Vestre Landsrets 7. afdeling holdt den 10. maj 2022 kl. 11.30 mede pa tingstedet i Viborg.

Som dommer fungerede landsdommer Karen Foldager.

V.L. B-0437-21

Ejerforeningen Smeds Hus
mod

Tinglysningsretten

— brev af 23. marts 2022 fra Tinglysningsretten

— mail af 24. marts 2022 advokat Bent-Ove Feldung

— mail af 24. marts 2022 med bemarkninger fra Tinglysningsretten

— mail af 20. april 2022 fra advokat Kristian Strandberg Dreyer med afsluttende
processkrift med bilag

— mail af 5. maj 2022 fra Tinglysningsretten med afsluttende bemarkninger

— mail af 10. maj 2022 fra advokat Kristian Strandberg Dreyer.

Sagen blev behandlet af landsdommerne Karen Foldager, Chris Olesen og Claus Rohde.

Landsretten har ikke fundet grundlag for at imgdekomme anmodningen om mundtlig for-

handling.

Der afsagdes

Kendelse:

Tinglysningsretten har den 15. november 2021 afvist en anmeldt "Normalvedtzgt fravigel-
se” for matr. 3201 Udenbys Kladebo Kvarter, Kobenhavn, hovedejendommen og ejerlej-
lighed 1-4, anmeldt af Smeds Ejendomsaktieselskab ved advokat Bent-Ove Feldung. Af-

visningen er formuleret séledes:

”Afvist, da ejerforeningen ikke er angivet i rollen Pataleberettiget”, jf. ejer-
lejlighedslovens § 5, stk. 5.



Afvist, da det ikke er alle bestemmelser i normalvedtegten, der er fraveget
eller kan fraviges, og da servitutrettigheder, der ikke er fravigelser af nor-
malvedtegten, skal anmeldes som servitut. Tinglysningsretten kan ikke
konstatere hvordan de enkelte bestemmelser i normalvedtaegten fraviges.

Afvist, da samtlige tinglyste ejere skal angives med rollen "Ejer” og under-
skrive anmeldelsen, da anmeldelsen indeholder serligt bebyrdende forplig-
telser, jf. pkt. 19.1.”

Pastande

Afgerelsen er kaeret af Ejerforeningen Smeds Hus med pastand om, at den anmeldte seer-

vedtaegt tinglyses i sin helhed som en fravigelse af normalvedtsegten for ejerforeninger

(Dokumenttype Normalvedtaegt Fravigelse) alternativt som servitut (Dokumenttype Servi-

tut), subsidirt for en mindre del heraf efter landsrettens naermere bestemmelse herunder

med &ndring af servedtagtens § 26, stk. 3, séledes at ordlyden bliver, at "Pataleberettiget

er de til enhver tid veerende ejere af ejerlejligheder i foreningen, ejerforeningen og dennes

bestyrelse, hver for sig”, og med angivelse af CVR-nr. for ejerforeningen.

Tinglysningsretten har fastholdt afvisningen med felgende afvisningsgrunde:

1.

Da ejerforeningen ikke angives i dokumentet som pétaleberettiget og med rollen
pataleberettiget, jf. ejerlejlighedslovens § 5, stk. 5, og da de til enhver tid vaerende
ejere af ejerlejlighederne ma angives i overensstemmelse med tinglysningsbekendt-
gorelsens § 27, stk. 2, dvs. som hver ejerlejlighed med matr.nr., ejerlav og ejerlej-
lighedsnummer.

Da dokumentet indeholder servitutrettigheder, der ikke er fravigelser fra normal-
vedtegten, og som skal anmeldes serskilt som servitut og overholde de for servi-
tutter gaeldende regler i tinglysningsbekendtgerelsen.

Da det ikke er alle bestemmelser 1 dokumentet, der angives som fravigelser fra
normalvedtagten, der er fravigelser fra normalvedtaegten. Tinglysningsretten og
fremtidige leesere af dokumentet kan ikke af dokumentet sikkert konstatere, hvor-
dan de enkelte bestemmelser i normalvedtegten fraviges.

Da dokumentet fraviger ufravigelige bestemmelser i normalvedtaegten, jf. doku-
mentets § 3, stk. 3, samt § 10 C, sidste afsnit, idet stemmeret ikke kan adskilles fra

ejendomsret, jf. ejerlejlighedslovens § 3, stk. 3.



Sagsfremstilling

Ejendommen er efter det oplyste oprettet i Geodatastyrelsens ejerlejlighedsfortegnelse
primo februar 2021. Ejendommen bestér af to boligtyper. Den ene er den oprindelige ud-
lejningsejendom, hvor der sker udlejning til sdvel beboelse som erhverv, ejerlejlighed 1, og

den anden er nyindrettede ejerlejligheder pa 5. sal, ejerlejlighed 2-4.

Den 1. oktober 2021 blev der afholdt generalforsamling for Ejerforeningen Smeds Hus pa
administrator, advokat Bent-Ove Feldungs, kontor. Det blev konstateret, at ejeren af samt-
lige fire ejerlejligheder var repraesenteret ved hele aktiekapitalen i ejerselskabet, Smeds

Ejendomsaktieselskab, CVR. nr. 38257277.

Udkastet til vedtagter blev godkendt og underskrevet af eneejer, og administrator blev
bemyndiget til at foretage tinglysning af vedtagterne pantstiftende pé ejerlejlighederne.

