Om en landinspektars udstykning af en ejerlejligresjendom

Landinspektgrneevnet konstaterede indledningsvisafidaring af ad-
komst- og/eller panteforhold i forbindelse med eegljelse af et ejerlej-
lighedsfeellesskab ikke er omfattet af landinspekbas eneret og isoleret
set falder uden for de arbejder, som i almindeljlopfattes som landin-
spektararbejde.

Neevnet fandt herefter, at der i den konkrete skg uar grundlag for at

kritisere landinspektar L for ikke at give klagerenentering om, at af-

klaring af adkomst- og panteforhold i relation ¢jerlejlighedsfeellesska-
bet fortsat udestod efter afslutningen af en mategdc sag om udstykning,
henset til at klageren havde ladet sig repreeserdémn ejendomsmeaegler,
som efter det oplyste var bekendt med problenmgtédh vedrgrende afkla-
ring af adkomst- og panteforhold samt til at larepektar L flere gange
havde drgftet sagen med kgbers advokat,

Landinspektgr L blev frifundet.

| Landinspektgrneaevnets sag nr. 311-00047/2014: Alager over land-
inspekter L, ..., afsagde Landinspektgrnaevnet dens@@tember 2014
falgende

KENDELSE:

| en e-mail af 25. februar 2014 har A, der er gjdle ejer af ejerlejlighed
nr. 2 pa ejendommen, matr.nr. 68s ..., ..., ..., klag@r landinspektgr
L's handlemade i forbindelse med udstykning aflejighedsejendom-
men matr.nr. 68s smst., der bestod af 2 ejerlegtigin.

Det anfagres i klagen bl.a.:

"| forbindelse med vores salg af ... i februar 201@kformentlig veere
2011], blev der i salgsaftalen indfgjet en paraghafor vi som seelger
skulle sgrge for at f& @endret ejendommens statlstdn i kontrakten er
som fglger:

"Kgber er seerskilt gjort bekendt med, at ejendommeppfart og regi-

streret som ejerlejlighed. Seelger sgrger for inderrtagelsesdagen for,
at ejendommens status er aendret til villa. Deejgindommen tilhgrende
grundareal vil efter endt udstykning veere det sarsora det areal der
d.d. er brugsret til. Der vil ligeledes inden oagelsesdagen blive udar-
bejdet en servitut hvoraf fremgar retningslinier fodvendig vedligehol-
delse og ...”
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Det viste sig s& i November 2013, da den nye djer. akiggede i pante-
brevene til eiendommen, og sa at de ikke var bleretret i forbindelse
med landmalerens arbejde. Dette forhold finder jegget maerkeligt da
han var blevet bedt om at sikre at ejiendommenégsskdev sendret.”

Landinspektgr L har som led i Landinspektgrnaevhetsandling af kla-
gen afgivet skriftlige bemaerkninger til sagen odegjort for sagsforlgbet.

Det anfgres af landinspektar L i bemaerkninger a&pitil 2014 bl.a.:

"Der klages over, at vi ikke i forbindelse med sadpr afklaret forskelli-
ge pantforhold i eiendommen. Som udgangspunktdgaimgen erindring
om, at vi skulle veere rekvireret til at foresta edining af ejendommens
pantforhold. Vi blev — som klager selv anfarer kvieeret til at gennem-
fare udstykning af ejendommen, og dermed skabeligget for ophaevel-
se af ejerlejlighedsforeningen. Efterfglgende skkidening mellem de 2
ejerlejlighedsejere og fordeling af pantet, har foig at se altid veeret ar-
bejder, som parternes advokat forestod. Dette hmdaaltid veeret del af
vores generelle information om konvertering frarlejigheder til selv-
steendige matrikler.

| den konkrete sag er parterne, herunder kgbersokaly lsbende hold
orienteret om sagens fremdrift og omfanget af varégjde. Mig bekendt
har ingen af parterne, heller ikke kabers advokaierioden forespurgt
mig om afklaring af skade og pantforhold.”

Som respons pa landinspektar L's bemaerkninger esfiet af klager den
8. maj 2014 bl.a.:

”...Jeg er den opfattelse at L ikke har ydet den mergom jeg kunne for-
vente i forbindelse med arbejdet pa ....

Vedheeftet er brev fra [L] dateret 23-08-2011, hder i de to farste linjer
skrives "Som led i nedleeggelse af den pa ejendontimgigste ejerlejlig-
hedsopdeling samt efter fglgende udstykning iv&st&ehdige parceller,....

Jeg er og har hele tiden veeret af den helt klaratbgse at [L] ville sar-
ge for alt arbejde i forbindelse med udstykningéevbvaretaget. lkke
mindst efter at ha modtaget ovenstaende. Jeg @eligr af [L] blevet
gjort opmeerksom pa det manglende arbejde med singiger af a&endrede
pantebreve og hvad der heraf medfalger af arbegleidgifter. Safremt
dette skulle have veeret udfart af en advokat, gdoenode at [L] havde
gjort mig opmaerksom pé dette forhold, hvilket ikkeket.”

| landinspektar L's bemaerkninger af 22. maj 201#ees bl.a.:



"Det af [A] fremsendte brev, er skrevet til en raeklpersoner, der ikke
har veeret direkte involveret i sagen, hvorfor jeay beskrevet baggrun-
den for, at der er gennemfart en opmaling. Jeg mdaene information
er veesentlig, da de tilskrevne herved far et meitgsd grundlag til brug
for egne sonderinger.

