sendringen
registreres. Dette medfgrer, at der kan foretages sendringer af ejerlejligheders fysiske rammer
og udformning uden at disse sendringer registreres i de officielle registre, Matriklen og Tingbo-
gen. Dermed er det reelt muligt at szlge ejerlejligheder, hvor ejendomsretten ikke medfglger.
Ejendomsretten til ejerlejlighedens udvidede areal berigtiges fgrst nar sendringen registreres i
Matriklen og Tingbogen, hvorfor det er muligt at saclge ejerlejligheder, der overskrider de ma-
trikuleere graenser, da der ikke er sammenhaeng mellem byggesag og matrikuleer berigtigelse.
Kernefunktioner i samfundet, sasom ejendomsbeskatning anvender registreret ejendomsdata,
hvorfor det er af samfundsmaessig fordel at sikre en formaliseret ejendomsregistrering ved aen-

dringer af ejerlejligheder.

Projektgruppen anbefaler at denne problematik lgses ved at indfgre krav i BR18 om at ved
eendring af en ejerlejligheds greenser, kan ibrugtagningstilladelse forst meddeles af kommunen,
nar eendringen er registreret og tinglyst. Det er projektgruppens gnske at flest muligt sendringer
registreres, men da et krav om registrering af alle sendringer kan anses som meget indgriben-
de, anbefaler projektgruppen som en alternativt lgsning at indfgre en bagatelgraense, sa alle

sendringer pa mere end +- 5m? skal registreres, forinden der kan gives ibrugtagningstilladelse.
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Omstaendige registreringsprocesser

Det kan konkluderes at der er processer vedrgrende handtering af pant, der skaber udfordringer
i forbindelse med registrering af ejerlejlighedseendringer. I forbindelse med veerdierkleeringer
kan det udledes at TLR vurderer veerdien af en ejerlejlighed som en samlet veerdi, hvor der
ikke differentieres i anvendelsen af arealet. Det skaber situationer, hvor sendringer ikke bliver
gennemfeort, da det ikke kan ggres med veerdierkleering. Dette er problematisk i situationer, hvor
eendringen abenlyst ikke har betydning for pantet. Det medferer at relaksation er ngdvendig,

hvilket kan blive for omkostningsfuldt til at nogle ejere gnsker det registreret.

Projektgruppen anbefaler at de nuveerende rammer for veerdierkleeringer sendres, sa der gives
mulighed for at differentiere i veerdien af forskellige arealtyper. Det anbefales at indfgre da-
tabaseret veegtning i veerdien af forskellige arealtyper med udgangspunkt i SKAT’s juridiske
vejledning H.A.4.2.2 eller lignende, saledes at uudnyttede loftrum eksempelvis veegtes lavere end
beboelsesarealer. Som alternativ anbefales det, at veerdissetningen kan foretages pa baggrund

af et skgn fra en neutral vurderingsmand.

Yderligere kan det konkluderes at TLR kraever at samtlige ejere i en ejerforening indseettes med
CPR-nummer pa skgdet som kgber/salger ved dispositioner af feellesarealet, for at identificere
ejerne. Tilmed er der identificeret en sag, hvor TLR kraever samtykke fra samtlige ejere i for-
bindelse med relaksation af ejerforeningspant, pa trods af at sendringen er godkendt med flertal
pa generalforsamlingen. Begge situationer giver mulighed for at enkelte ejere kan modseette sig
og dermed far vetoret, hvilket ikke er i overensstemmelse med formalet med @endringen af EL §
5, stk. 4, hvor et grundelement var at sikre demokratiske beslutninger med kvalificeret flertal i
ejerforeningerne. Det er problematisk, hvis TLR modarbejder hensigten med EL og ikke sikrer,

at der ikke kan opnas vetoret ved gyldige generalforsamlingsbeslutninger.

Projektgruppen anbefaler at TLR accepterer mulighederne for at ejerforeningens tegningsbe-
rettigede kan underskrive ejerforeningspant og indsaettes som kgber /selger i skgdet, nar beslut-
ningerne er truffet med kvalificeret flertal og underskrevet af foreningens tegningsberettigede.

Dermed sikres det ogsa at hensigten med EL § 5, stk. 4 fglges i praksis.

Vidensbehov hos aktdgrer

Det kan konkluderes, at der ses et behov for at skabe mere fokus pa viden blandt aktgrer om
registrering af ejerlejlighedssendringer. Manglende viden kan medfgre at sendringer ikke bliver
registreret, da aktgrerne ikke er bevidste om vigtigheden. Tilmed kan det medfgre besveerlig-

heder i registreringsprocessen, grundet mangelfuld dokumentation.

Projektgruppen anbefaler at der skabes storre offentlig opmeerksomhed pa at fa registreret ejer-
lejlighedseendringer. Det kan ggres af kommuner i forbindelse med byggesager, hvor det ligeledes

bgr oplyses at det er ejerens eget ansvar at fa registreret sendringen. Yderligere mener projekt-
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gruppen, at det bgr veere et stgrre fokus i vurderingsbranchen, at der er overensstemmelse

mellem det fysiske og det registrerede.
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