Af vedtegternes § 3.1. fremgar det, at alle medlemmer af ejerforeningen skal respektere en
eventuel videreopdeling af ejerlejlighed 1. Af § 3.3. fremgér det, at den nye ejer forst kan
udeve sin stemmeret, nar foreningen har modtaget underretning om ejerskiftet. Af § 10 C
fremgar det bl.a., at restancer med fzllesudgifter og andre udgifter, der af foreningen er
palagt ejerne, medforer, at stemmeretten suspenderes. Af § 24.2. fremgar det bl.a., at ud-
lejning ikke ma finde sted i et omfang, s lejligheden far karakter af klublejlighed. I § 25.2.
og 3. er der bestemmelser om husdyrhold, og i § 25.5. er der forbud mod erhverv. I § 27.1.

er der forbud mod at sztte paraboler op.

Anbringender

Ejerforeningen Smeds Hus har vedrerende Tingslysningsrettens afvisningsgrund 1, anfort,
at det i servedtagtens § 26.3. er anfert, hvem der er pataleberettiget. Af ejerlejlighedslo-
vens § 5, stk. 5, fremgar, at ejerforeningen er pataleberettiget for rettigheder, der folger af
en tinglyst seervedtegt. Af tinglysningslovens § 10, stk. 5, fremgér det, at et servitutdoku-
ment altid skal angive den eller de pataleberettigede. Af tinglysningsbekendtgerelsens § 27
fremgdr, at servitutstiftende dokumenter skal indeholde oplysninger om pétaleberettigedes
person- eller CVR-nummer eller, hvis vedkommende ikke har dette, da navn eller adresse.
Ejerforeningen er efter ejerlejlighedslovens § 5, stk. 5, pataleberettiget i forhold til ret-
tigheder, der falger af sarvedtaegter. Ejerforeningen tegnes af bestyrelsen, og det er saledes

bestyrelsen, der pa ejerforeningens vegne pataler og udever pétaleretten, hvilket ogsa
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fremgédr af den anmeldte servedtegts § 1.3. Dette burde séledes vare nok. P4 det princi-
pielle plan fastholdes det derfor, at den anmeldte sarvedtaegts § 26.3. siledes er korrekt, og
at der ikke er et krav om angivelse af et CVR-nummer for ejerforeningen, hvilket i hvert
fald ikke synes at fremsta sarligt klart hjemlet. Keerende er dog subsidiaert indforstaet med
at tilfgje ordet “’ejerforening” og med angivelse af CVR-nummer herfor ved genanmeldel-
se. Ejerforeningen har dog endnu ikke modtaget eget CVR-nummer, idet ejerforeningen

forst stiftes formelt, nir den forste lejlighed szlges, hvilket endnu ikke er sket.

Ejerforeningen Smeds Hus har vedragrende Tinglysningsrettens afvisningsgrund 2 og 3
anfort bl.a., at siden ejerlejligheder blev introduceret i Danmark i 1966, har der eksisteret
en normalvedteegt for ejerforeninger i den tidligere ejerlejlighedslov med hjemmel i § 7.
Normalvedtaegten fandt efter bestemmelsen anvendelse, med mindre andet var vedtaget og
tinglyst. Den nugaldende bestemmelse i ejerlejlighedslovens § 5 videreferer og udvider
den tidligere § 7 om normalvedtaegter. Normalvedtaegternes bestemmelser er deklaratoriske
og geelder uden sazrlig vedtagelse fra foreningens stiftelse. Det fremgar direkte af de saerli-
ge bemarkninger til § 5 i lovforslaget, der blev fremsat den 15. januar 2020 ved lovforslag
nr. 93/2019 om forslag til lov om ejerlejligheder.

Af de serlige bemaerkninger til ejerlejlighedslovens § 5 fremgar endvidere:

”Den nye normalvedtagt vil blive udstedt ved bekendtgarelse, hvor der vil
blive fastsat ikrafttreedelses- og overgangsbestemmelser. Det er hensigten, at
den nye normalvedtegt vil finde anvendelse for ejerforeninger, der stiftes
efter ikrafttreeden af den nye normalvedtaegt, medmindre der for den pageael-
dende forening vedtages en servedtegt. Det er endvidere hensigten, at der
for eksisterende ejerforeninger, der ikke har tinglyste servedtegter, i lighed
med forholdene ved udstedelsen af normalvedtaegten fra 2004, indferes en
overgangsordning, s normalvedtagten fra 2004 finder anvendelse i et ar ef-
ter ikrafttreedelsen af den nye normalvedtagt. Dette giver eksisterende ejer-
foreninger uden tinglyst vedteegt mulighed for at tage stilling til, om de vil
vare omfattet af den nye normalvedtagt, eller om de vil vedtage en seerved-

tegt.

Det er ikke hensigten, at den nye normalvedtagt skal eendre eksisterende
tinglyste servedtegter. Den nye normalvedtagt er deklaratorisk og vil finde
anvendelse, safremt reglerne heri ikke er fraveget ved en gyldig servedtaegt.
Det medferer, at en eksisterende servedtegt udfyldes med den nye normal-
vedtaegts bestemmelser med virkning fra ikrafttraedelsen af denne, nér saer-
vedtaegten ikke efter sit indhold regulerer det pagaeldende spergsmal eller
ikke regulerer dette fuldt ud. Det samme galder, hvis ejerforeninger har
tinglyst normalvedtaegten fra 2004. Det er hensigten, at der vil blive udar-
bejdet en vejledning til den nye normalvedtagt for ejerforeninger, som vil
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indeholde beskrivelse til forstielse og anvendelse af de enkelte bestemmel-
ser i normalvedtaegten.

I stk. 2 foreslés det fastsat, at normalvedtaegtens bestemmelser er geldende,
medmindre de er fraveget ved gyldig beslutning.

