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Synopsis

Dette afgangsprojekt har til formal at af-
klare, hvilke muligheder landinspektoren
har for at udvide sin deltagelse indenfor det
potentielle arbejdsfelt “projektudvikling af
fast ejendom’. Landinspektoren deltager
allerede indenfor arbejdsfeltet gennem de
matrikuleere arbejder, men en yderligere
deltagelse for landinspektoren kan veere som
radgivningsydelser indenfor arbejdsfeltet.

Projektets analyse bestar af to dele, hvor
henholdsvis begreberne landinspekterrad-
givning og ’projektudvikling af fast
ejendom’ defineres. Forste del opstiller en
forstaelsesramme  for  landinspekterens
radgivning, der opbygges omkring para-
metrene: profession, ansvar, radgivnings-
rolle og selvopfattelse. Anden del preeciserer
begrebet "projektudvikling af fast ejendom’
og afklarer hvilke udviklingsmuligheder,
der eksisterer. Afklaringerne baseres pa
relevant teori og empiri og suppleres med
interviews, hvorved der skabes et grundlag
for en vurdering af hvordan arbejdsomradet
"projektudvikling af fast ejendom’ stemmer
overens med landinspektorens radgivnings-
muligheder. Herefter opstilles flere los-
ningsmodeller for landinspekterens del-
tagelse i projektudvikling af fast ejendom
forud for en vurdering af hvilken rolle
landinspekteren kan forventes at patage sig.

Fra projektets konklusion kan bla. frem-
haeves, at landinspektorens yderligere
deltagelse i 'projektudvikling af fast ejen-
dom” umiddelbart kan forlebe i to ret-
ninger — enten som ekstern radgiver eller
som aktiv akter med vesentlig interesse.
Landinspektorens yderligere deltagelse vil
dog formentlig veere som ekstern radgiver,
idet landinspekteoren ikke ensker at opgive
professionens faglige identitet, der har
udgangspunkt i de matrikulere arbejder
og den tillid og forventning samfundet har
til landinspekterens arbejde.

Abstract

This master thesis is initiated by the intension
to evaluate the possibilities for Chartered
Surveyors in expanding their participating
within the potential area of practice “project
development of real property’. The Chartered
Surveyors are already participating in this
type of work through the cadastral work, but
an additional participation may be carried
out within the area of practice as an advisory
service.

The analyses carried out in this thesis are
divided in two parts, where the concepts
chartered surveyor advising and ‘project-
development of land property” are described,
respectively. The first part sets up a frame of
comprehension about the chartered surveyor
advising, which is based on the components:
profession, responsibility, role of advisor
and self-image. The second part specifies the
concept ‘project development of real pro-
perty’ and a clarification of the perspectives
for further development. The clarification of
the concepts is based on relevant theory and
empirical research and interviews, and forms
a basis for the evaluation of the involvement
of chartered surveyors advising in the area of
practice ‘project development of real property’
isin accordance with the Chartered Surveyor’s
possibilities within advising is created. After
these considerations, a number of options
for the Chartered Surveyor’s participation in
“project development of real property” are set
up, followed by an assessment of which role
the Chartered Surveyors is to be expected to
assume.

From the conclusion of this thesis it can be
accentuated that the Chartered Surveyor’s
additional participation in ‘project deve-
lopment of real property’” may take two
different courses —either as an external advisor
or as an active involved with considerable
interest. The Chartered Surveyor’s additional
participation will, however, presumably
be as an external advisor, as the Chartered
Surveyors has no intensions to give up the
professional identity of the profession, which
basis is the cadastral work and society’s trust
and expectations to the Chartered Surveyor’s
work.






Forord

Dette afgangsprojekt er udarbejdet pa landinspektoruddannelses 10. semester ved Institut for
Samfundsudvikling og Planleegning, Aalborg Universitet. Afgangsprojektet skal dokumentere
”...at de studerende selvstaeendigt er i stand til at gennemtfore et projektforlob pa et fagligt hojt niveau.”

I projektet er figurer, billeder, tabeller m.v. alle benaevnt figur og er nummereret fortlabende
indenfor hvert kapitel. Citater er angivet i anforselstegn og med kursiv skrift. Ved udeladelse af
en del af citatet anvendes tegnet ”...”.

Kildehenvisninger er pafert umiddelbart efter den refererede tekst med forfatternavn, ud-
givelsesar og sidetal placeret i []. For publikationer, hvor det kan give et bedre indblik i
kildens type anvendes titel i stedet for forfatternavn. Hjemmesideadresser angives med hoved-
hjemmesideadressen og dato, der angiver tidspunktet for fundet af kilden, frem for udgivel-
sesar. Ved henvisninger fra love, vejledninger og andre dokumenter udfert af ministerier og
styrelser m.v. er som hovedregel anvendt dokumentets titel — eventuelt populeertitel. Anvendte
noter i forbindelse med de enkelte love er anfort i parents i stedet for sidetal.

For de fuldsteendige kildehenvisninger henvises til litteraturlisten.

Star kildehenvisningen for et punktum, refereres der til den foregdende seetning — star
henvisningen efter et punktum, refereres til hele det foregaende afsnit.

Noter i teksten er anfert fortlobende gennem rapporten og nederst pa den side star forklaring,
uddybning m.v. af noten.

Projektgruppen vil gerne takke folgende personer for deres behjelpelighed gennem deltagelsen
iinterview, der har indgaet som empiri i projektet:

¢ Carl Helge Pedersen — Landmalergarden, Koge

¢ Jens Bruun Andersen — Landinspektergruppen, Hillerad
¢ Jorgen Bang Jakobsen — LE34, Ballerup

e Lars Vognsen Christensen — LE34, Tarnby

¢ Sti Herman Stisen — Geopartner, Herning

* Spren Andersen — Landinspektorgarden, Varde.

Aalborg, d. 14. juni 2007

Thomas Bach Poulsen Troels Jakobsen
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Indedning

har, siden
oprettet

Landinspektorens

arbejdsfelt
landinspektoruddannelsen  blev
pa den Kgl. Veterineer- og Landbohgijskole

i 1858, eendret sig betydeligt [Jorgen
Staunskjeer, 2000, s. 121]. Dette har fort til,
at uddannelsen ogsa har eendret karakter
for at folge med den eendrede eftersporgsel
pa landinspekterens' arbejde. Uddannelsen
har bl.a. endret karakter som resultat af
flytningen af wuddannelsen til Aalborg
Universitet, hvor undervisningsformen blev
endret til projektorienteret undervisning.
Landinspektorens arbejdsfelt har eendret
karakter fra primeert at vaere opmaling og
kvalitetsbestemmelse af landbrugsjorder
til nye arbejdsomrader som resultat af
udviklingen i samfundet. Til trods for mange
nye arbejdsomrader er landinspektorens
kerneydelser dog fortsat knyttet til de
matrikuleere arbejder’. Udviklingen i sam-
fundet har dog medfert en meget varieret
eftersporgsel pa landinspektorens arbejde i
lobet af de seneste halve arhundrede, hvilket
fremgar af Figur 1.1, der viser antallet af nye
matrikelnumre siden 1963. Antallet af nye
matrikelnumre er ikke et direkte billede af
landinspektorens arbejde gennem denne
periode, eftersom det bestar af meget andet,
som ikke fremgar af Figur 1.1. Dog afspejler
arsstatistikken en tendens for antallet
af matrikuleere sager, da antallet af nye
matrikelnumre har en sammenheeng med
konjunkturerne i samfundet. I 1960-70’erne,

T dette projekt afgraenses betegnelsen “landinspektor” til at betegne de
praktiserende landinspekterer og deres assistenter.

? De matrikulaere arbejder omfatter bl.a. udstykning og andre aendringer
iejendomsforhold, der forudseetter registrering i matriklen, konstatering
og retablering af skel mellem ejendomme, opdeling af bygning i
ejerlejligheder. [www.plf.dk, 18-03-07]

hvor parcelhusbyggeboomet toppede, var der
en meget hgj rate af udstykninger, men den er
siden hen faldet igennem de sidste artier.

60000

50000 +—

nre

= 40000 A

Antal nye matr.
N w
o o
o o
o o
o o

Il N Nl “

Figur 1.1. Antallet af nye matrikelnumre. som er blevet
oprettet har veret varierende i perioden fra 1963-1999.
[Landinspektorens medlemsblad, generalforsamling,
div. drgange]

Det fremgar endvidere af Landinspektor-
undersogelsen fra 1997, der er den 4. under-
sogelse af medlemsfordelingen mellem de
enkelte landinspekterforeninger og for-
delingen af landinspekterens arbejdstid pa
forskellige arbejdsopgaver, som bliver gen-
nemfores hvert 10. ar, at landinspekterens
arbejdstid med matrikuleere arbejder har
veeret faldende siden den forste undersogelse
blev gennemfort i 1967. I 1967 udgjorde de
matrikuleere arbejder 61 % af arbejdstiden,
men er nu, jf. Figur 1.2, faldet til 44 % af
landinspektorens arbejdstid.

1967 1977 1987 1997

Planlagning og 9 % 8% | 18% | 14%
arealforvaltning

Kortleegning og tekniske | 18% | 16% | 27 % | 23%
opgaver

Andet 3% | 13% 8% | 19 %

Figur 1.2. Fordelingen af privat praktiserende
landinspektorers arbejdstid pa arbejdsopgaver.
[Landinspekterundersegelse 1997, 1998, s. 343]
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Baggrunden for, at arbejdstiden i forbindelse
med de matrikuleere opgaver er faldet, har
bl.a. sammenhaeng med den teknologiske
udvikling samt de konjunktureendringer,
som har veret i perioden. Brugen af GPS-
teknologi og diverse computerprogrammer
er nogle af de faktorer, som har medfert,
at udarbejdelsen af de matrikulere sager
gennem denne periode har kunnet gores mere
effektivt.

Den teknologiske udvikling og konjunktur-
endringerne har betydet, at landinspektor-
virksomhederne i perioder har manglet
arbejdsopgaver, og det har bla. betydet,
at antallet af assistenter i landinspektor-
virksomhederne har veret varierende. Det
har igennem denne periode veeret muligt
at supplere de traditionelle kerneydelser
med bla. registrering og kortleegning af
gasledninger, der var aktuelt i 1980’erne med
udbredelsen af naturgasnettet, mens digita-
lisering af matrikelkortet i 1990’erne var en
stor arbejdsopgave, som landinspektoren
havde mulighed for at deltage i. At disse to
arbejdsomrader har haft betydning for land-
inspektorernes arbejdstid fremgar af Land-
inspektorundersogelsen fra 1997, hvor kate-
gorien “Kortleegning og tekniske opgaver”
havde en kraftig stigning i undersogelsen
fra 1987, og dette arbejdes omfang har veeret
ueendret frem til 1997. Kategorien ”Andet”
har haft en kraftig stigning i undersogelsen
fra 1997, men det er sveert at sige, hvad denne
kategori rent faktisk deekker over. Det ma
forventes, at kategorien ”“Andet” daekker
over arbejdsopgaver
forpligtelser m.v.
Siden sidst i 1990’erne har der veeret hgj-
konjunktur i samfundet, som har medfert, at
der bl.a. har veeret en kraftig vaekst indenfor
byggebranchen. Dette opsving har endvidere
skabt veekst i landinspekterens kerneydel-
ser, hvor bl.a. antallet af nyudstykkede ejen-
domme, jf. Figur 1.3, har veeret stigende siden
2002. Landinspektoren bruger derfor i disse
ar mere af arbejdstiden pa de matrikuleere
arbejder, men det kan ikke forventes, at dette

som administrative

opsving varer ved, og derfor vil der veere
be-hov for landinspektorvirksomhederne er
abne for at udvide arbejdsomraderne, hvis
de fremover onsker at bevare den samme
storrelse virksomhed i en eventuel lav-
konjunktur.

