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Dan-Ejendomme as

Folketingets Retsudvalg Hellerup, 4. oktober 2010

Att.: Formand Peter Skaarup Dok 10-103623
¢ ok.nummer 10-
fg;lgtll?;sg:;gvn K Direkte telefon +45 39466131
col@dan-ejendomme.dk

Administratorers og ejerforeningers udfordringer med digital tinglysning

Vedlagt er til orientering brev sendt til Domstolsstyrelsen og Tinglysningsretten vedrgrende de
udfordringer administratorer og ejerforeninger har med den digitale tinglysning.

I er velkomne tif at kontakte os, safremt I gnsker yderligere informationer.

Venlig hilsen

cand.jur.
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Dan-Ejendomme as

Tinglysningsretten Hellerup, 4. oktober 2010

Att.: Retspraesident Sgren Sgrup Hansen
Majsmarken 5
9500 Hobro

Dok.nummer 10-95683
Direkte telefon +45 39466131
col@dan-ejendomme.dk

Domstolsstyrelsen

Att.: Direktgr Adam Wolf
Store Kongensgade 1-3
1264 Kgbenhavn K

Administratorers og ejerforeningers udfordringer med digital tinglysning

Dan-Ejendomme as, Kuben Ejendomsadministration og DATEA AS administrerer tilsammen
865 ejerforeninger svarende til 32.900 ejerlejligheder. Tilsammen er vi markedets stgrste ak-
terer i administration af ejerforeninger og har stor erfaring med de udfordringer, administrato-
rer og ejerforeninger har haft med tinglysning siden september 2009.

Det digitale tinglysningssystem har vist sig uegnet til at hndtere de szerlige forhold, der gor
sig geeldende i en ejerforening, hvor ejerforeningen har rettigheder over den enkelte ejerlejlig-
hed i kraft af eJerlejllgheds[oven og foreningens vedtzaagter. Vi efterlyser derfor klare retnings-
liner og storre forstaelse for ejerforeningers juridiske struktur.

Saerhgt tinglysning af vedtaegter - savel servitutstiftende som pantstiftende - volder problemer
for ejerforeninger og administratorer. Tinglysningsrettens krav om blandt andet fuldmagter,
gjernes navne, adresse og cpr.nr. er i vid udstraekning uforeneligt med de foreningsretlige
principper. Konsekvensen er, at vedtsagtssendringer besluttet pd ejerforeningens generalfor-
samling inden for det seneste ar endnu ikke er tinglyst. Dette kan 3 alvorlige konsekvenser og
i sidste ende medfgre erstatningsansvar, idet tinglysning som udgangspunkt er en gyldigheds-
betingelse inter partes, jf. ejerlejlighedsloven § 7.

Ejerforeningers juridiske struktur

Jf. bekendiggrelse nr. 1332 af 14. december 2004 (normalvedteegten for gjerforeninger) er
generalforsamlmgen ejerforeningens gverste ledelse, Vedtaegtseendringer kan besluttes med
kvalificeret flertal pa8 en generalforsamling, og ejerforeningen forpligtes ved underskrift af de
tegningsberettigede i bestyrelsen.

Den enkelte ejer er bundet af generalforsamlingens beslutninger og er derfor ikke berettlget til
efterfolgende saerskilt at godkende selve tinglysningen af vedtaegterne, navnlig ikke nar ting-
lysningen er en gyldighedsbetingelse for vedtzegterne jf. ejerlejlighedslovens § 7.

Det er derfor i strid med ejerlejlighedsloven, ejerforeningens juridiske struktur og de for-
- eningsretlige principper, nar Tlnglysnmgsretten, ifglge rettens hjemmeside, spgrgsmal og svar,
anfgrer, at ejerne skal skrive under pa vedtsegterne enten via digital signatur eller fuldmagt.
Dette svarer til, at det var et krav, at aktionaererne i et aktieselskab hver og en skal underskri-
 ve vedtsegtszendringer | aktieselskabet som gyldighedsbetingelse,

‘Der henvises i pvrigt til Peter Blok, Ejerlejligheder, 3. udgave, side 340 "Der kan ikke i forbin-
delse med tinglysning af en vedtsegtsaendring stilles krav om underskrift af samtlige lejlighed-
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sejere med den formelle, tinglysningsmasssige begrundelse, at dokumentet skal lyses p& de
enkelte ejerlejligheder, jf, kravet| § 10, stk. 1,..TL § 10, stk. 1., m& derfor i relation tif aendring
af en ejerforeningsvedtaegt forsts s8ledes, at det er ejerforeningen og ikke de enkeite lej-
lighedsejere, der har tingbogshjemmel. Krav om underskrift af samtlige ejerlejligheder kan
heller ikke stilles med den begrundelse, at hver enkelt lejlighedsejer er angivet som ptalebe-
rettiget”. Der foreligger flere domme til stgtte herfor,