Bestemmelsen videreferer den geldende bestemmelse om, at normalved-
teegten for ejerforeninger har karakter af deklaratoriske retsregler, hvorefter
normalvedtagtens bestemmelser er geldende, medmindre de er fraveget ved
en gyldig beslutning. Der skal vare tale om en gyldig beslutning truffet af
ejerforeningens generalforsamling i henhold til foreningsvedtagtens be-
stemmelse om beslutningsdygtighed og forngdent flertal. Er der ikke pa ge-
neralforsamlingen truffet gyldig beslutning om fravigelse af normalvedtaeg-
ten, vil denne stadig vere gaeldende for ejerforeningen.

Opstar der tvivl om, hvorvidt hensigten har varet at fravige normalvedteg-
tens bestemmelser, mé det afgeres konkret, om disse anvendes udfyldende.
Hvis der er vedtaget en servedtegt, som udtemmende regulerer det givne
forhold, har normalvedtaegtens bestemmelser ingen betydning. Har served-
teegtsbestemmelsen alene karakter af et tillaeg til normalvedtagten, f.eks.
hvor bestemmelsen regulerer forhold, som er uomtalte i normalvedtaegten,
vil normalvedtaegten vere geldende for de gvrige forhold. Hvis der er tvivl
om, hvorvidt hensigten har varet at fravige normalvedtegten, méa udgangs-
punktet vere, at normalvedtagten ikke kan anses for fraveget, medmindre
der i sarvedtaegten er optaget en bestemmelse, som direkte og i samme de-
taljeringsgrad tager stilling til samme spergsmal, eller udtrykkeligt erklerer,
at normalvedtaegtens bestemmelse ikke skal finde anvendelse. Fravigelse af
normalvedtagten efter forholdets natur kan derimod ikke ske.

I stk. 5 foreslas det fastsat, at ejerforeningen er pataleberettiget for rettighe-
der, der falger af en tinglyst servedtagt. En servedtaegt skal tinglyses pa de
enkelte lejligheder for at veere gyldig mod aftaler om ejendommen og mod
retsforfalgning.

Seervedtagter tinglyses som servitut pa den enkelte lejlighed. Den foreslae-
de bestemmelse skal sikre, at en ejerforening, der tinglyser en servedtaegt,
overholder kravet i tinglysningslovens § 10, stk. 5, om at et servitutdoku-
ment skal angive den eller de pataleberettigede. Nar ejerforeningen er pata-
leberettiget for rettigheder, der folger af en s®rvedtaegt, har ejerforeningen
pligt til at handhaeve vedtegtens bestemmelser og dermed varetage ejernes
rimelige interesser.”

Hverken i ¢jerlejlighedsudvalgets rapport fra marts 2018, der ligger til grund for lovforsla-
get, eller i selve lovforslaget og de almindelige og szrlige bemarkninger ses der noget sted
at veere sket en @ndring af tidligere geeldende ret for s vidt angér muligheden for en ejer-
forening for at vedtage at fravige normalvedtaegten igennem vedtagelsen af en fuldsteendig
“saervedtegt”. En fuldsteendig saervedtagt er en samling af srvedtegtsbestemmelser, der

treder i stedet for normalvedtaegten, der altid har veret og forsat er mulig af fravige. Fra-
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vigelsen kan ske ved, at man som i denne sag fraviger normalvedtaegten i sin helhed. Men
det kan ogsé ske ved, at man blot fraviger enkelte bestemmelser og tinglyser disse enkelte
bestemmelser, hvorved de far karakter af et tillaeg til normalvedtagten, jf. lovbemark-

ningerne herom. Eventuelle fortolkningsmassige vanskeligheder, der vil kunne opstd, ma

som anfert i bemarkningerne loses ved almindelig fortolkning.

Lovforslaget blev vedtaget, og i ejelejlighedslovens § 5, stk. 2, ses bestemmelsen om, at
normalvedtagtens bestemmelser er geeldende, medmindre de er fraveget. Af § 5, stk. 3,

fremgdr, at fravigelser fra normalvedtegten “kan” tinglyses.

Siden 1966 har ejerforeninger kunnet tinglyse fuldsteendige servedtagter, det vil sige ser-
vedtagter i sin helhed, der for en dels vedkommende svarer til det, der fremgér af normal-
vedtegten, men maske med en anden ordlyd eller et supplerende indhold eller en anden
rekkefolge. Det er som anfert i Karnovs note til ejerlejlighedslovens § 5, stk. 2, korrekt, at
der har vaeret en lang tradition for at medtage bestemmelser i servedtasgten, der minder om
eller svarer til bestemmelser i normalvedtaegten, og dette har altid kunnet tinglyses. Den
materielle prevelse og fortolkning ma man tage, hvis og nér sadanne fortolkningsmeessige
problemer matte opstd. Det har ikke veeret og er fortsat ikke en tinglysningsopgave. Hvor-
dan fortolkningen skal foretages er meget udferligt beskrevet hos Peter Andreassen i
TBB2006.221, afsnit 5.4.1. Som det ses af lovbemaerkningerne til ejerlejlighedslovens § 5,
har man gentaget pracis samme fremgangsmade i forhold til den nugzldende ejerlejlig-
hedslovs § 5. Det har séledes ikke veeret lovgivers intention at &ndre sondringen mellem
pé den ene side normalvedtagten og pa den anden side muligheden for at fastsatte en fuld-
steendig seervedtaegt eller forskellige mellemformer. [ et tilfaelde som dette, hvor der er for-

skellige boligtyper, vil det vaere mest hensigtsmaessigt at udarbejde en fuldsteendig sarved-

taegt.