14000

12000 — My e ejendarme
10000 med afgift

Iy e ejendarme
uden afgift

2000

6000 s-- - - Arealov erfarsler
4000

Antal sager

— —— - Sammenlaaninger
2000

]

Figur 1.3. Antallet af nye udstykkede ejendomme har
veret i veekst igennem de seneste ar.
[Landinspektorens medlemsblad, 2005, s. 170]

1.1 Projektudvikling af fast ejendom
En udvidelse af landinspekterens
arbejdsfelt vil dog fortsat veere centreret
omkring  landinspekteorens  traditionelle
arbejdsomrader, da de faglige kompetencer,
som landinspektoren har opbygget, deri-
gennem i heojere grad kan udnyttes. Det er
bl.a. indenfor udnyttelsen af fast ejendom og
det ejendomsjuridiske felt’, at landinspek-
toren har nogle faglige kompetencer, som
andre faggrupper ikke har, og det vil veere
muligt at udnytte disse kompetencer pa
anden vis til at udvide arbejdsomraderne.
Landinspektorens = kompetencer  leaegger
umiddelbart op til en deltagelse som faglig
radgiver i projektudvikling af fast ejendom,
hvilket i stadig sterre omfang er et udtryk,
der bruges ved udvikling af fast ejendom.

Projektudvikling af fast ejendom bliver af
advokaterne Anders Vestergaard Buch og
Jacob Moller fra advokatvirksomheden Kro-
mann Reumert defineret som et udviklings-
arbejde, der muligger en verdiforogelse af
en fast ejendom gennem eendring af dens

® Med det ejendomsjuridiske felt menes i dette projekt kombinationen
af ejendomsjura og geodata, hvilket resulterer i en samlet forstaelse af
muligheder og begraensninger for en fast ejendom.



anvendelse, men hvor kernen i projekt-
udviklingen er den gode idé. Veerdiforegelsen
kan realiseres ved, at en ejendom aendrer
anvendelse fysisk gennem eksempelvis om-
bygning af en nedlagt fabrik til lejligheder
og/eller en retlig eendring af ejendommens
status, hvor der eksempelvis sker en
opdeling af ejendommen i ejerlejligheder.
[Projektudvikling af fast ejendom, 2005, s. 27]
Det er en forudseetning for at skabe en
veerdistigning ved en projektudvikling af
fast ejendom, at udgifterne til at gennemfore
denne er mindre end den veerdistigning, som
der kan opnds i ejendommen. Muligheden
for at skabe denne merveerdi kraever dog
ifolge Claus Peter Rasmussen, NCC Property
Development A/S, tilstedeveerelse af en reekke

faktorer, jf. Figur. 1.4.
Beliggenhed Projektidé

Projektudviklingsveerdi

Figur 1.4. En projektudvikling af fast ejendom kan
starte ved hver enkelt af de 4 faktorer i modellen, men
hvis der skal skabes en projektudviklingsveerdi skal
alle 4 faktorer veere til stede.

[Projektudvikling af fast ejendom, 2005, s. 34]

Foruden den gode idé har andre faktorer, som
beliggenhed, investor og brugere en afgerende
betydning for, hvorvidt det er muligt at skabe
en fornuftig merveerdi af ejendommen. Claus
Peter Rasmussen definerer de 4 faktorer som
tolgende:

Kapitel 1 - Indledning

4 )

Beliggenhed

Beliggenhed omfatter det grundstykke eller
den ejendom, som enskes projektudviklet. Det
vil typisk veere et ubebygget grundstykke, der
overgar fra landbrugsdrift til byformal eller en
ejendom af minimal veerdi, som enskes nedrevet
for at skabe plads til det enskede projekt.
Beliggenheden kan endvidere vare en ejendom,
som enskes ombygget eller tilbygget for at eendre
dens anvendelse.

Investorer

Investorerne er dem, som ensker at investere
i projektet med det formal at opna en fornuftig
forrentning af deres penge. Derfor bliver den
risiko, som er ved investeringen, ofte afspejlet
i det afkast, som investoren forlanger. Hvis
projektet er forbundet med en stor risiko vil
investorerne forlange en hgj forrentning, mens
investorerne vil forlange en mindre forrentning,
hvis investeringen er forbundet med en mindre
risiko. Et projekt med en nyopfert beboelses-
ejendom til udlejning vil ofte blive vurderet som
en meget sikker investering, mens risikoen ved
investering i en erhvervsejendom i en mindre by
ofte vurderes som en mere risikabel investering.

Projektidé

Det er ofte den gode idé, som skaber den storste
merveerdi ved projektudvikling, og derfor er
det de kreative evner til at teenke i nye baner,
som ofte er central. Det omfatter, at kunne se
en ny anvendelsesmulighed for en beliggenhed
for herigennem at kunne gore et nyt byggeri sa
attraktiv som muligt for de nye brugere.

Brugere

Brugerne er dem, som skal anvende bygning-
erne efter projektudviklingen er gennemfort.
Det kan veere en beboelsesejendom, hvor
brugerne er de beboere, som efterfolgende
flytter ind i ejendommen enten som ejer-,
andels- eller lejerbeboelse. Brugerne vil ved en
erhvervsejendom veere de virksomheder, som
efterfolgende ensker at anvende ejendommen til
kontorformal, butiksformal eller lignende. For
at opna en succesfuld projektudvikling er det
vigtigt, at brugernes behov og deres gkonomiske
raderum teenkes ind i projektudviklingen.

[Projektudvikling af fast ejendom, 2005, s. 34-38]

(& J

Claus Peter Rasmussen mener dog ikke, at
projektudvikling af fast ejendom starter som
resultat af én bestemt faktor, men naermere
at en succesfuld projektudvikling af fast
ejendom kreever tilstedeveerelsen af alle 4
faktorer, og at det vil veere vanskeligt at opna
en succesfuld projektudvikling, hvis disse 4
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taktorer ikke er ordentligt teenkt ind i projek-
tet [Projektudvikling af fast ejendom, 2005, s.
34]. Eksempelvis vil det ikke veaere muligt at
udnytte en god idé, hvis der ikke kan findes
den rigtige beliggenhed til et projekt, hvilket
betyder, at det dermed ikke vil veere muligt at
gore projektet interessant for investorerne og
brugerne. I denne proces ma det forventes, at
der er en raekke arbejdsopgaver, hvor det vil
veere oplagt for en landinspektor at deltage i.

1.2 Initierende problemstilling

Landinspektorens arbejdsfelt er igennem
tiden blevet eendret bl.a. som konsekvens
af den teknologiske udvikling og en aendret
eftersporgsel pa landinspekterens ydelser.
Konjunkturerne i samfundet har endvidere
haft indflydelse pa eftersporgslen af land-
inspektoren, der i perioder har veeret be-
greenset. Derfor kan det virke pafaldende, at
landinspektoren ikke i hojere grad forseger
at udvide sit arbejdsfelt indenfor nye

arbejdsopgaver.

Et arbejdsomrdde, som landinspekteren
sandsynligvis vil kunne udvide deltagelsen
i er i projektudvikling af fast ejendom, hvor
landinspektoren allerede i dag deltager, men
det er umiddelbart kun, nar der er brug for
landinspektorens kerneydelser. Netop fordi
landinspektoren allerede deltager virker det
ekstra bemeerkelsesveerdigt, at det ikke er i
et storre omfang, hvorfor udgangspunktet
for dette projekt bliver at undersoge, hvilke
muligheder landinspekteren har for at
deltage i projektudvikling af fast ejendom og
hvilke begraensninger landinspekterprofessio
nen er underlagt?

For at opna en indsigt i denne problemstilling
er det nedvendigt at opna et kendskab til
de overordnede rammer, der regulerer
landinspektorens arbejdsfelt. Denne af-
klaring er nedvendig for at afklare, hvilke
muligheder landinspektoren har for at ud-
vide arbejdsfeltet.
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For at undersege om landinspekteren har
mulighed for at udvide sit arbejdsfelt, er
det forst og fremmest nodvendigt at afklare
de faglige land-
inspektoren besidder. Herved skabes en
forstaelse for det faglige fundament, som
landinspektoruddannelsen tilbyder, hvilket
bliver klarlagt igennem en gennemgang af
landinspektoruddannelsens  faglige ind-
hold og sammensaetning pa et overordnet
plan. Foruden en forstielse for det faglige
fundament, som landinspektoren besidder,
er det endvidere nedvendigt at undersoge,
hvilke rammer landinspektorens arbejde
er underlagt i form af krav fra samfundet.
Dette er i lovgivningen udmentet i
Landinspektorloven®, der
overordnede ramme for landinspektorens
arbejde, og dermed fastseetter de muligheder
og begrensninger, som landinspektoren
har. Afklaringen af Landinspekterlovens
bestemmelser muliggor dermed en forstaelse
for de muligheder, som landinspekteren har
for at udvide arbejdsfeltet.

forudseetninger, som

fastseetter den

2.1 Faglige kvalifikationer

En af de veesentligste forudseetninger, for at
landinspekteoren har mulighed for at udvide
deres arbejdsomrader, er, at landinspektoren
har de faglige kvalifikationer for at kunne
deltage i nye arbejdsomrader. Umiddelbart
ma det antages, at manglende kvalifikationer
kan veere en af begrundelserne for, at
mange landinspektorer ikke foler sig rustet
til at opsege nye arbejdsopgaver, men i
stedet koncentrerer sig om de nuverende

* Lovbekendtgerelse 2006-02-10 nr. 84 om landinspektervirksomhed.

arbejdsopgaver herunder landinspektorens
kerneydelser. Derfor vil der i det folgende
blive redegjort for den ramme af faglige
kvalifikationer, som det ma forventes, at
landinspektoren har.

Grundlaget for landinspektorens faglige
kvalifikationer har udgangspunkt i den
undervisning, som tilbydes pa landinspektor-
uddannelsen. Uddannelsen er en selvsteendig
professionsuddannelse med en bred profil,
der er en kombination af teknik, jura og
design. Efter flytningen af uddannelsen til
Aalborg Universitet i 1974 har undervisnings-
formen veeret baseret pa problemorienteret
projektarbejde. Det har veeret hensigten med
uddannelsen, at den teoretiske og metodiske
indsigt skal opnéds igennem uddannelsen,
mens en rutine lettere kan erhverves ved
erhvervserfaring efterfolgende, hvilket ogsa
er kendetegnet for akademikere. Det giver
landinspektoren gode muligheder for at
tilpasse sig et skiftende arbejdsmarked, da
de grundlaeggende faglige kvalifikationer og
basale metodiske kvalifikationer er opndet
igennem uddannelsen [Maankaytto, 2000, s.
68]

Undervisningen er lobende blevet tilpasset
den teknologiske udvikling og den eend-
rede eftersporgsel pa landinspekterydelser,
hvilket har betydet, at der er blevet undervist
i nye kompetenceomrader, som har givet
landinspekteoren mulighed for at soge arbejde
indenfor andre fagomrader. Endvidere
har udstykningsreformen i 1991 haft den
betydning, at landinspekteren har faet
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mulighed for at udarbejde de privatretlige
dokumenter i
matrikulaere sag, og det har stillet nye krav
til de kompetencer, som uddannelsen skal
tilbyde.