Ligeledes ses der ikke at veere hjemmel til Tinglysningsrettens krav om, at der i forbindelse
med tinglysning af vedtaegter og vedtaegtszendringer anfores cpr.nr. Opretholdelse af et sddant
krav vil betyde, at e_]erIeJhghedsforenmgerne eller deres administratorer skal fgre et register
over medlemmerne pa grundlag af deres CPR numre. Dette har ikke tidligere vaeret ngdven-
digt, og det kan meget vel vaere pd kant med persondata[ovgivnmgen, hvis et sddant register
alene skal fores af hensyn til det nuvzerende design pa det elektroniske tinglysningssystem.

Herudover er det en nzermest praktisk umulig opgave at indhente fuldmagter og cpr.nr. fra
samtlige ejere, da disse kan vaere svaere eller umulige at komme | kontakt med eller blot ikke
pnsker at udlevere cpr.nr. Under alle omstaendigheder er den administrative byrde og de her-
med forbundne omkostninger betydelige.

Hertil kommer, at ejere, der har stemt imod vedteegtszendringerne, efterfgigende vil kunne
blokere for tinglysning ved at nagte at oplyse cpr.nr. Dette er yderst problematisk i forhold til
foreningens juridiske struktur, idet man herved fraviger den foreningsretlige kompetenceforde-
ling, hvorefter den tegningsberettigede del af bestyrelsen kan forpligte foreningen i overens-
stemmelse med vedtaegten og gyldige beslutninger truffet pd generalforsamlingen.

Fuldmagtsforhoid

I kraft af vedtzegterne har ejerforeningens bestyrelse bemyndigelse til at foretage tinglysning
af vedtaegter pa ejernes vegne. Det er derfor-i strid med vedtaegterne og foreningsforholdet,
ndr Tinglysningsretten anfgrer, at ejerne skal skrive under p8 vedtzegterne enten ved digital
sighatur eller fuldmagt.

Ifglge adgangsbekendtggrelsen (bekendtggrelse nr. 763 af 20. juli 2009} kan fuldmagt til ting-
iysning ske ved brug af enten blanketfuldmagten, if. § 7 eller en individuel udformet fuldmagt,
jf. § 6 (8§ 6-fuldmagt) i bekendtggrelsen.

Anvendes blanketfuldmagten skal bestyrelsen underskrive en fuldmagt for hver enkelt ejerlej-
lighed. Det betyder, at bestyrelsen skal underskrive mellem 2 og 500 fuldmagter afhaengig af
antal lejligheder. Bade af hensyn til det omfattende tldsforbrug til at udfylde fuldmagterne, be-
styrelsens underskrift heraf og Tinglysningsrettens handtering af de mange indsendte fuldmag-
ter, er den eneste rigtige lgsning at anvende en § 6-fuldmagt, som omfatter alle ejeriejlighe-
der.

Tinglysningsrettens forste udmelding var, at § 6-fuldmagt farst skal indsendes til retten, nar
anmeldelsen er tinglyst med frist. Efterfglgende har Tinglysningsretten tilkendegivet, at fuld-
magten skal registreres inden anmeldelsen. Sidste nye udmelding fra retten er, at § 6-
fuldmagt ikke kan anvendes ved tinglysning af tillaeg til vedteagter.

Vi beder derfor nu om klare retningstiner for brug af fuldmagt og en korrektion af Tinglysnings-
rettens egen vejledning til fuldmagt (fast ejendom), sdledes at Tinglyshingsrettens praksis bli-
ver bragt i overensstemmelse med Vestre Landsrets kendelse af 26. marts 2010 (U
2010.1789V - Realkredit Danmark mod Tinglysningsretten). I modsat fald anmoder vi om
Tinglysningsrettens hjemmelsgrundlag til at afvise brugen af § 6-fuldmagt i forbindelse med
tinglysnlng af tlilaeg til vedteegter.
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P8 baggrund af fortolkning af TL § 10, stk. 1 kan man endvidere stille det sprargsm%l, hvorfor
det er ngdvendigt med en blanketfuldmagt for hver enkelt lejlighed, ndr fuldmagten i bund og
grund handler om, at ejerforeningens bestyrelse skal give administrator fuldmagt til at tingly-
se/aflyse vedtaegter.

Vasentlig gskonomisk byrde

Tidsforbruget forbundet med anmeidelse af szerligt pantstiftende vedteegter til tmglysmng er
mangedoblet. Det sky!des saerligt et meget Iangsommellgt it-system, som ikke kan handtere
tinglysning af pant pa mange ejerlejligheder pa samme tid. Det betyder, at anmeldelsen skal
ske af flere omgange og i veerste fald én anmeldelse pr. ejerlejlighed, hvis det pantstiftende
belgb er forskelligt for hver lejlighed.