Det vil i denne sag vaere en n®sten umulig opgave at presse normalvedtegten ned over
Ejerforeningen Smeds Hus, da bestemmelserne i normalvedtaegten ikke rigtig passer og
regulerer det nedvendige. Det mest anbefalelsesvardige for en ejerforening som denne er
derfor en specialdesignet servedtagt, hvor man fraviger normalvedtagten i sin helhed. Det
er dog klart, at der vil vare visse bestemmelser, der ligner hinanden og har samme indhold.
Det vil imidlertid bero pa en efterfolgende fortolkning, der forst skal foretages, hvis tvisten
opstar. Det har aldrig veret og er fortsat ikke en del af Tinglysningsrettens kompetence at

skulle anmode anmelder om at redegere for, hvordan normalvedtegten er fraveget og pa
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hvilken méde. Anmeldelsen vil sé reelt blive umulig og s& omfattende, at det reelt hindrer

tinglysning. Ejerforeningens keeremal ma ogsé ses i lyset heraf.

Tinglysningsretten har valgt at indfere en ny tinglysningspraksis, hvorefter anmelder skal
redegere for, hvilke bestemmelser der fraviger normalvedtegten og pa hvilken made, og at
det kun er fravigelser til normalvedtagten, der kan tinglyses. De mere foreningsretlige be-
stemmelser skal tinglyses pa en blanket, mens andre bestemmelser, der har karakter af
brugsrettigheder, herunder bestemmelser om eksklusive brugsrettigheder eller bestemmel-
ser, der ikke genfindes i normalvedtaegten, og som derfor ikke fraviger normalvedtagten,
men er nye, skal tinglyses pa en anden blanket for almindelige servitutter. Dette fremgér
klart af den nye vejledning for ejerforeninger, der findes pa Tinglysningsrettens hjemme-
side, og som ogsa afvisningsgrunden er meddelt pa baggrund af. Problemet hermed er, at
en ejerforening, som tidligere har kunnet tinglyse en fuldstendig sarvedtagt, skal disseke-
re sin servedtaegt op og tinglyse i forskellige dokumenter. Metoden er efter kaerendes op-
fattelse en nyskabelse, der ifolge Tinglysningsretten skal skabe en overskuelig tingbog. Det
er keerendes opfattelse, at man opndr alt andet end en overskuelig tingbog og i evrigt ufor-
stdelige og svert tilgeengelige servitutter rent forstéelsesmaessigt. Metoden vil skabe forvir-
ring for brugerne, der kan sidde med tre dokumenter og sammensatte disse for at forsta,

hvad der galder. Dertil kommer, at fremgangsmaden vil veere omkostningstung.

For Ejerforeningen Smeds Hus afviger srvedtagten hele vejen igennem normalvedteg-
ten, om end der er visse bestemmelser, der minder om normalvedtaegten, og visse bestem-
melser har samme indhold, men en anderledes ordlyd. Hvis Tinglysningsrettens praksis
skal folges, skal servedtagten splittes i atomer, og resultatet vil blive, at man ikke far en
samlet servedtegt, men en servitut indeholdende et virvar af fravigelser, der ikke kan lz-
ses 1 sammenhang, og dernast en anden servitut med resten, hvorefter det sidste ma udle-
des af normalvedtaegten. Det vil medfere en voldsom risiko for fortolkningsmeessig tvivl,
og man vil risikere, at hvis en bestemmelse ikke bliver tinglyst, og det viser sig ved for-
tolkning, at der faktisk var en fravigelse, at den vil bortfalde ved ekstinktion for alle, jf.
gjerlejlighedslovens § 5, stk. 3.

De praktiske og retlige vanskeligheder ved ovenstéende er de facto en s vasentlig hin-
dring for tinglysning af sarvedtaegter, at det i mange sager — herunder kaerendes — umulig-
gor tinglysning af en servedtegt, eller en sé stor hindring, at det m4 sidestilles hermed.

Hertil kommer, at det vil veere nedvendigt at foretage en forelgbig fortolkning af seerved-
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teegten i forhold til, om der blot er en sproglig afvigelse, eller der ogsé er tale om en ind-
holdsmassig fravigelse. Denne vurdering kan veere sver at foretage allerede pa tinglys-
ningstidspunktet, nar de faktiske omsteendigheder méske forst viser sig flere ér efter ting-
lysningen. For alles skyld ber man kunne opretholde udgangspunktet om, at der kan tingly-
ses en fuldsteendig fravigelse af normalvedtagten ved at anmelde en fuldsteendig served-

taegt, der kan tinglyses og leses ved opslag i tingbogen i sin helhed.

Der er ingen, der tvinger Tinglysningsretten til at foretage en dybdegaende materiel sam-
menligning, da Tinglysningsrettens antagelse af dokumentet til tinglysning ikke er en gyl-

dighedspravelse, men kun en sikringsakt.

Det, Tinglysningsretten har anfort om, at planlovssamtykket efter planlovens § 42 geres
nemmere med den nye praksis, er efter kaerendes opfattelse ikke korrekt, da kommunerne
som alt overvejende udgangspunkt ikke snsker og mener, at de skal pategne szrvedtegter
for ejerforeninger. Der er fra Tinglysningsrettens side tale om en skinforklaring, da Ting-

lysningsretten mangler en realbegrundelse for sin nye praksis.

Tinglysningsrettens nye tinglysningspraksis og afvisningsgrundene 2 og 3 er efter keeren-
des opfattelse reelt et brud med ejerlejlighedsloven og altsa en @ndring heraf. Hjemlen
hertil finder Tinglysningsretten i bekendtgerelse nr. 1634 af 29. juni 2021, der er udstedt i
medfer af tinglysningsloven. Det mé vaere bestemmelserne i §§ 5-6, der henvises til. Be-
kendtgerelsen har som bekendtgerelse ikke mulighed for at indfere en ny forstaelse og
anvendelse af ejerlejlighedsloven, sa det forer for vidt at indfare skabeloner og metoder,
der reelt er et brud med ejerlejlighedslovens regler, og det har aldrig veret tilteenkt af hver-
ken ejerlejlighedsudvalgets medlemmer endsige af lovgiver ved vedtagelsen af ejerlejlig-

hedslovens regler. Der bestar séledes et klart og tydeligt hjemmelsproblem.