Den brede profil pa landinspekteruddan-
nelsen har bl.a. resulteret i, at undervisningen
i de traditionelle kerneydelser er blevet
reduceret for at gore plads til en raeekke nye
fagomrader pa uddannelsen. Der er dog
gennem denne modernisering blevet holdt
fast pa landinspekterens spidskompetencer
indenfor det traditionelle kerneomrade.

forbindelse med den

Pa uddannelsens bachelordel, jf. Figur 2.1,
undervises i de grundleeggende kompetencer,
som det forventes, at alle landinspekterer har
en grundleeggende viden og forstdelse for
bl.a. byplanleegning, natur- og miljeplanlaeg-
ning, landmaling og kortleegning, geogra-
fiske informationssystemer, udstykning og
ejendomsjura  [www.blivlandinspekter.nu,
23-03-07].

Afgangsprojekt 4.sem

Faglig - og professionel udvikling 3. sem

Geoinformation
Technology &
Management

Measurement tand
Science Management

Property
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Figur 2.1. Landinspekteruddannelsen er opbygget
med en grundleggende bachelordel og efterfelgende
en kandidatdel, hvor pa nuverende tidspunkt er
mulighed for specialisering i Opmaling & kortlaeg-
ning, Planlegning & arealforvaltning i Aalborg. I
den nye afdeling af uddannelsen i Kebenhavn vil
der fremover tilbydes specialiseringerne Geografiske
informationssystemer og Ejendomsekonomi. [www.
blivlandinspekter.nu, 23-03-07]

Undervisningen pa 3. semester har til hensigt
at give viden om den sammenfattende fysiske
planleegning og arealforvaltnings funktion
og indhold fra EU-niveau til lokalt niveau.
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Det omfatter bl.a. kendskab til de problem-
stillinger og rammebetingelser, som er til
planlaegningenisavel byen som det abne land,
der opnas pa 3. semester. [Studievejledning 3.
semester, 2006, s. 2]

Pa 4. semester udarbejdes et teknisk kort over
et teet bebygget og steerkt trafikeret omrade,
der skal kunne anvendes i kommunens
tekniske forvaltning i forbindelse med
storre bygge-
projekter. Gennem udarbejdelsen af dette
tekniske kort opnar den studerende indsigt i
landmaling og en raekke beregningstekniske
principper og anvendelsen af CAD-systemer.
[Studievejledning 4. semester, 2006, s. 3]

De tekniske opgaver fortseetter pa 5. semester,
hvor udferelsen af forskellige opmalings-
og afsetningsopgaver er i fokus. Det er
landmaling, hvor de terrestriske opmalings-
metoder kombineres med opmaling med
GPS. Semesteret giver endvidere indsigt i
anvendelsen af fotogrammetriske metoder,

renoveringsopgaver eller

udjeevning og anvendelsen af automatiseret
kortkonstruktion i forbindelse med geo-
metrisk konstruktion. [Studievejledning 5.
semester, 2006, s. 2]

Den matrikuleere proces er i fokus pa
6. semester, der omhandler de arbejder,
landinspektoren udferer for at
endrede

som en
registrere
matriklen. Dette semester giver indsigt i
en reekke metoder og teknikker til at kunne

ejendomsforhold i

gennemfore en matrikuleer eendring samt
kendskab  til
relaterede datasamlinger. P4 semesteret er
der endvidere fokus pa det retlige og
det okonomiske grundlag, der regulerer
ejendomsforhold, arealanvendelsen og de
matrikuleere aendringer. [Studievejledning 6.
semester, 2007, s. 2]

anvendelsen af ejendoms-

Pa kandidatdelen er uddannelsen delt
op i fire specialiseringsretninger, som er
planleegning og arealforvaltning, geogra-
fiske  informationssystemer, opmaling
og kortleegning samt ejendomsgkonomi

og -teknik. Specialiseringen omfatter et
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kursusforleb pa 7. og 8. semester, hvor det er
muligt at opna nogle yderligere kompetencer
indenfor den valgte specialisering. Gennem
specialiseringen opnds evnen til at formulere,
analysere og lose relevante problemstillinger
igennem projektarbejde.

Specialiseringen i planleegning og areal-
forvaltning er opdelt i to forleb, hvor der
igennem forlebet pa 7. semester er fokus pa
den enkelte faste ejendom, hvor der arbejdes
med en problemstilling af juridisk, ekono-
misk eller forvaltningsmeessig karakter. Pa 8.
semester er det den offentlige planlegning
og regulering af arealanvendelsen, som er i
fokus, hvor projektet typisk vil behandle re-
alisering af bestemte politikker eller hensyn.
[www.blivlandinspektor.nu, 26-03-07 (a)]
Specialiseringen i opmaling og kortleegning
giver en raeekke kompetencer indenfor positi-
onering og kortleegning. Forlebet giver en
indgdende viden om teorier og metoder
ved positionering med GPS og kortleegning
baseret pa fotogrammetri og ‘remote
sensing’. Der er en reekke muligheder for at
udarbejde projektet indenfor dette omrade,
der ofte vil tage udgangspunkt i aktuelle
problemstillinger eller
i samarbejde med private virksomheder.
[www.blivlandinspektor.nu, 26-03-07 (b)]
Specialisering i geografiske informations-
systemer vil blive etableret pa landinspektor-
uddannelsens afdeling i Kebenhavn, hvor
der leegges veaegt pa teorier og metoder til at
designe, udvikle og implementere de nyeste
teknologier til hdandtering, analysere og
modellering af geografiske informationer.
Projekterne kan indenfor denne specialisering
eksempelvis omhandle teknologiudvikling
og IT-implementering indenfor  bade
den  private og offentlige sektor. [www.
blivlandinspekter.nu, 26-03-07 (c)]
Ejendomsgkonomi og -teknik er en ny
som udbydes pa Lunds
Universitet i Sverige, hvor den svenske
landinspektoruddannelses 5.-7. semester
folges pa lige fod med de svenske
studerende. Denne specialisering indenfor

udviklingsopgaver

specialisering,

ejendomsgkonomi kommer til at omhandle
smahusvurdering, vurdering af afkastet
i kommercielle ejendomme og analysere

at bygge
boliger, erhvervsbyggeri og lignende i en

mulighederne for lensomme
kommune. Ejendomsteknik omhandler fysisk
planleegning og byggemodning, ejendoms-
og erstatningsret samt ejendomsdannelsen.
[www.blivlandinspektor.nu, 26-03-07 (d)]

Pa 9. semester har de studerende en raekke
valgmuligheder for at veaelge mellem et
projektpraktikforleb i en relevant privat eller
offentlig virksomhed, et udlandsophold eller
et semester pa universitetet. Det giver den
enkelte studerende en reekke muligheder
for at tilpasse kandidatdelen efter de kvalifi-
kationer, som vedkommende gnsker at tilegne
sig. [Studievejledning 9. semester, 2007, s. 4]

Det sidste semester er afgangsprojektet, hvor
der arbejdes med en selvvalgt problemstilling.
Pa dette semester skal den studerende
selvsteendigt planleegge og gennemfore et
projektforleb pa hejt fagligt niveau. Det skal
i projektet anvendes videnskabelige teorier
og metoder pa et hejt niveau, og som kan
dokumentere studiets formalsparagraf er
opfyldt. [Studievejledning 10. semester, 2007,
s. 4]

Dette er de kompetencer, der udbydes pa
landinspektoruddannelsen, og som det ma
forventes, at nyuddannede landinspektorer
har indsigt i, nar uddannelsen afsluttes.
Dette er bade kompetencer til at udfere de
traditionelle kerneydelser,
tencerne ruster endvidere landinspektoren til
andre arbejdsopgaver.

men kompe-

2.2 Landinspektorloven

Set ud fra et gkonomisk synspunkt er land-
inspektorprofessionen et lille omrade,
men arbejdet og udferelsen af dette har en
stor samfundsmaessig betydning gennem
sikringen af registreringerne af fast ejendom.
Denne serlige opgave omkring aendring og

11



Kapitel 2 - Landinspekterens forudsaetninger og rammer

registrering af ejendomme i Danmark, som
udelukkende udferes af landinspektorer,
kreever dog, at der i erhvervet tages hensyn
og udgangspunkt i den troveerdighed og
tillid, som landinspektorerhvervet nyder i
samfundet. [Birgit Kristiansen, 2004, s. 1]
Landinspektorvirksomhed er undergivet en
serlig regulering i Landinspektorloven, men
professionen er endvidere styret af begreb-
erne landinspektoransvar, habilitet og god
landinspektorskik. Endvidere indeholder
bade Udstykningsloven og Ejerlejligheds-
loven lignende bestemmelser for det arbejde,
som landinspektoren udferer, men de vil ikke
blive gennemgaetidet folgende. Dette skyldes,
at disse love indeholder en reekke tekniske
bestemmelser for hvordan udferelsen af det
matrikuleere arbejde skal foregd, men ikke
indeholder bestemmelser, der har betydning
for, hvilke typer af arbejder en landinspektor
kan udfere.

Landinspektorloven er en kort lov, der inde-
holder bestemmelser omkring hvilke krav,
der skal opfyldes for at udfere landinspektor-
virksomhed — bade i forbindelse med selve
udforelsen af erhvervet og til opbygningen
af en virksomhed. Foruden de befgjelser,
som landinspektorprofessionen har til at
udfere sin virksomhed, indeholder loven
ogsa bestemmelser om klagemuligheder
og sanktioner overfor landinspekterer, der
tilsidesaetter deres pligter i forbindelse med
udferelsen af deres arbejde.

Overordnet har loven til hensigt at sikre
landinspektorens uafhengighed og faglige
ansvar gennem det personlige og solidariske
ansvar. Hermed bliver landinspekterens
rolle i forbindelse med ejendomsdannelsen
fastholdt til den troveerdighed og tillid
erhvervet har [Birgit Kristiansen, 2004, s. 3].

Der vil i det folgende blive redegjort for de
overordnede faktorer i Landinspektorloven,
som medvirker til at fastsette en ramme
for landinspektorens arbejde. Faktorerne
er udvalgt pa baggrund af deres generelle
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betydning for det arbejde, som land-
inspektoren har mulighed for at udfere,
hvilket giver en forstaelse af den overordnede
ramme, som landinspektorens arbejde er
underlagt. De faktorer, der i det folgende
er lagt veegt pa er beskikkelsen, veesentlig

interesse, selskabsreglerne, personlig og
solidarisk ansvar samt forsikringskrav.
Beskikkelse og veesentlig interesse er

umiddelbart de
eftersom begge har betydning for det
arbejde som landinspektoren kan deltage
i, idet beskikkelsen giver mulighed for at
udfere matrikuleere arbejder, mens vaesentlig
interesse afgreenser landinspekterens involv-
ering i den enkelte sag. En tredje faktor,
som har betydning for landinspektorens
arbejde, er selskabsreglerne, som udsteder
retningslinierne for opbygningen af land-
inspektorvirksomheder.
holder loven en raekke mere generelle
bestemmelser, der knytter sig til den made,
som arbejdet skal udferes pa, eller den
troveerdighed, der kan forventes af arbejdets
udfersel, som er henholdsvis personlig og
solidarisk ansvar samt forsikringskrav.