Det kan endvidere konstateres, at ikke alle ejere i et sameje oplyser, sdfremt den ene ejer ud-
traeder af ejerforholdet, ligesom det ikke biiver oplyst, s&fremt der sker en delvis overdragelse,
hvor der indtreeder en ekstra ejer. Ved at forlange at ejernes navne skal anfgres i anmeldel-
sen, betyder det reelt, at der skal udskrives en tingbogsattest til kr. 30 per lejlighed, for at vi
kan kontrollere og dermed angive det korrekte ejerforhold.

Det samme geaelder | forbindelse med anglvelse af ejernes adresse, idet ikke alle ejere medde-
ler adresseflytning til administrator. Det er derfor ogsd ngdvendigt at indhente: oplysninger pa
samtlige ejere fra Folkeregistret til kr. 52 per styk.

Dette indebeerer eksempelvis for en ejerforening med 500 ejerlejligheder, at der udover tmg~
lysningsafgiften og honoraret for tinglysningsekspeditionen vil veere en omkostning pd kr.
41.000,00 (500*% (kr. 30 + kr. 52)) for ejerforeningen for relevante oplysninger til brug for
tingiysningsekspeditionen.

Fgr overgangen til det digitale tinglysningssystem tog en anmeldelse til tinglysning ca. 2 timer.

Hvis retten fastholder blanketfuldmagter, indhentning af cpr.nr., navne og adresser, kombine-
ret med det langsommelige it-system, vil timeforbruget fortsestte med at veere 30-50 timer for
en anmeldelse pa en mellemstor ejerforening.

Et af formélene med at digitalisere tinglysningssystemet var, at det skulle blive mere effektivt.
Det er pd den baggrund forstermmende, at man udformer en Igsning, der forgger arbejdsbyr-
den for kunderne med mange hundrede procent og de deraf fglgende omkostninger.

Under hensyntagen til ovennaevnte problemstillinger skal vi venligst bede Tinglysningsretten
svare pa falgende:

1. Skal ejernes cpr.nr., navne og adresser angives ved tinglysning af vedtzegter (savel servi-
tut- som pantstiftende), tillaeg til vedtaegter og aflysning af vedteegter? I givet fald med
hvilken hjemmel fastholdes dette krav?

2. Er det efter rettens opfattelse i overensstemmeise med persondataloven at indhente og
opbevare cpr.nr. for ejerne af ejerlejligheder?

3. Kan en § 6-fuldmagt anvendes ved tinglysning af vedtaegter/tilizeg til vedteegter (sével ser-
vitut- som pantstiftende) samt aflysning af vedtasgter?

‘4, Hvis spprgsmal 3 besvares helt eller delvist afvisende, bedes retten oplyse hjemmelsgrund-

Iaget til at afvise brug af § 6-fuldmagter.

5. Safremt der skal anvendes én blanketfuldmagt pr. ejerlejlighed ved tinglysning af vedtzeg-
ter (sdvel servitut- som pantstiftende), tilleeg til vedtzaegter og aflysning af vedtaegter, be-
des rettens venligst oplyse, om den tegningsberettiget bestyrelse kan underskrive samtlige
blanketfuldmagter?

6. Skal en § 6-fuldmagt indsendes fgr elier efter anmeldelse til tinglysning?
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7. Er det tilsigtet, at ejerforeningerne ud over tinglysningsafgiften til staten skal afholde ufor-
holdsmaessige store omkostninger forbundet med tinglysningsprocessen, herunder afgifter
til tingbogsattester, folkeregisteradresse oplysninger og honorar til administrator pd grund-
lag af det store tidsforbrug?

Afstutningsvist vil vi fremhaeve, at Tinglysningsretten har forsggt at tilgodese de szerlige for-
hold | en ejerforening ved eksempelvis at fravige, at ejerforeningen skal godkende debi-
tor/kreditorskifte, underpantsaetning af ejerpantebreve samt (for nylig) debitorskifte i skades-
lsbrev ved ejerskifte. Det betyder, at de daglige ekspeditioner i forbindelse med et salg af en
ejerlejlighed efterh&nden kgrer nogenlunde gnidningsla@st.

Dialog fremmer forstdelsen, hvorfor vi gerne vil indgd i en naermere dialog med Tinglysnings-
retten, sa vi kan komme frem til en Igsning, som tilgodeser alle parters behov.

Venlig hilsen

Kubens Ejengomsadministration A/S

Kopi sendt il

Folketingets Retsudvalg

Att.; Formand Peter Skaarup
Christiansborg

1240 Kgbenhavn K

Folketingets Boligudvalg
Att.: Formand Astrid Krag

Christiansborg
1240 Kgbhenhavn
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