Tinglysningsrettens argumentation synes at basere sig pd en lidt misforstet forudsetning
om, at en tinglyst fravigelse fra normalvedtzgten ikke er en servitut. En fravigelse fra
normalvedtagten er en servitut. Den nye praksis indebarer, at der skal tinglyses to servi-
tutter i byrderubrikken. Efter kaerendes opfattelse er det mest hensigtsmassigt, at alle be-
stemmelser fremgar af samme servitutdokument og ikke af flere, og kan skrives, lases og
forstds i den naturlige reekkefolge og sammenhang, som de oprindeligt er skrevet i og til-
teenkt, saledes at man ikke skal lede flere steder i tingbogen under forskellige servitutter,

og bagefter manuelt satte dem sammen og fortolke dem sammen med normalvedtegten.



Det afgerende ma i virkeligheden vare, hvorvidt servitutkravet i tinglysningslovens § 10,
stk. 1, er opfyldt, ndr en servedtagt tinglyses, og Tinglysningsretten ma efter tinglysnings-
lovens § 15, stk. 1, undersege, om der er forhold i tingbogen, der forhindrer tinglysningen
af en servedtaegt. Og servitutkravet er opfyldt, nar man som ejerforening eller som keeren-
de ensker at tinglyse en fuldsteendig servedtaegt og derved fravige normalvedtagten i sin
helhed. Ifelge ejerlejlighedslovens § 5, stk. 4, kan en gyldig beslutning om fravigelse af
normalvedtagten tinglyses pa de enkelte ejerlejligheder pa grundlag af dokumentation for
beslutningen. Der er her supplerende hjemmel til at kunne tinglyse servedtegtsbestemmel-
ser. Hverken ejerlejlighedslovens § 5, stk. 2, 3 eller 4 er til hinder for tinglysning af fuld-

steendige servedtaegter.

Tinglysningsopgaven og herunder Tinglysningsrettens pravelse kan ikke udliciteres til an-
melder. Tinglysningsretten tinglyser og ses ikke at have hjemmel til at bede anmelder om
at redegere for, pa hvilken made hver sarvedtegtsbestemmelse fraviger normalvedtagten

og foretage en juridisk redegerelse herfor i forbindelse med anmeldelsen.

Tinglysningsrettens praksis hiandhaves ikke fast over for alle, hvorved kerende forskels-
behandles pa et usagligt grundlag. Der er saledes fremlagt et eksempel p4, at en anden ejer-
forening i marts 2022 fik sine fuldstendige servedtagter afvist, men at Tinglysningsretten
frafaldt afvisningen efter et keeremal. Den fuldstendige servedtagt blev derefter tinglyst
den 3. marts 2022.

Ejerforeningen Smeds Hus har vedrerende afvisningsgrund 4 bl.a. anfert, at sdfremt Ting-
lysningsretten mener, at seervedtaegtens § 3, stk. 3, strider mod praeceptiv lovgivning, ma
den tinglyse servedtzgten med undtagelse af den bestemmelse, ganske ligesom for indfe-
relsen af den nye tinglysningspraksis. Det skal ikke medfere, at den samlede servedtaegt

afvises, medmindre anmelder har bedt herom ved anmeldelsen, hvilket ikke er tilfzeldet.

Tinglysningsretten opremser i sit afsluttende processkrift en reekke anmeldte servedtagts-
bestemmelser, herunder § 3.1., § 10, § 24.2., § 25.3. 0g 5., og § 27, men det vides ikke
hvad formalet hermed er. Saervedtegten er enstemmigt vedtaget af samtlige medlemmer,
der saledes har vedtaget disse regler, der opremses. Hvis Tinglysningsretten ensker at ind-
ga i en dybere materiel provelse af nogle vedtegtsbestemmelser, ma den enten tinglyse

eller tinglyse med undtagelse af de pdgaldende bestemmelser. Der ses ikke at vaere lov-
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massig hjemmel til at kreeve, at anmelder for hver s@rvedtegtsbestemmelse skal redegere
for, hvorvidt en bestemmelse krazver den ene eller anden majoritet, eller er en fravigelse fra
normalvedtegten: Ingen kraever, at Tinglysningsretten skal foretage en sd dyb prevelse.
Tinglysning er blot en sikringsakt. Métte Tinglysningsretten finde noget, der er overfladigt,

kan Tinglysningsretten blot afvise under henvisning til tinglysningslovens § 15, stk. 2.

Hvis Tinglysningsretten finder, at seervedtagtens § 3.3. og § 10 C, sidste afsnit, ikke kan
tinglyses, burde Tinglysningsretten have tinglyst servedteegten med undtagelse af disse
bestemmelser, hvorefter man matte tage en efterfelgende diskussion herom. Landsretten
bar ved sin afgerelse gore det samme, hvis landsretten ogsd mener, at de to bestemmelser

ikke kan tinglyses. Keredes pastand rummer mulighed herfor.

Til stette for, at seervedtegtens § 10 C kan tinglyses, har ejerforeningen anfart, at man med
bestemmelsen om, at et medlems stemmeret suspenderes, hvis vedkommende er i restance,
ikke permanent adskiller ejerskabet og retten til at stemme. Ejerlejlighedslovens § 3 er sa-
ledes ikke tilsidesat. Tinglysningsretten har ikke forklaret i sin afvisning af denne bestem-
melse, hvad det er, der strider mod praceptiv lovgivning. Det er forst under kaeresagen

blev uddybet.