Forst vil der dog kort blive redegjort for de
veesentligste treek i Landinspektorlovens
historie for at give indsigt i nogle af de
overvejelser, der ligger bag den eksisterende
ramme, som Landinspektorloven udger i
dag.

centrale bestemmelser,

Derudover inde-

2.2.1 Landinspekterlovens historie

Gennem de seneste halve arhundrede har
Landinspektorloven gennemgdaet en raekke
@ndringer, og det er nedvendigt at have
indsigt i disse for at forsta den overordnede
ramme, der landinspektorens
arbejdsfelt. Der har fra politisk side seerligt
veeret fokus pa landinspekterens uafhaeng-
ighed, det personlige og det solidariske ansvar
i forbindelse med de matrikuleere arbejder
samt en liberalisering af kravene til ejerskab
af landinspektervirksomheder, hvorved det
blev muligt at danne landinspektorselskaber.
Det politiske fokus péa landinspektorens

regulerer
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uafthaengighed blev understeget
reglerne om habilitet tilbage i 1963 og
samtidig blev Landinspekternaevnet® opret-
tet til at varetage klager i forbindelse med
landinspektorvirksomhed, hvor land-
inspektoren har tilsidesat sine pligter i
matrikuleere arbejder eller andre arbejder,
hvor landinspektoren naturligt og normalt
anvendes [Landinspekterloven, 2006, §§ 9a-
10 og (38)].

I 1977 blev habilitetsreglerne skeerpet for at
hindre en fraleeggelse af landinspektorens
personlige ansvar i forbindelse med de
matrikuleere arbejder, hvilket skete som re-
sultat af en interesse for at indga forretnings-
feellesskab med personer med anden faglig
uddannelse. Denne kombinerede liberale
virksomhed kunne medfere en fraleeggelse af
landinspektorens personlige ansvar, hvilket
forte til bestemmelser, der hindrede ind-
gaelsen af interessentskaber, kompagniskaber
og lignende mellem landinspektorer og
personer, der ikke havde landinspektor-
beskikkelse.

Den samfundsmaessige udvikling medferte
dog, at der i 1992 blev givet mulighed for at
drive landinspektorvirksomhed i selskabs-
form. Hermed blev der dbnet mulighed for
storre enheder, hvilket kunne finansiere en
faglig udvikling og dygtiggerelse af faget.
[Birgit Kristiansen, 2004, s. 2]

gennem

2.2.2 Beskikkelse

Landinspektorloven indeholder, som
nevnt en reekke krav til den enkelte land-
inspektor for at udfere sit hverv. Selve
titlen “landinspekter” er beskyttet og der-
med skal en rekke krav opfyldes for, at
en person kan anvende titlen og udeve
landinspektorvirksomhed. Udeovelsen af
landinspektorvirksomhed som praktiserende
landinspektor kraever beskikkelse, der tildeles
af Miljeministeren til de personer, der opfyl-
der kravene i Landinspekterlovens § 1, stk. 2:

® Landinspektornaevnet bestar af en dommer som formand samt 2 andre
medlemmer, hvoraf den ene skal vaere landinspektor, der er ansat i

Kort og Matrikelstyrelsen og det andet en praktiserende landinspektor.
[Landinspekterloven, 2006, § 9]

" Ret til at fd meddelt beskikkelse som landinspektor
har enhver, der
1) er myndig og ikke under veergemil efter
vaergemilslovens § 5 eller under samvaergemdl efter
vaergemilslovens § 7,
2) ikke har anmeldt betalingsstandsning og ikke er
under konkurs,
3) har bestiet dansk landinspektoreksamen og
4)imindst3 drefter landinspektoreksamen har deltaget
i udforelsen afalmindeligt forekommende matrikuleere
arbejder wved ansettelse hos en praktiserende
landinspektor, ved Kort- og Matrikelstyrelsens
sonderjyske afdeling eller ved matrikelmyndigheden
i Kobenhavns eller Frederiksberg Kommune.”
[Landinspektarloven, 2006, § 1, stk. 2]

Tildelingen af beskikkelse til enlandinspek-
tor er en personlig befgjelse, der giver
vedkommende mulighed for at udfere
matrikuleere arbejder. At landinspektor-
virksomhed er en befgjelse, der er knyttet
til landinspekteren personligt, medferer, at
den faglige uathaengighed i forbindelse med
arbejdet bliver fastholdt, og at vedkommende
dermed ikke kan fraleegge sig ansvaret for
sine handlinger. [Rapport fra arbejdsgruppen
vedrorende  matrikuleere  arbejder og
landinspektervirksomhed, 2004, s. 27] Land-
inspektarbeskikkelsen  er  udelukkende
knyttet til landinspekterprofessionen,
hvorved beskikkede landinspektorer op-
nar eneret® til udferelsen af de matrikuleere
arbejder, jf. Landinspektorlovens § 4.

"Matrikuleere  arbejder md kun udfores af
praktiserende landinspektorer og deres assistenter
med landinspektorbeskikkelse.”

[Landinspektorloven, 2006, § 4]

Landinspektorens eneret til de matrikuleere
arbejder forhindrer dermed andre brancher
i at udfere disse arbejder, men udelukker
ikke den interne konkurrence i professionen
mellem de enkelte landinspektorvirksomhed-
er. Som konsekvens af, atlandinspekterprofes-

° Denne eneret til de matrikuleere arbejder fremgar savel af
Udstykningsloven og Ejerlejlighedsloven som af Landinspekterloven
og omfatter derfor arbejde pa fast ejendom, dvs. udstykning og andre
@ndringer i ejendomsforhold, der forudseetter registrering i matriklen,
konstatering og retablering af skel mellem ejendomme, opdeling af
bygning i ejerlejligheder mv. [www.plf.dk, 18-03-07]
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sionen har eneret til de matrikuleere arbejder,
har det fra politisk side veeret nedvendigt
at foretage en regulering, der sikrer en
professionel og uvildig udferelse af opgaven,
hvor der ikke sker en sammenblanding
mellem landinspektorens personlige og
kundens faglige interesser.

Eneretten til at udfere de matrikuleaere arbejder
medforer, at det kun er landinspekterprofes-
sionen, der ma udfere arbejdet, men samtidig
betyder det dog, at arbejdet skal udferes pa
en tilstreekkelig faglig og professionel made
for, at det kan opfylde samfundets krav. End-
videre fremgar det af Landinspekterlovens §
4c, at landinspektorprofessionens eneret til
at udfore matrikuleere arbejder ikke bare er
et privilegium, men samtidig medferer, at
professionen ikke kan frasige sig udferelse
af matrikuleere arbejder, hvilket fremgar af
Landinspekterlovens § 6:

“Miljoministeren kan pilegge en praktiserende
landinspektor eller et landinspektorselskab at udfore
et matrikuleert arbejde, safremt samtlige praktiserende
landinspektorer eller landinspektorselskaber, inden
for hvis naturlige forretningsomrdide arbejdet falder,
har afsldet at udfere det. Nir ikke serlige forhold
taler for derimod, bor arbejdets udferelse pilaegges en
af disse landinspektorer eller et af disse selskaber.”
[Landinspekterloven, 2006, § 6]

2.2.3 Vasentlig interesse

For at undga, at der kan rejses tvivl om
landinspektorens rolle og upartiskhed
ved matrikuleere arbejder, er der i Land-
inspektorlovens § 5 fastsat bestemmelser om,
at landinspekteren ikke ma have vesent-
lig interesse i en matrikuleer sag. Denne
bestemmelse har betydning for de nye
arbejdsopgaver, som landinspektoren kan
deltage i, hvis der i forbindelse med et pro-
jekt skal udferes matrikuleere arbejder.
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"En  praktiserende landinspektor  eller  en
landinspektorassistent med beskikkelse md ikke
udfore matrikuleert arbejde vedrorende en ejendom,
ndr landinspektoren har en veesentlig interesse 1
ejendommen eller er interesseret i sagen pd en mide,
der i ovrigt kan veekke tvivl om landinspektorens
upartiskhed. Det samme geelder, ndr nogen af folgende
har en veesentlig interesse i ejendommen:
1) landinspektorens agtefaelle, beslagtede eller
besvogrede i op- eller nedstigende linie eller 1
sidelinien sd ner som seskendeborn eller andre
neerstiende personer eller
2) en person, et selskab, en forening eller anden privat
juridisk person, hvortil landinspektoren er knyttet
ved tjenesteforhold.
Stk. 2. Ingen landinspektor md udfore matrikulaert
arbejde, som en anden landinspektor i samme
virksomhed er afskdret fra at udfore efter stk. 1.”
[Landinspektorloven, 2006, § 5]

Begrebet vaesentlig interesse skal fortrinsvist
opfattes som en ekonomisk interesse, men
§ 5 viser dog ogsd, at veesentlig interesse
ogsa omfatter personlige relationer til den
potentielle rekvirent [Landinspekterloven,
2006, (26)]. Landinspekterlovens § 5 med-
forer, at en landinspektor ikke kan patage
sig arbejde hvorved, der kan skabes tvivl
om enten den enkelte landinspektors eller
firmaets relation til arbejdet, og dermed
veerner reglen om landinspektorprofession
ens habilitet og troveerdighed i forbindelse
med en upartisk udferelse af landinspektor-
virksomhed’. Begreensningen i forhold til det
okonomiske aspekt af begrebet, resulterer i,
at der ikke sker en sammenblanding af inter-
esser i forbindelse med udferelsen af det
arbejde, som den beskikkede landinspektor
har eneret til at udfere ifelge lovgivningen.
Dette medforer endvidere, at landinspek-
torprofessionen ikke misbruger den fortrins-
stilling og viden, som lgsningen af en opgave
kan medfore, i forbindelse med en offentlig
eller privat planleegning eller andre forhold,
der ikke er offentlig tilgeengelige. [Vedtegt
for landinspektorvirksomhed, 2000, s. 3]
Eneretten til de matrikuleere arbejder betyder
dermed, at landinspekterprofessionen far

7 Med landinspektorvirksomhed menes i dette projekt matrikuleere
arbejder og andre arbejder, som landinspektorer efter lovgivningen har
eneret til at udfore.
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mulighed for at varetage en bestemt type
opgaver, men at dette afskeerer profes-sionen
fra at have yderligere skonomiske interesser i
forbindelse med arbejdet.

2.2.4 Selskaber

Landinspektorloven indeholder en raekke
bestemmelser om den made som land-
inspektorerne ma opbygge selskaber pa. Det
blev forst muligt for landinspektoren at drive
landinspektorvirksomhed i selskabsform i
1992, og det har givet en reekke nye mulighed-
er for at udvide landinspektorens arbejdsfelt.
Der er i storre selskaber bedre muligheder for
at udvikle specialistkompetencer, som kan
udnyttes til at finde nye arbejdsopgaver.

Det fremgar af loven, at landinspektor-
virksomhed kan udferes i
firmaer, i et feellesskab af praktiserede
landinspektorer eller af et landinspektor-
selskab, der drivesi aktie- eller anpartsselskab,
hvor majoriteten af aktie- eller anparts-
kapitalen og stemmerettighederne ejes
af landinspektorer. Endvidere ma udevel-
sen af landinspektervirksomhed udeluk-
kende forega
Dette kombineret med eneretten til at udfere
matrikuleere arbejder forhindrer en sammen-
blanding af interesser, der kan sveekke den
troveerdighed og habilitet, som professionen
har. [Birgit Kristiansen, 2004, s. 5]
Bestemmelserne om ejerskab har til formal

enkeltmands-

gennem landinspektoren.

”Landinspektorvirksomhed md ud over i enkeltmands-
virksomhed eller i et fallesskab af praktiserende
landinspektorer kun udeves af et landinspektorselskab,
der drives i aktie- eller anpartsselskabsform. Et
landinspektorselskab mda alene have til formdl at drive
landinspektorvirksomhed og er pligtig og eneberettiget
til i navnet at benytte ordene landinspektoraktiese
Iskab eller landinspektoranpartsselskab eller deraf
forkortelser.”