Ydermere kan jeg oplyse, at savel den impliceresbgler samt den im-
plicerede advokat, [B] har veeret fuldt orientereh alet arbejde jeg udfer-
te i forbindelse med sagen. Sagens fremdrift héedes veeret diskuteret
telefonisk og ved mgder, samt, som jeg erindreatgtd pr. e-mail. Jeg
har pa intet tidspunkt givet udtryk for, at jegleikkrive og anmelde de
ngdvendige skader i forbindelse med ejerlejligherésingens nedlaeggel-
se, og har pa intet tidspunkt opfattet en forvergnira hverken maegler
eller advokaten om, at jeg skulle udfgre dette jaldné

Den 2. september 2014 afholdtes mgde i navnet. lageite,
landinspektar L og klager, A var mgdt.

Med udgangspunkt i de skriftige bemaerkninger afgawterne deres
mundtlige bemaerkninger til sagen.

A forklarede, at det var hans ejendomsmaegler, @ pé& hans vegne
rekvirerede landinspekter L til at foresta udstyini af
ejerlejlighedsejendommen matr.nr. 68s. Aftalen hensar beskrevet i
salgsaftalen og gik kort fortalt ud pa, at ejendammstatus skulle eendres
til villa inden overtagelsesdagen den 15. juni 2011

A forklarede endvidere, at han ikke fik at videplhdan statusaendringen
skulle foregd. Han gik ud fra, at landinspektar ams professionel
landinspektar ville have styr pa arbejdsgangene. erkén
ejendomsmeegleren eller landinspektgr L oplyste lwam at der var
forhold vedrgrende adkomst og panteheeftelser, daresordnes. Han
var ikke selv repraesenteret af advokat under handle

| november 2013 blev han kontaktet af en af kehefokeli de havde
problemer med pantehzeftelserne. Han har ikke p&trniodspunkt haft
kontakt med advokat B, der repreesenterede kgbdaretroede, at sagen
var afsluttet i forbindelse med, at han modtog iasygektar L's e-mail af
2. juli 2012, hvor der stod, at Kort- og Matrikgistilsen den 21. juni 2012
havde godkendt udstykningen.

Landinspektgr L forklarede, at han blev rekvirereéjendomsmaegler C i
februar 2011 til at udstykke ejerlejlighedsejendegnmbDa der var gaet
noget tid siden, at han sidst havde haft en ligaesah, kontaktede han
kommunen for at sikre sig, at det stadig var muligtalge den tidligere
praksis med at udstykke dobbelthuse. Efter bekisefttk]a kommunen
om, at den tidligere praksis kunne fglges, gik hgang med opgaven.
Det var hans opfattelse, at han alene var rekvirgleat udstykke



ejendommen. Han havde pa intet tidspunkt haft fomelsen af, at han
skulle sta for opgaven med panteheeftelser og skader

L forklarede endvidere, at resekkefglgen i denne rtypegaver er, at

ejendommen fgrst udstykkes, og derefter handtemas @g skeder. Det

firma, han arbejdede for, udfartet ca. 5-10 safeleane type om aret - i

hvert fald far tinglysningsreformen i 2009. Detogisa hans opfattelse, at
firmaet har lavet denne type opgaver efter 2009.

Pa spgrgsmal fra naevnet oplyste landinspektar Lhaat havde en
forventning om, at det var advokat B’s opgave agsdor afklaringen af

adkomst- og panteforhold. Han havde ikke en eggaftale med hende
herom, men han har undervejs haft en teet dialogheade. Det var hans
erfaring, at bade ejendomsmaegler og advokat kdinttaets praksis for

at foretage udstykningen farst og derefter ladeokaten sta for

skadeskrivningen mv.

Landinspektgrnaevnet udtaler:

Landinspektgrnaevnet behandler klager over praktsier landinspektarer
vedrgrende deres udfgrelse af arbejder, som fottetsbeskikkelse som
landinspektar. Det drejer sig farst og fremmestroatrikuleere arbejder,
f.eks. udstykning og afsaetning af skel, som desharet til at udfere.

Efter Landinspektgrnaevnets praksis behandler namgsst klager over
forsgmmelser ved udfgrelse af andre arbejder, $tanlevgivningen skal
udfgres af en landinspektar med beskikkelse, f.egdeling i ejerlejlig-
heder, og klager over arbejder, som almindeligtnaturligt udferes af
landinspektarer.

Afklaring af adkomst- og/eller panteforhold i fonblelse med nedlaeggel-
se af et ejerlejlighedsfeellesskab er ikke omfadtietandinspektarernes
eneret og falder isoleret set uden for de arbegten i almindelighed op-
fattes som landinspektgrarbejde.

Det forhold, som naevnet skal tage stilling til nde sag, er derfor alene,
om landinspektagr L som led i den matrikuleere saguaistykning som
professionel radgiver burde have informeret klagen®, at der efter gen-
nemfgrelsen af udstykningen fortsat udestod eraafig af adkomst- og
panteforhold i relation til nedlseggelse af ejeidgjedsfaellesskabet.

Det fremgar af parternes forklaringer, at det janéomsmaegler C, der
pa vegne af A rekvirerede landinspektar L. Ud faatgrnes forklaringer
ma det laegges til grund, at ejendomsmeegler C aanwdede landin-
spektar L om at foretage udstykning af ejendommatr.nr. 68s ....

Henset til at A havde ladet sig repraesentere aidef@msmeaegler C, som
efter det oplyste var bekendt med problemstillingedrgrende afklaring
af adkomst- og panteforhold samt til at landinspekt flere gange havde



dragftet sagen med kgbers advokat, finder nsevnet ikikder er grundlag
for at kritisere landinspektgren for ikke at giveoAentering om, at afkla-
ring af adkomst- og panteforhold fortsat udestddredfslutningen af den
matrikulaere sag om udstykning.

Landinspektgrnaevnet frifinder derfor landinspektar

Thi bestemmes:

Landinspektgr L frifindes.

Lars Buhl Hanne Kildal Lars Bakholm Pedersen