Tilsvarende medforer servedtaegtens § 3.3., at man forst kan udeve stemmeretten, nar ejer-
foreningen er orienteret om ejerskiftet, sledes at man faktisk ved, hvem der kan udeve
stemmeretten. Det har Tinglysningsretten forst under karesagen oplyst 14 bag afvisningen,
hvortil bemarkes, at det ikke er et krav, at en kebers adkomst tinglyses, men ejerfor-
eningen og ikke mindst dirigenten mé vide, hvem der er ejere, og det er baggrunden for
servedtaegtens § 3.3. Bestemmelsen er ikke i strid med normalvedtaegtens § 12, stk. 2, men
supplerer den. Kan landsretten ikke folge ejerforeningen pa dette punkt, ber servedtegten

antages til tinglysning med undtagelsen af bestemmelsen.

Tinglysningsretten har bl.a. anfert, at Tinglysningsretten med hjemmel i den tekniske be-

kendtgerelse udstedt i medfor af tinglysningsloven, nu bekendtgerelse nr. 1634 af 29. juni
2021, har lavet skabeloner til brug for dels tinglysning af fravigelser fra normalvedtagten,
dels for tinglysning af servitutter. Dette er sket for at hjelpe brugerne til enkelt at anmelde
fravigelser fra normalvedtegten og for at sikre en overskuelighed i tingbogen, saledes af
sddanne fravigelser nemt kan identificeres, samtidig med at almindelige servitutter ogsé let

kan identificeres. Tinglysningen fastholder, at Tinglysningsretten har hjemmel hertil i ting-
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lysningsloven og den naevnte tekniske bekendtgerelse, og at dette ikke forudsatter serskilt
hjemmel i ejerlejlighedsloven. Der er under sagen ikke tvist om, at Tinglysningsretten har
hjemmel til at lave de nzvnte skabeloner, idet anmelder har brugt Dokumenttypen “Nor-
malvedtegt Fravigelse”, men Tinglysningsretten ma forsta anmelder siledes, at anmelder
mener at have frit valg mellem mulige dokumentskabeloner pa tinglysning.dk. Tinglys-
ningsretten fastholder, at dette ikke er tilfeldet, idet det vil betyde en vasentlig forringelse
af oplysningerne pa en tingbogsattest, da en servitut kan gemme sig flere steder for den
bruger, der seger oplysning om, hvad der er tinglyst, hvis en servitut, der pa ingen made
kan betragtes som en fravigelse fra bestemmelser i normalvedtaegten, kan gemme sig her.
Zndringen i ejerlejlighedslovens § 5, stk. 3, og indfersel af mulighed for ekstinktion ned-
vendigger ogsd &ndringen, som sikrer mulighed for ganske hurtigt at fa tinglyst vedtagne

fravigelser fra normalvedtaegten.

Tinglysningsretten har vedrerende afvisningspastand 1 anfort, at eneste angivne patalebe-
rettigede i rollen “Péataleberettiget” var "Smeds Ejendomsaktieselskab” ved selskabets
CVR. nr. 38257277. Det folger af ejerlejlighedslovens § 5, stk. 5, at ejerforeningen er pata-
leberettiget for rettigheder, der folger af en tinglyst servedtegt. Af Karnovs note til be-
stemmelsen fremgér det, at bestemmelsen skal sikre, at en ejerforening, der tinglyser en
seervedtegt, overholder kravet i tinglysningslovens § 10, stk. 5, om, at et servitutdokument
skal angive den eller de pataleberettigede. Ejerforeningen skal som felge heraf angives ved
dennes CVR. nr. i rollen “Péataleberettiget”. Kerendes pastand om at ville eendre ordlyden
af vedtagtens bestemmelser om, hvem der er pétaleberettiget, giver ikke Tinglysningsret-
ten anledning til at &ndre denne afvisningsgrund. Anmelder kan foretage anmeldelse 1

overensstemmelse med pastanden.

Tinglysningsretten har vedrerende afvisningspéstand 2 og 3 anfort, at Tinglysningsretten
som anfert ovenfor har hjemmel til at beslutte, at fravigelser fra normalvedtaegten skal
tinglyses i separat anmeldelse, mens servitutbestemmelser i ovrigt skal tinglyses som servi-
tut. Det leegges til grund, at keerende er enig i, at for sa vidt angar fravigelser fra normal-
vedtagten skal der anvendes skabelonen til fravigelser fra normalvedtegten, og at tvisten

vasentligst er, om der i samme dokument kan oprettes servitutbestemmelser.

Nar der skal tinglyses servitutter, skal dokumentet indeholde oplysninger om servituttens
karakter som angivet i tinglysningsbekendtgerelsens bilag 6. Bilag 6 skal overholdes, og

servitutter skal kategoriseres i overensstemmelse med bekendtgerelsen, samtidig med at
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ejendomsvurderingslovens § 54 og den i medfor af denne bestemmelse udstedte indberet-
ningsbekendtgerelses § 17 skal opfyldes. Kun herved bliver tingbogsattesten retvisende
vedrerende det konkrete indhold af servitutbestemmelsen. Karende har ikke kategoriseret

servitutterne og har ikke indberettet efter indberetningsbekendtgerelsens § 17.

Det anmeldte dokument indeholder felgende servitutbestemmelser, der vedrerer forhold,

der ikke pa nogen made er reguleret i normalvedtegten:

§ 3.1. hvorefter medlemmer af ejerforeningen skal respektere en eventuel
videreopdeling af ¢jerlejlighed 1,

§ 24.2. der indeholder forbud mod udlejning til klublejlighed,
§ 25.2/25.3. der indeholder forbud mod husdyrhold,
§ 25.5. der indeholder forbud mod erhverv,

§ 27.1. der indeholder forbud mod opsaetning af parabol m.m.