[Landinspektorloven, 2006, § 4al

at sikre, at landinspekterfirmaerne primeert
ejes af beskikkede landinspektorer, der ak-
tivt driver landinspektorvirksomhed. Selvom
ejerskabsreglerne udger en konkurrence-
begraensning, der kan fastlase de eksisterende

markedsstrukturer, har konkurrencestyr-
elsen fastslaet, at bestemmelserne har veeret
med til at fastholde landinspektorens uaf-
heengighed og professionelle ansvar. [Rapport
fra arbejdsgruppen vedrerende matrikuleere
arbejder og landinspektervirksomhed, 2004,
s. 26]

Selskabsbestemmelsen har veeret diskuteret
gennem mange ar og i 2004 blev reglerne
lempet med udgangspunkt i en liberalisering
af erhvervet. For 1992 kunne der ikke uden
seerlig hjemmel tildeles offentlig tilladelse,
beskikkelse eller autorisation til personer
ansatiliberalt erhverv, der udevesiaktie- eller
anpartsform, og hvor denne var en betingelse
for udevelsen af erhvervet. [Rapport fra
arbejdsgruppen  vedrerende
arbejder og landinspektervirksomhed, 2004,
s. 27] Dette skyldtes en opfattelse af, at den
faglige uafheengighed ikke kunne forenes
med virksomhed i selskabsform, da der var
frygt for, at et tveerfagligt samarbejde ville
medfere en fraleeggelse af den beskikkede
landinspekters personlige ansvar. Dette blev
dog forhindret ved loveendringen ved at
indfore en reekke betingelser for udevelse af
landinspektorvirksomhed, hvilket bl.a. om-
fatter, at et flertal af selskabets direktion skal
veere aktive beskikkede landinspekterer, og
at selskabet ikke matte have andre formal end
at drive landinspektorvirksomhed. Herved
sikres, at den faglige uafheengighed kunne
fastholdes uanset virksomhedsformen, og at
selskabet ikke kunne varetage andre hensyn
end landinspektormaessige hensyn. [Rapport
fra arbejdsgruppen vedrerende matrikuleere
arbejder og landinspektervirksomhed, 2004,
s. 28-29]

Lempelsen af reglerne medferte, at op til
49 % af et landinspektorselskab kan ejes af
andre end landinspektorer, hvorved der blev

matrikuleere

givet friere rammer for tilforsel af kapital og
mulighed for at skabe storre enheder, hvor
der kan foretages en specialisering i enkelte
arbejdsopgaver, hvilket er en nedvendighed
for udvikling og dygtiggerelse af faget, samt
en sikring mod en lavkonjunktur, men hvor
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landinspektorens personlige ansvar bade
fagligt og ekonomisk blev fastholdt. [Rapport
fra arbejdsgruppen vedrerende matrikulaere
arbejder og landinspektervirksomhed, 2004,
s. 28]

Foruden den rent gkonomiske sikring, som
landinspekterprofessionen kan opna gennem
selskabsreglerne, medferte reglerne ogsa
en udvikling af samarbejdskonstruktion-
erne, hvorved der blev givet mulighed for at
udvikle den faglige radgivning ved et sameje
mellem forskellige faggrupper. Dette dbnede
for muligheden med nye mere komplekse
radgivningskompetencer og situationer, der
samtidig letter forbrugernes overblik.
[Rapport fra arbejdsgruppen vedrerende
matrikuleere arbejder og landinspektor-
virksomhed 2004, s. 31]

At der alene ma drives landinspektor-
virksomhed i landinspektorselskaber med-
forer, at der ikke sker en sammenblanding
af interesser som vil sveekke den habilitet
og troveerdighed, som landinspektoren
er omgivet af. Selskabsreglerne medforer
dermed, at der under ingen omsteendigheder
kan rejses tvivl omkring landinspekterens
rolle i forhold til den faste ejendoms graenser
og rettigheder. [Birgit Kristiansen, 2004, s. 5]

Filialreglen

Foruden bestemmelsen om i hvilken form
landinspektorvirksomhed ma udeves, har
filialreglen, jf. Landinspekterloven § 4b, ogsa
betydning for, hvorledes et landinspektor-
selskab skal sammenseettes.

"En  praktiserende  landinspektor  eller et
landinspektorselskab md kun have mere end ét
kontorsted, hvis hvert kontor ledes af en landinspektor
med beskikkelse. Ingen md vaere leder af mere end ét
kontorsted.”

[Landinspektorloven, 2006, § 4b]

At en beskikket landinspektor er den eneste,
der kan lede en landinspektervirksomhed,
er med til at varetage hensynet til kvaliteten
af det udferte arbejde ved at sikre, at der er
en uddannet landinspektor, der faktisk har
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indsigtidetudferte arbejde. Filialreglen sikrer
dermed, at der ikke er fare for, at arbejdet
ikke udferes pa betryggende vis. [Rapport
fra arbejdsgruppen vedrerende matrikuleere
arbejder og landinspektorvirksomhed, 2004,
s. 5]

2.2.5 Personligt og solidarisk ansvar

Til landinspekteorens beskikkelse er knyttet
et personligt ansvar, som betyder, at der pa-
hviler landinspektoren et serligt ansvar, som
stiller seerlige krav til den enkelte landinspek-
tors troveerdighed og uathaengighed. [Rapport
fra arbejdsgruppen vedrerende matrikuleere
arbejder og landinspektorvirksomhed, 2004,
s. 6] I den forbindelse er der i landinspektor-
professionen blevet fastsat etiske regler
for god landinspektorskik, hvorved det
er formuleret, hvorledes landinspekteren
skal agere i forbindelse med udferelsen af
landinspektorerhvervet, hvilket fremgar af
Landinspektorlovens § 7.

"Praktiserende landinspektorer og deres assistenter
med beskikkelse skal udvise en adfeerd, der stemmer
med god landinspektorskik. De skal herunder
udfore deres hverv med omhu og nejagtighed og i
overensstemmelse med, hvad berettigede hensyn til
klienternes tarv tilsiger. Sagerne skal fremmes med
fornaden hurtighed.
Stk. 2. Bestemmelserne i stk. 1 finder tilsvarende
anvendelse for landinspektorselskaber.”
[Landinspektorloven, 2006, § 7]

Landinspektorlovens § 7 resulterer i, at
adfeerd i forbindelse
med og udferelse af opgaven ikke forer til,
at klienten eller andre har rimelig grund
bliver bebyrdet af arbejdet. Endvidere skal
landinspektoren under lgsningen af opgaven
stille sin viden og erfaring til radighed og
dermed sikre, at opgaven loses forsvarligt
bade fagligt og okonomisk. [Vedtegt for
landinspektervirksomhed, 2000, s. 3]

landinspektorens

Selvom selskabsreglerne blev indfert er det
personlige ansvar dog blevet fastholdt. Dette
ses bl.a. gennem, at beskikkelsen fortsat er
en personlig befgjelse, hvilket medferer, at
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et selskab ikke vil kunne opna retten til at
udfere matrikuleere arbejder uden, at der er en
landinspekteor, som driver selskabet [Rapport
fra arbejdsgruppen vedrerende matrikuleere
arbejder og landinspektervirksomhed, 2004,
s. 29]. Dermed har muligheden for at indga
forretningsfeellesskab med personer med
anden uddannelse ikke resulteret i mulighed
for at landinspektoren kan fraleegge sig sit
ansvar.

At driften af landinspektervirksomhed
udelukkende kan foretages af
landinspektorer haenger sammen med
beskikkede landinspektorers
at udfere matrikuleert arbejde. Det er
Landinspektornevnet, der har mulighed
for at gennemfeore sanktioner overfor land-
inspektoren, hvilket omfatter iretteseettelse,
bede og i yderste tilfeelde frakendelse af
beskikkelsen. Denne sidste sanktionsmulig-
hed giver dermed mulighed for sikre
professionens professionelle ansvar, da en
frakendelse af beskikkelsen medferer, at
landinspektoren ikke leengere kan drive
landinspektervirksomhed. [Konkurrence-
styrelsen, 2004, s. 27] Selve denne sanktions-
mulighed har dog kun betydning over-for
landinspektoren, og hvis det havde veeret
muligt for selskaber at opna beskikkelse ville
selskabet ikke veere underlagt et personligt
ansvar for sit virke.

aktive

eneret il

2.2.6 Forsikringskrav

Udforelsen af de matrikuleere arbejder og
andre arbejder, som landinspekteren har
eneret til, er foruden kravet til beskikkelse
betinget af et krav om forsikring, jf.
Landinspektorlovens § 4c:

"Det er en betingelse for udforelsen af matrikuleere
arbejder og andre arbejder, som landinspektorer
efter lovgivningen har eneret til at udfore, at
den praktiserende landinspektor er forsikret mod
erstatningskrav, som mitte folge af udforelsen af
matrikuleere arbejder eller anden landinspektorvirk
somhed.”

[Landinspektorloven, 2006, § 4c]

Dermed skal den enkelte landinspektor
eller landinspektorselskab veere forsikret
mod civilretlige
for tredjemands person eller ejendom, da
ansvarsforsikringen deaekker for uagtsom
handling eller skyldes
forsikringstageren selv eller vedkommendes
medarbejdere. Denne forsikring vil i mange
tilfeelde endvidere veere deekkende ved nye
arbejdsopgaver, og dermed vil det kunne
skabe tillid overfor samarbejdspartnerne ved
nye arbejdsopgaver.

I forbindelse med de arbejdsopgaver som
landinspekteoren normalt og naturligt udferer,
knytter der sig i mange tilfeelde opgaver
af mere radgivningsmeessig art, hvortil
landinspektoren patager sig et betydeligt
professionelt ansvar. Selve omfanget af det
professionelle ansvar opstar der af og til
tvivl om, og der kan ogsa veere uenighed
mellem landinspekteren og klienten om
forventningerne i forbindelsen med over-
dragelsen af opgaven er blevet indfriet.
[Vedtegt  for
2000, s. 2] Dermed har ansvarsforsikringen
en afgorende og betydningsfuld veerdi i for-
bindelse med professionens troveerdighed,
da kunden dermed er sikret for alle ydelser,
som landinspektoren har leveret. [Birgit
Kristiansen, 2004, s. 5]

erstatningsansvar  over

udeladelse, der

landinspektervirksomhed,

2.3 Opsamling

Gennem landinspekteruddannelsen opnar
landinspektoren en bred profil, som er
en kombination af teknik, jura og design.
Igennem uddannelsen er der fokus pa,
at de studerende opnar en teoretisk og
metodisk indsigt, sa de grundleggende
faglige kvalifikationer og basale metodiske
kvalifikationer opnas igennem uddannel-
sen. Uddannelsen er lobende blevet tilpasset
den teknologiske udvikling og den sendrede
eftersporgsel pa landinspekteorydelser, men
gennem denne modernisering er der holdt
fast pa spidskompetencerne indenfor de
traditionelle landinspektorydelser. Uddan-
nelsen er opdelt i en bachelordel og en
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kandidatdel, hvor der igennem bachelordelen
undervises i de grundlegge kompetencer,
som er feellesstof for alle landinspekterstuder-
ende. P4 kandidatdelen opnds en reaekke
yderligere kompetencer til at formulere, ana-
lysere og lose relevante problemstillinger
gennem projektarbejde indenfor den valgte
specialisering. At landinspekteruddannelsen
har en bred profil betyder, at uddannelsen
ikke er afgreenset til at fokusere pa et efterfolg-
ende arbejde i en landinspekterpraksis, men
giver et bredt udvalg af muligheder.

Gennem Landinspekterloven bliver der stillet
en raekke krav, som landinspekteren skal
opfylde for at kunne udvide sit arbejdsfelt.
Det omhandler, at landinspekteoren ikke ma
have veesentlig interesse i de nye arbejds-
opgaver, hvis der i forbindelse med arbejds-
opgaven udferes matrikuleere arbejder. Det er
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endviderereguleret, hvordanlandinspektoren
kan organisere sig i selskaber, som har betyd-
ning for de enkelte selskabers muligheder for
at udvide arbejdsfeltet. Selskabsreglerne stil-
ler bl.a. krav til ejerforholdene i selskaberne,
der har betydning for de muligheder, som de
enkelte firmaer har for at specialisere sig i nye
arbejdsopgaver. Landinspekterloven stiller
derudover betingelser til landinspektor-
ens adfeerd i deres arbejde og krav om, at
landinspektoren skal veere forsikret. Kravene
til landinspekterens adfeerd kan have be-
tydning for de nye arbejdsopgaver, som
vedkommende kan deltage i, mens kravene
til forsikring er en sikkerhed, der er med
til at give landinspektoren troveerdighed i
samfundet.



Problemformulerng

I takt med den samfundsmeessige udvikling
har eftersporgslen pa
ydelser eendret karakter, og landinspekterens
arbejdsomrade er blevet tilpasset udvikling i
samfundet. Bade konjunktursvingningerne
og den teknologiske udvikling har medfort, at
der er opstaet muligheder for, at landinspek-
toren kan udvide arbejdsopgaverne til
at omfatte nye omrader. Tidligere havde
arbejdet til formal at sikre et grundlag for
skatteopkraevning, mens det i dag neermere
er for at garantere det matrikuleere grundlag
gennem en varetagelse af de offentligretlige
reguleringer med henblik pa at fastholde de
veerdier, der er knyttet til fast ejendom.

landinspektorens

Landinspektorprofessionens  arbejde  er
fortrinsvist centreret omkring de matriku-
leere arbejder, der neesten udger halvdelen
af landinspektorens arbejde. Endvidere
knytter der sig en rekke folgeopgaver
til det matrikuleere arbejde, sa de matri-
kuleere arbejder har stor betydning for
landinspektoren. Eneretten pa disse opgaver
medforer dog samtidig restriktioner for
udovelsen og deltagelsen i arbejdet, hvilket
fortrinsvist har til hensigt fra politisk side at
sikre en faglig og professionel varetagelse
af det matrikuleere arbejde og derigennem
fastholde troveerdigheden og tilliden til
landinspektorens uafheengighed. Derfor stil-
les der en raekke restriktioner til landinspek-
toren, som bl.a. omfatter, at landinspektoren
ikke ma have vaesentlig interesse i de
matrikuleere sager, og der stilles krav til den
made, som de enkelte landinspektorselskab-
er er opbygget pa.

3.1 Afgreensning

Dette projekt tager udgangspunkt i en opfat-
telse af, at landinspektorvirksomhed er det
arbejde, som knytter sig til matrikuleere ar-
bejder og andre arbejder, som landinspektor-
en efter lovgivningen har eneret til at udfere,
hvilket bl.a. omfatter udstykning og andre
endringer i ejendomsforhold, der forudsaet-
ter registrering i matriklen, konstatering og
retablering af skel mellem ejendomme og
opdeling af bygninger i ejerlejligheder. End-
videre omfatter landinspektorvirksomhed
arbejde, hvor landinspekteren naturligt og
normalt anvendes. Hermed skal betegnelsen
“landinspektor” i dette projekt opfattes som
den del af landinspekterprofessionen, der
udgeres af de praktiserende landinspektorer
og deres assistenter.

3.2 Problemstilling

Landinspektoren opnar igennem land-
inspektoruddannelsen en bred profil, hvor
de grundleggende faglige kvalifikationer
og de basale metodiske kvalifikationer
opnas, mens der samtidig holdes fokus pa
spidskompetencerne indenfor landinspek-
torens kerneydelser. Denne kombination
resultere i en bred indsigt, som danner et
godt grundlag for at udeve radgivning og
giver dermed nogle potentielle muligheder
for, at landinspekteren kan udvide sit
arbejdsfelt i nye retninger. Et af de omrad-
er, hvor landinspekteren muligvis vil kunne
udvide sit deltagelse i, er i forbindelse
med projektudvikling af fast ejendom.
Dette arbejdsomrade ligger umiddelbart
tet pa landinspekterens kompetencer og
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kvalifikationer med en tveerfaglig forstaelse
af de muligheder og restriktioner, der gor sig
geeldende for fast ejendom. Landinspekterens
unikke sammensaetning af kvalifikationer og
viden omkring det ejendomsjuridiske felt?,
giver landinspektoren et forspring i at kunne
identificere muligheder i forbindelse med
den enkelte ejendom, hvilket er en veesent-
lig del af en projektudvikling af fast ejendom.
Ofte kreever projektudvikling af fast ejendom
dog en investering i fast ejendom forud for
udferelsen af de matrikuleere arbejder, og
det er landinspektoren afskaret fra gennem
Landinspektorloven. deltager
landinspektoren allerede i projektudvikling
i forbindelse med det matrikuleere arbejde,
men en yderligere deltagelse og udvidelse
af landinspektorens arbejdsfelt kunne veere
som radgiver inden for det ejendomsjuridiske
omrade for en projektudvikler.

Endvidere

Projektets omdrejningspunkt vil derfor veere
hovedproblemstillingen:

Hvilke muligheder har landinspektoren for
at udvide radgivningsydelserne indenfor
arbejdsomradet projektudvikling af fast
ejendom?

8 Med det ejendomsjuridiske felt menes i dette projekt kombinationen
af ejendomsjura og geodata, hvilket resulterer i en samlet forstaelse af
muligheder og begraensninger for en fast ejendom.
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For at kunne afklare hvilke muligheder
landinspektoren har for at udvide radgiv-
ningsydelserne, kreever det, at der forst
skabes forstdelse af den radgivning som
landinspektoren udever. Endvidere er det
nedvendigt at afklare hvorvidt en yderligere
deltagelse i projektudvikling af fast ejendom
kan stemme overens med de betingelser som
eksisterer for landinspektorens radgivning.
Afklaringen af  hovedproblemstillingen
kreever derfor besvare af folgende under-
sporgsmal:

- Hvilke forventninger og krav knytter sig
til landinspektorens radgivning?

- Hvordan stemmer en yderligere deltagelse
i projektudvikling af fast ejendom overens
med landinspektorens radgivning?



5 A

Metode

Forud for en afklaring af projektets
problemstilling vil der blive redegjort for
det anvendte metodevalg og de overordnede
sammenheenge imellem projektets enkelte
kapitler og afsnit, hvorfor der i det felgende
vil blive fremstillet, hvilken teori og empiri
samt den metodemeessige opbygning, som
er anvendt for at afklare projektets problem-
stilling om, hvilke muligheder landinspek-
toren har for at udvide radgivningsydelserne
indenfor arbejdsfeltet projektudvikling af
fast ejendom.

Problemstillingen peger ikke entydigt pa
anvendelsen af en bestemt teori og metode til
losningen af problemstillingen, hvorfor den
anvendte metode — foruden litteraturstudie
— er opbygget ud fra en sammenstykning
af forskellig relevant teori og empiri i
forhold til de enkelte kapitler. Behovet
for en sammenstykning af teori og empiri
skyldes endvidere, at begreberne land-
inspektorradgivning og projektudvikling
af fast ejendom er forholdsvist udefinerede
og med en meget los afgreensning, hvilket
medforer, at det er begraenset hvor meget
litteratur, der er udarbejdet om begreberne.
Derfor er der valgt at supplere den eksister-
ende teori og empiri med interviews, hvorved
der kan indsamles en forholdsvis stor
meengde viden til brug i projektets analyser.

Interview

Der er udfert interviews i forbindelse med
projektet for at supplere den begraensede
meengde teori om emnet, hvilket har medfert
en baggrundsforstdelse, der kan anvendes
til at dokumentere landinspektorernes rad-

e

givning og deltagelse i projektudvikling.
Interviewene er gennemfort med seks
privatpraktiserende  landinspekterer  fra
fem forskellige landinspektervirksomhed
er spredt over hele landet, og omfatter Carl
Helge Pedersen, Landmalergarden, Koge;
Jorgen Bang Jakobsen LE34 Ballerup og Lars
Vognsen Christensen, LE34 Tarnby; Jens
Bruun Andersen, Landinspektergruppen,
Hillered; Sti Herman Stisen, Geopartner,
Herning samt Seren Andersen, Land-
inspektorgarden, Varde.
Interviewpersonerne er udvalgt med ud-
gangspunkt i landinspektorvirksomheders
storrelse under den forudseetning, at det er
mere sandynligt, at projektudvikling af fast
ejendom foretages af landinspektervirksom-
heder af en vis sterrelse, hvorfor de
landinspektorers
vedrerende projektudvikling ikke er reprae-

interviewede udtalelser
sentativt for samtlige landinspektervirksom-
heder, men ellers antages repreesentativt med
hensyn til det resterende indhold.

Selve udformningen af interviewene er
baseret pa metoden fra 'Den skinbarlige
virkelighed” af Ib Andersen om udarbejdelse,
gennemforelse og bearbejdning af inter-
view. Interviewet er udarbejdet som et
standardiseret interview, hvor spergsmalene
er fastlagt pa forhand og ens for alle, og er
opbygget omkring bestemte emneomrader.
Interviewene er gennemfort ved personlig
samtale og har resulteret i en dokumentation
i form af et referat, som er vedlagt i Bilag
A, hvor referaterne er struktureret i forhold
til kategorierne: Radgivning, Kompetencer,
Begreensninger og ansvar, Projektudvikling
samt Nye arbejdsomrader og monopol.
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4.1  Strukturen

Projektets centrale omdrejningspunkt er
opstillingen af en forstdelsesramme for
landinspektorens radgivning, hvorudfra
det vil veere muligt at afklare hvorledes
projektudvikling af fast ejendom stemmer
overens med landinspekterens radgivning.
Herudfra vil det veere muligt at vurdere
hvilke muligheder landinspekteren har for
en yderligere deltagelse i projektudvikling af
fast ejendom.

Teori/empiri

Projektet er opbygget som vist i Figur 4.1, og
kan overordnet opdeles i fire dele, hvor hver
har en selvsteendig betydning for afklaringen
af problemstillingen, men som tilsammen
giver et unik billede af den nedvendige
forstdelse for landinspekterens muligheder
for at udvide sin radgivning. De fire dele ud-
gores af henholdsvis Foranalysen og kapit-
lerne Forstaelsesramme for landinspektorens
radgivning, Projektudvikling og Yderligere
deltagelse i projektudvikling.