Normalvedtegten indeholder ikke bestemmelser, der tilnermelsesvis omfatter regler af den
art, som § 3.1. og § 24.2 indeholder. Disse begrensninger af en ejers rddighed er servitut-
rettigheder og ma tinglyses som servitut. Den begraensning i en ejers radighed over sin
ejendom, der er indeholdt i § 25.5. og § 27.1. er ligeledes servitutter, der kan tinglyses som
servitut. Normalvedtaegten indeholder ikke bestemmelser, der kan vere fraveget, og den
aftalte begreensning af ejers rddighed m4 anses for en servitutforpligtelse, der kan tinglyses,
jf. tinglysningslovens § 10. Bestemmelsen i § 25.2. og 25.3. m4 karakteriseres som be-
stemmelser, der normalt herer hjemme i husordenen, men er tillige en begrensning i ejer-
lejlighedsindehaverens raderet over sin ejendom, hvorfor den md anses som en servitutfor-

pligtelse, der kan anmeldes som sédan.

Ejerlejlighedslovens § 5, stk. 3, indeholder regler om, at fravigelser fra normalvedtegten
skal tinglyses pé ejerlejlighederne, og bestemmelse om, at en fravigelse fra normalvedtag-
ten kan blive ekstingveret pa en lejlighed, hvor fravigelsen er tinglyst, og med virkning for
alle lejligheder, uanset om fravigelse er tinglyst pa disse lejligheder. Den samme bestem-
melse er ikke gentaget for servitutbestemmelser palagt af ejerforeningen efter ejerlejlig-
hedslovens § 5, stk. 4, hvoraf fremgar, at sével fravigelser fra normalvedtegten som servi-
tutbestemmeler, der er og kan vedtages og palegges af ejerlejlighedemne af generalforsam-

lingen, kan tinglyses. § 5, stk. 4, regulerer ikke, at det skal ske i samme dokument, og en
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praksis, hvor der sker samtidig tinglysning af fravigelser fra normalvedtagten og servitut-
bestemmelser, er uhensigtsmessigt i tilfaelde af ekstinktion og mindsker muligheden for at

se servitutindhold af tingbogsattest.

Herudover vil sammenblanding af fravigelsesbestemmelser og servitutbestemmelser meget
ofte medfere, at dokumentet alene kan tinglyses med tilladelse fra kommunalbestyrelsen
efter planlovens § 42. Dette betyder lang ventetid herpa og risiko for, at der i ventetiden
sker ekstinktion af vedtagen bestemmelse om fravigelse fra normalvedtasgten, eventuel at
anmeldelsen skal a&ndres, safremt servitutbestemmelser om brugsret ikke kan godkendes af
kommunen. Ligeledes galder det, at en reekke brugsrettigheder mé afvises fra tinglysning
pa grund af manglende opfyldelse af udstykningslovens § 16 pa grund af vedtagelser, som
fordrer samtykke fra alle ejere, da det betyder et betydeligt indgreb i den enkelte ejers ra-
dighed over sin ejendom, eller fordi de er i strid med praceptive regler som for eksempel §

3, stk. 3.

Det er Tinglysningsrettens opfattelse, at nir Folketinget vedtager en ny lov om ejerlejlig-
heder og laver vaesentlige eendringer i den nye lovbestemmelse i forhold til den tidligere
ejerlejlighedslovs § 7, der ikke beskrev, at det alene var fravigelser fra normalvedtagten,
der kan tinglyses, mé den nye lovgivning felges, uanset om det er lidt besverligt for en
anmelder og ejerforeningen, at man skal gere sig klart, hvornar der vedtages servitutbe-
stemmelser, eller dermed bestemmelser, som ikke pa nogen méade er reguleret i normalved-
teegten. Den tidligere retstilstand efter den tidligere bestemmelse i ejerlejlighedslovens § 7,
var i forhold til tinglysning meget lidt pracis, og det var i Karnovs note 26 til gjerlejlig-
hedslovens § 7 og i bogen Ejerlejligheder beskrevet, at den tidligere retstilstand ofte gav
anledning til tvivl om, hvorvidt en bestemmelse i normalvedtaegten kunne anses for frave-
get. Den nye lovregel, § 5, stk. 3, fjerner denne usikkerhed, sdfremt der ikke ved dette kee-
remdl skabes mulighed for, at keerende uendret kan tinglyse hele servedtegter efter den
gamle praksis, og uden det bliver klart, hvad der fraviges fra normalvedtegten og i givet

fald kan ekstingveres.

Det har sdledes vaeret velbegrundet, at Tinglysningsretten har indfort to skabeloner og for-
drer dem anmeldt efter deres formal, da dette sikrer ejerforeningen mulighed for hurtig og
uproblematisk tinglysning af fravigelser fra normalvedtagten og dermed sikrer ejerfor-
eningen mod ekstinktion, samtidig med at det giver en langt mere overskuelig tingbog.

Hverken ejerlejlighedslovens § 5, stk. 3, eller stk. 4, strider herimod.
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Tinglysningsretten har vedrerende afvisningsgrund 4 anfort, at stemmeret ikke kan adskil-
les fra ejendomsret, jf. ejerlejlighedslovens § 3, stk. 3, hvilket er en ufravigelig bestemmel-
se. P4 denne baggrund fastholdes afvisningen pa baggrund af ufravigelige bestemmelser,
for sa vidt angar bestemmelsen om manglende stemmeret i forbindelse med restancer, jf.

vedtegtens § 3.3. samt § 10 C.