Foranalyse

Landinspektgrens meddelelsesblad, Kapitel 1 — Indledning

Landinspektarundersggelsen,

"Projektudvikling af fast ejendom”

Kapitel 2 — Landinspekterens forudsatninger og rammer

Kapitel 3 — Problemformulering

"Den skinbarlige virkelighed”

Kapitel 4 — Metode

Problemanalyse

Kandidatunders@gelsen 2002,

Kapitel 5 — Forstaelsesramme for landinspektgrens radgivning

"Professionalisering”,
Professionerne pa barrikaderne”,
"Landinspektgransvaret”, 'Profession
og ansvar’ seminar,

Interview med udvalgte
landinspektarer

Landinspektarprofessionen

Landinspekterens ansvar

Landinspektgrens radgivningsrolle

Landinspekterernes selvopfattelse

Kapitel 6 — Projektudvikling af fast ejendom

Vurdering af projektudvikling i
forhold til landinspekt@rens
radgivning

"Projektudvikling af fast ejendom”

——A—

Preecisering af || Kompetenceomrader

"Delrapport 2: Strategiske
partnerskaber i byggeriet”

projektudvikling i projektudvikling af
af fast ejendom fast ejendom

Interview med udvalgte
landinspekterer

Kapitel 7 — Yderligere deltagelse i projekt udvikling af fast ejendom

Afslutning

Kapitel 8 — Sammenfatning

Figur 4.1. Rapportstrukturen for projektet samt hvilken teori og empiri som de enkelte kapitler bygger pa.
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4.1.1 Foranalysen

Gennem foranalysen redegores for projektets
motivation ved at give et indblik i udvikling-
en af landinspekteorens arbejdsfelt for at
illustrere, at der er et behov for at fokusere
pa at udvide landinspektorens arbejdsfelt
eksempelvis indenfor projektudvikling af fast
ejendom. Denne antagelse bygger pa empiri
i form af statistik fra ’‘Landinspektorens
meddelelsesblad” samt ’Landinspektor-
undersoggelsen 1997’, der giver etbillede af den
udvikling, som har preeget landinspektorens
arbejde og sammenseetningen af arbejds-
opgaverne gennem de seneste artier. I
foranalysen bliver projektudvikling af fast
ejendom foresldet som et potentielt arbejds-
omrade, og derfor praesenteres en teori om
hvordan projektudvikling af fast ejendom kan
opfattes og hvad det indebaerer, hvilket tager
udgangspunkt i bogen 'Projektudvikling af
fast ejendom’” af Anders Vestergaard Buch
og Jacob Moller (red.).

En eventuel udvidelse af landinspektorens
arbejdsfelt medferer et behov for en afklaring
af hvilke rammer som landinspektoren er
underlagt, hvorfor en klarleeggelse af land-
inspektorens faglige forudsaetninger er nod-
vendig for at skabe en forstaelse af det faglige
fundament, der tilbydes gennem uddannel-
sen, og de krav samfundet stiller til land-
inspektoren gennem Landinspektorloven.
Derfor baseres afklaringen af de geeldende
rammer for landinspektoren pa relevant
litteratur om henholdsvis uddannelsen og
Landinspektorloven, hvorved der skabes
et vidensgrundlag, der kan bruges til at
konkretisere den initierende problemstilling.

4.1.2 Forstdelsesramme for landinspek-
torens radgivning

En udvidelse af landinspektorens deltagelse
i projektudvikling affast ejendom er seerligt
centreret omkring radgivningsydelserne, men
eftersom begrebet landinspekterradgivning
er forholdsvist udefineret er det nedvendigt
at skabe en forstaelse af hvordan landinspek-
torens radgivning reelt skal opfattes, og
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hvilke faktorer, der gor sig geeldende.
Forstdelsesrammen for landinspekterens
opbygget ud fra flere
parametre, der menes af afgerende betydning
for den radgivning, som landinspektoren
kan udfere og omfatter professionsbegrebet,
ansvaret i forbindelse med wudovelse af
radgivning, radgivningsrollens betydning
for radgivningen og landinspektorens
selvopfattelse i forbindelse
radgivning, der udferes i praksis. Hvert af
parametrene har en selvsteendig betydning
for landinspekterens radgivning, men de
har ogsd en indbyrdes sammenheng og

radgivning er

med den

indbyrdes konsekvenser.

Forstaelsesrammen indledes med en be-
skrivelse af det arbejdsfelt, som landinspek-
torerne udferer i dag, eftersom det ma for-
ventes, at rddgivningsydelserne relaterer sig
til landinspektorens arbejdsfelt. Indblikket i
arbejdsfeltet afklarer indenfor hvilke felter,
som det kan forventes, at landinspekteren kan
yde radgivning og bygger pa empiri i form
af ’Kandidatundersogelsen 2002 og ‘Land-
inspektorunderseggelsen 1997” suppleret med
interviewene med de seks landinspektorer
vedrerende syn pa
landinspektervirksom-
hedernes hjemmesider.

Herefter afklares landinspekterprofessionens
betydning for landinspekterens radgivning

deres
samt litteratur fra

radgivning

ud fra en kombination af teori fra artiklen
"Professionerne pa barrikaderne” af Bjarne K.
Herskin og Peter Kragh Jespersen med teori
fra bogen "Professionalisering — en grundbog’
af Per Fibak Laursen et.al.,, hvorved der
skabes et teoretisk grundlag, der afspejler
hvilken betydning, som hvert af professions-
karakteristikaene har for
som landinspektoren kan udfere.

den radgivning,

Betydningen af landinspekterens ansvar i
forbindelse med udferelsen af radgivning
skabes ud fra litteratur om god landinspektor-
og radgivningsskik samt landinspekterens
disciplineere ansvar kombineret med Finn
Martensens teori om det civilretlige ansvar
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fra bogen ’‘Landinspekteransvaret’, hvilket
suppleres med teori fra seminaret "Profession
og ansvar’® . Herved afklares landinspek-
torens ansvar i forhold radgivningen, hvilket
har stor betydning for de muligheder, som
landinspekteren har for at udeve raddgivning.
Landinspektorens radgivningsrolle afklares
med baggrund i litteratur indeholdende
argumenter i forbindelse med endring af
Udstykningsloven fra 1962 om den rolle, som
landinspekteoren skal udfere i samfundet,
hvilket suppleres med argumenter fra privati-
seringsdiskussionen vedrerende landmaler-
arbejdet i Norge. Hermed skabes en for-
staelse af hvilke krav, som landinspektoren
er underlagt gennem varetagelsen af en
uddelegeret opgave, men ogsa hvilke mulig-
heder landinspektoren har for at udeve
radgivning derudover.

Landinspektorens selvopfattelse vedrerende
radgivningsydelserne afklares med udgangs-
punkt i empirien fra interviewene vedrerende
landinspektorers holdninger og meninger i
kategorierne: Radgivning, Kompetencer samt
Begraensninger og ansvar. Dette klarleegger
hvordan landinspekterernes selvopfattelse af
den radgivning, der udferes i praksis er, samt
hvilke muligheder og begrensninger, som
knytter sig til rddgivningen.

Afslutningsvis
parametre for at skabe et samlet overblik
over forstdelsesrammen for landinspektor-
ens radgivning, hvorved parametrenes ind-
byrdessammenheeng fremgarienny kontekst,
der endvidere kan bruges som udgangs-
punkt for en vurdering af projektudvikling
af fast ejendom i forhold til landinspekterens
radgivning.

sammenkeedes de fire

4.1.3 Projektudvikling af fast ejendom
Afklaringen af om  projektudvikling
af fast ejendom stemmer overens med

landinspektorens  radgivning og om

° Seminaret ‘Profession og ansvar’ blev afholdt den 2. maj 2007 af
Henning Elmstrem, Jens Bruun Andersen og Stig Enemark. Seminaret
er en forelaesning, der afholdes for de landinspektorstuderende hvert
andet ar for bla. at redegore for landinspektorens faglige identitet,
hvad samfundet forventer af landinspektoren og hvilket ansvar
landinspektoren er underlagt.
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landinspektoren har mulighed for en
yderligere deltagelse, kreever en preaecisering
af begrebet projektudvikling af fast
ejendom samt hvilken yderligere deltagelse
landinspektoren kan have.

Preciseringen af hvordan projektudvikling
af fast ejendom skal opfattes, tager
udgangspunkt i den preesenterede teori fra
bogen ’Projektudvikling af fast ejendom’
fra fornalysen, hvilket suppleres med en
teoretisk opfattelse af projektudviklings-
forlobet og empiri fra interviewene med
landinspektorerne om kategorien: Projekt-
udvikling, hvorved det vil veere muligt at
afgreense begrebet projektudvikling af fast
ejendom i forhold til landinspektorernes
opfattelse, hvilket muligger et grundlag for en
vurdering af, om landinspekteren kan have
en yderligere deltagelse i projektudvikling
af fast ejendom.

Selve  vurderingen af mulighederne
for deltagelse i projektudvikling af fast
ejendom krever dog en afklaring af
hvilke kompetenceomrader, som indgar i
forbindelse med radgivning indenfor arbejds-
omrdadet. Eftersom projektudvikling af fast
ejendom ikke er et veldefineret begreb i
litteraturen baseres kompetenceomraderne
pa teorien i bogen ’Projektudvikling af
fast ejendom’ om hvilke emnekredse, der
indgar, hvorefter indholdet praeciseres ud
fra denne teoretiske opfattelse. Hermed vil
det veere muligt at foretage en vurdering af
indenfor hvilke af kompetenceomraderne,
som landinspekterens kan udvide sin
deltagelse. Denne vurdering sammenholder
hvert af kompetenceomraderne med hvert
af de fire parametre fra forstdelsesrammen
for landinspektorens radgivning, hvilket
giver et billede af, om betingelserne for
landinspektorens radgivning i forbindelse
med projektudvikling er opfyldt eller ej.

4.1.4 Yderligere deltagelse i projekt-
udvikling af fast ejendom

Vurderingen  af hvilke  af
kompetenceomraderne landinspektoren har

indenfor



mulighed for at yde radgivning i forhold
til forstdelsesrammen for landinspektorens
radgivning, klarleegger, hvor landinspek-
toren har mulighed for at deltage. Afklaringen
af dette atheenger dog af landinspektoren
nuverende deltagelse, hvorfor denne soges
afklaret forud for en opstilling af forskellige
losningsmodeller for landinspektorens yder-
ligere deltagelse. Opstillingen af losnings-
modellerne tager udgangspunkt i den
viden som fremkom om landinspektorernes
deltagelse i projektudvikling af fast ejendom
i forbindelse med anvendelsen af inter-
viewene til preeciseringen af begrebet projekt-
udvikling af fast ejendom, og omfatter ude-
lukkende nogle teoretiske lgsningsmodeller,
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hvortil der fremstilles hvilke muligheder og
konsekvenser, der knytter sig til den enkelte
model.

For at kunne give et bud pa hvilken af
de opstillede losningsmodeller, som vil
vere den mest sandsynlige, anvendes
empiri fra interviewene om kategorien:
Nye arbejdsomrader og monopol, for deri-
gennem at afklare landinspektorernes syn
pa udviklingen i fremover. Vurderingen af
landinspektorens yderligere deltagelse i
projektudvikling sluttes af med en samlet
vurdering for den mest optimale udvidelse
af deltagelsen i projektudvikling baseret
pa projektgruppens eget bud af det mest
sandsynlige.
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Forstaelsesramme for

Umiddelbart ma det forventes, at
landinspekteoren har mulighed for at udvide
sit arbejdsfelt inden for radgivning, men
for at afklare hvilke muligheder, som
radgivningen rummer, er det nedvendigt,
at der skabes en forstdelsesramme omkring
selve landinspekterens radgivning. Denne
redegorelse har til hensigt at afklare hvilke
forventninger og krav, der knytter sig til
ydelsen for derigennem siden hen at vurdere,
hvilke muligheder landinspekteren har i
forbindelse med sin radgivning.

Selve forstdelsesrammen for landinspek-
torens radgivning er ikke noget, som er
defineret eller beskrevet i litteraturen og
derfor vil denne forstaelsesramme blive
dannet ud fra de parametre, som findes
naturlige og betydende i forbindelse med
denne opfattelse.

Radgivning er umiddelbart et bredt og
udefineret begreb, og skabelsen af en
forstdelsesramme  for  landinspektorens
radgivning kreaever derfor en afgreensning
og preecision af hvilken opfattelse, dette
projekt har af radgivning, som udferes af
de praktiserende landinspektorer og deres
assistenter.

I dette projekt vil radgivning blive opfattet
som den ydelse, der knytter sig til en specifik
viden indenfor et fagomrade. Endvidere
kreever udevelsen af radgivning, at samfundet
har en interesse i at kebe den radgivning, som
tilbydes.