Landsretten begrundelse og resultat

Tinglysningsrettens afvisningsgrunde 2 og 3

Spergsmalet er for det forste, om Tingslysningsretten har vaeret berettiget til i sin helhed at
afvise den anmeldte servedtagt for Ejerforeningen Smeds Hus under henvisning til, at
dokumentet indeholder bestemmelser, der ikke er fravigelser fra normalvedtaegten, og at
karende ikke har angivet, hvori fravigelserne fra normalvedtaegten bestar. Det andet
spargsmal er, om dele af den anmeldte seervedtagt kan kreves anmeldt som sarskilte ser-

vitutter.

Ifelge ejerlejlighedslovens § 5, stk. 3, skal fravigelser af normalvedtegten tinglyses pé de
enkelte ejerlejligheder for at vaere gyldig mod aftaler om ejendommen (ejerlejligheden) og

mod retsforfelgning. Det svarer til det almindelige princip i tinglysningslovens § 1, stk. 1.

Der er hverken i ejerlejlighedslovens § 5 eller forarbejderne hertil grundlag for at fastsla, at
der ikke kan ske en anmeldelse af en samlet s@rvedtegt uden neermere angivelse af, hvori

eventuelle fravigelser fra normalvedtagten bestér.

En szrvedtagt, der indeholder forpligtelser eller begransninger for ejerens raden over sin
ejendom, er efter sit indhold en servitut. Det fremgér tilsvarende direkte af de specielle
bemarkninger i lovforslag til lov om ejerlejligheder til § 5, stk. 5, at servedtagter ting-
lyses som servitut p& den enkelte lejlighed. Det forhold, at en s®rvedtegtsbestemmelse
indeholder forpligtelser eller begraensninger, der ikke er omfattet af normalvedtagten, kan
ikke i sig selv begrunde, at sddanne bestemmelser skal anmeldes og tinglyses seerskilt. Det
fremgar ligeledes af lovbemaerkningerne til ejerlejlighedslovens § 5, stk. 2, at en served-

teegt kan indeholde bestemmelser om forhold, der er uomtalte i normalvedtaegten.
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Det péhviler Tinglysningsretten i medfer af tinglysningslovens § 15 at foretage en provelse
af, hvorvidt der efter tingbogen er noget til hinder for tinglysning af bestemmelserne i en
anmeldt seervedtaegt, herunder om tinglysning af sarvedtagten eller dele af denne er aben-

bart overfledig, jf. § 15, stk. 2.

Landsretten finder som folge heraf, at Tinglysningsretten ikke har vaeret berettiget til at
afvise den anmeldte seervedtaegt for Ejerforeningen Smeds Hus i sin helhed som sket. Det,
som Tinglysningsretten har anfort vedrerende § 5 i bekendtgerelse nr. 1634 af 29. juni
2021 om tekniske krav og forskrifter for tinglysningssystemet, kan ikke fore til et andet

resultat.

Tinglysningsrettens afvisningsgrund 4

Landsretten forstér Tinglysningsrettens indlaeg for landsretten séledes, at Tinglysningsret-
ten ikke fastholder, at servedtagtens § 19.1. giver grundlag for at afvise tinglysning af
servedtaegten, men at Tinglysningsretten i stedet finder, at bestemmelserne i servedteg-

tens § 3.3. og § 10. C er til hinder for tinglysning.

Af servedtegtens § 3.3. fremgér det bl.a., at den nye ejer forst kan udeve sin stemmeret,

nar foreningen har modtaget underretning om ejerskiftet.

Landsretten finder, at en sddan forudseatning for, at en ejer af en ejerlejlighed kan udeve
sin stemmeret p& generalforsamlingen, som ikke begranser ¢jerens rettigheder som med-
lem 1 ¢jerforeningen, ikke er i strid med ejerlejlighedslovens § 3, stk. 3. Landsretten har

herved ikke taget stilling til, hvordan underretning skal ske.

Landsretten finder derfor, at Tinglysningsretten ikke er berettiget til at afvise denne be-
stemmelse i den anmeldte servedtagt for Ejerforeningen Smeds Hus med den anferte be-

grundelse.

Derimod finder landsretten, at seervedtegtens § 10 C’s bestemmelse om, at restancer med
fellesudgifter og andre bidrag, der er palagt medlemmerne af ejerforeningen, medforer, at

stemmeretten suspenderes, er i strid med ejerlejlighedslovens § 3, stk. 3.
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Landsretten finder derfor, at servedtaegtens § 10 C vil kunne give anledning til afvisning af

tinglysning af szervedtaegten for sa vidt angr denne bestemmelse.

Tinglysningsrettens afvisningsgrund 1

Ejerforeningen Smeds Hus er ikke angivet som pataleberettiget i anmeldelsen af served-
taegten, og ejerforeningen er heller ikke angivet som pataleberettiget i seervedteegtens §
26.3.

Det fremgér af tinglysningslovens § 10, stk. 5, at et servitutdokument altid skal angive den
eller de pataleberettigede, og det fremgar af ejerlejlighedslovens § 5, stk. 5, at ejerfor-

eningen er pataleberettiget for rettigheder, der folger af en tinglyst servedtagt.

Ejerlejlighedsforeningen skulle derfor have vaeret anfort som pétaleberettiget i bade an-

meldelsen til tinglysning og s&rvedtaegtens § 26.3.

Tinglysningsretten har med denne begrundelse vaeret berettiget til at afvise at tinglyse seer-

vedtegten i sin helhed.

Landsretten stadfaester derfor Tinglysningsrettens afgorelse.

Thi bestemmes:

Tinglysningsrettens afgerelse stadfastes.

Karemalets omkostninger ophaves.

Sagen sluttet.

Karen Foldager

/Julia Nielsen



Udskriften udstedes uden betaling.

Udskriftens rigtighed bekraftes.
Vestre Landsret,
Viborg den 10. maj 2022

Jonna Bregendahl

retssekreter
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