Dette postulat, om at radgivningsydelsen
kraever samfundets interesse, medforer, at det

=l

e

lémdinspektﬂrens radgivning

er en forudseetning for, at landinspektorens
radgivning ogsa bliver efterspurgt af
samfundet. Dermed er det nedvendigt
at undersoge, hvordan landinspektorens
radgivning bliver opfattet og hvad den kan
omfatte. Det vil blive undersegt igennem
en analyse af landinspekterens profession
ud fra en teoretisk forstaelse af, hvad der
karakteriserer en profession. Ansvaret,
som felger med landinspekterens arbejde,
er en anden parameter, der har betydning
for den radgivning, som landinspekteren
udferer. Derfor vil dette ansvar blive klarlagt
i forhold til den betydning ansvaret har for
landinspektorens radgivning. Den tredje
parameter i radgivningsrammen er den
betydning, som opbygningen af et system
med privatpraktiserende landinspekterer
har. Det har en betydning for den radgivning

landinspektoren kan udeve, at det er
privatpraktiserende  virksomheder = med
specifikke ~kompetencer, hvorfor dette

afklares. For at tilfore forstdelsesrammen
for landinspekterens radgivning en ekstra
dimension inddrages landinspektorernes
eget syn pa den radgivning, som de udferer
i praksis, eftersom dette indeholder nogle
overvejelser som ikke ellers kan tilegnes.
Denne indsigt er opndet igennem interviews
med en rekke af de storre landinspektervir
ksomheder i Danmark, som antages at give
et repreesentativt billede af professionens
selvopfattelse.

Ud fra disse parametre vil der blive

udarbejdet en sammenheengende forstdelse
af landinspekterens radgivning, hvor de
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overordnede sammenhenge mellem de
enkelte parametre i rdadgivningsrammen
keedes sammen.

Forst vil der dog foretages en praesentation
af landinspektorens arbejdsfelt, hvorved
den overordnede ramme for udevelsen af
landinspekteorens radgivning kan afklares.
Herved opnas indblik i hvilke arbejds-
omrader, som landinspektoren er tilknyttet.

5.1 Landinspektorens arbejdsfelt
Landinspektorens serlige viden inden for
de arbejdsomrader, hvor landinspektoren
deltager, er forudseetningen for, at der
i det hele taget kan udeves radgivning.
Denne radgivning ma dog forventes at have
forskellige betingelser atheengig af det enkelte
arbejdsomrade, og derfor er det nedvendigt
forud for afklaringen af landinspekterens
radgivningsydelser at klarleegge hvilke
arbejdsomrader landinspektoren deltager i.

I det folgende foretages en preesentation
af landinspektorens arbejdsfelt ud fra en
teoretisk forstdelse af landinspekterens
arbejde, da det vil give et indblik i de
arbejdsomrader, som landinspekteren kan
udfere radgivning indenfor.

Gennem historien har landinspektoren haft
det helt centrale kerneomrade at kunne
identificere, afgreense, registrere og aendre
den rumlige udstreekning af fast ejendom, og
de specialkompetencer, som landinspektoren
har, kan knyttes til dette kerneomrade
[Esben Munk Serensen og Bent Hulegaard
Jensen, 2000, s. 51]. Endvidere kreever de
store bundne verdier i fast ejendom Kklart
defineret ejendomme som forudseetning for
et velfungerende ejendomsmarked, hvilket
medferer en betydelig
interesse i at have kompetente fagpersoner,
der kan sikre og udvikle disse veerdier. [Ot.
prp. nr. 70, 2005, s. 13]

Dermed kan landinspekteorens arbejdsfelt
beskrives omkring de arbejdsopgaver,
der knytter sig til udnyttelsen af den
faste ejendom, men landinspektorens

samfundsmeessig
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arbejdsfelt kan endvidere beskrives ud fra
de professioner, som landinspektoren deler
arbejdsomradder med. Ud fra de kvalifika-
tioner, som landinspekteruddannelsen giver,
kan landinspekterens arbejdsfelt opfattes,
som det fremgar af Figur 5.1.
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Figur5.1. Den teoretiske opfattelse af landinspekterens
arbejdsfelt, hvor de matrikulere arbejder, udger
kernen i landinspekterens arbejdsfelt (markeret
med sort). Derudover udferer landinspektererne
en rekke arbejdsopgaver, som bade kan udferes
af landinspektorer og andre professioner. Disse
arbejdsopgaver er ikke klart defineret og omfanget er
derfor ikke nedvendigvis ens for de enkelte omrader.

Denne opfattelse er en teoretisk illustration
af landinspekteorens arbejdsfelt, hvor de
arbejder udger kernen i
dette felt, mens der er et stort overlap i
arbejdsomrader, hvor bade landinspekteren
og andre professioner kan deltage. De
andre professioner, som landinspektorens
arbejdsfelt overlapper udgeres af jurister,
arkitekter, ingeniorer og revisorer herunder
ejendomsmeeglere og pengeinstitutter. Mens
der mellem de andre professioner kun er
begraenset overlap til hinanden, illustrerer
figuren den brede tveerfaglige forstaelse som
landinspekterprofessionen har i forhold til de
ovrige professioner.

Overlappet mellem landinspekterens arbejds-
feltog de andre professioner betyder, at dereri
fri konkurrence om arbejdet. Umiddelbart kan
disse arbejdsomrader opdelesi fire kategorier,

matrikuleere
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der kan opstilles med udgangspunkt i over-
lappene til henholdsvis juristen, revisoren,
arkitekten og ingenioren — Ejendomsjuridiske
arbejder, Ejendomsgkonomiske arbejder,
Planleegningsmaessige arbejder og Tekniske
arbejder.

Ejendomsjuridiske arbejder

Arbejdsopgaverne inden for juristomradet
omfatter bade de offentlig- og privatretlige
ejendomsjuridiske opgaver, hvilket ogsa omfatter
opgaver i forbindelse med arealforvaltningen.
Opgaverne knytter sig til de matrikuleere arbejder
— udstykning, arealoverfersel, sammenlaegning,
ejendomsberigtigelse og skelfast-leggelse -
men ogsa ejerlejlighedsopdeling, udarbejdelse
af servitutter og afklaring af hvilke
radighedsbegreensninger, der er geeldende for
fast ejendom.

Ejendomsekonomiske arbejder

Overlappet til revisoromradet udger det mindste
aflandinspekterensoverlaptilandre professioner.
Ofte udger landinspektorens arbejde kun
indhentning af tilladelser til relaksation eller
lignende fra revisorer, samt pointerer mulige
ejendomsegkonomiske problemstillinger overfor
kunden, som kunden ma fa afklaret ved andre
radgivere.

Planlegningsmaessige arbejder

Overlappet til arkitektfaget bestar fortrinsvist af
arbejdsopgaver i forbindelse med planleegnings-
opgaver. Dette omfatter bl.a. udarbejdelse af
kommune- og lokalplaner, miljgvurderinger,
VVM-redegorelser og udstykningsplaner.

Tekniske arbejder

Inden for det ingeniorfaglige omrade udferer
landinspekteren arbejdsopgaver i forbindelse
med teknisk opmaling og afsetning, hvilke
bl.a. omfatter GIS-visualiseringer og -analy-
ser, situationsplaner, preecisionsnivellementer,
byg-ningsafseetninger, afsetning af veje, led-
ningsregistrering, projektering af byggeri og
anleeg samt specialopgaver som  deforma-
tionsmalinger og ekspropriation.
[www.spgrd.dk, 17-03-07, www.plf.dk, 17-03-
07, www.geopartner.dk, 17-03-07]

Landinspektorens arbejdsfelt kan endvidere
beskrives ud fra kandidatundersogelsen fra
2002, hvor de yngre kandidater blandt andet
er blevet spurgt om hvilke jobfunktioner
deres nuveerende job indeholder. Resultatet
af dette sporgsmal fremgar af Figur 5.2,
hvor det specielt er jobfunktioner som
administration, radgivning/vejledning, IT-

funktioner, planleegning og projektledelse,
som landinspektorerne anvender i deres
arbejde. I mindre grad anvendes funktioner
som personaleledelse, information, generelle
sekretariatsfunktioner, forskning/innovation
og ekonomi og regnskabsfunktioner. Det er
i denne undersogelse specielt interessant,
at radgivning/vejledning er jobfunktioner,
som 47 % af de adspurgte landinspekterer
anvender i
og dermed er det allerede noget som
landinspektoren udferer i dag.

deres nuveerende arbejde

Administration
Analyse [y
Dokumentation [y
Forskning / innovation =
Generelle sekretariatsfunktioner 7IZI
B
]

HR
Information

IT-funktioner | ]
Konsulentarbejde 7:I
Ledelse / organisation J —
Organisation [y
Planleegning ] ]
Produktion [y
Produktudvikling [y
Projektledelse ] ]
Radgivning / vejledning ] 1
Salg / marketing / reklame [
Service
Undervisning [
@konomi- og regnskabsfunktioner =
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Figur 5.2. Kandidatundersogelsen fra 2002 viser
landinspektorens arbejdsfelt ud fra en rekke udvalgte
parametre. [Kandidatundersogelse, 2002, s. 8]

Endvidere fremgar det af Landinspektor-
underspgelsen fra 1997, at radgivningen har
veeret i kraftig vaekst og er steget fra 9 % til 27
% af landinspektorers arbejdstid i perioden
1987-1997, jf. Figur 5.3.

1987 1997

Matrikulere opgaver

Lalt 100 % 100 %

Figur 5.3. Landinspektorernes forbrug af arbejdstid.
Der er specielt sket en @ndring af forbruget af
arbejdstid i forbindelse med radgivning, hvor det er
steget fra 9 % i 1987 til 27 % i 1997. [Landinspektor-
undersegelsen, 1998]

Det tyder pa, at radgivning udger et rigtigt
stort arbejdsomrade for landinspektoren pa
nuveerende tidspunkt.
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5.1.1 Radgivning
Landinspektorens arbejdsfelt bestar af
mange forskelligartede  arbejdsomrader,

hvor der er mulighed for at yde radgivning
indenfor. I det folgende afklares hvilken slags
radgivning landinspekteoren udferer i dag i
forbindelse med forskellige arbejdsomrader
for herigennem at give et indblik i dette.

Normalt indgar landinspekterens radgivning
i forbindelse med udferelsen af de matriku-
leere sager, hvor det er en serviceydelse, at
landinspekteoren stiller sin viden til radighed
for kunden, og dermed radgive om det
arbejde, som onskes udfert. l andre situationer
yder landinspektoren radgivning som et
selvsteendigt produkt, hvilket bl.a. finder sted
indenfor landbrugssager, ejerlejlighedssager,
bygherreradgivning, ejendomsudvikling og
planleegning.

Radgivning om bestemmelserne i Landbrugs-
lovgivningen er en radgivningsydelse, som
er meget udbredt blandt landinspektererne.
Denne radgivning omhandler ofte, at
opna den mest optimale udnyttelse af en
landbrugsbedrift eller en landbrugsejendom
ud fra bestemmelser, eller
radgivning om mulighederne for at ophaeve
landbrugspligten pa et areal, nar det
onskes overfort til bymaessig bebyggelse.
Landinspektorerne anvender endvidere deres
indsigt i Landbrugslovens bestemmelser i
forbindelse med jordfordelinger, hvor en del
af opgaven ofte vil veere radgivning.

[Bilag A, s. 23]

lovens

Ejerlejligheder er et andet omrade, som
landinspektorerne yder radgivning indenfor.
Opdeling af ejendomme i ejerlejligheder
ma kun udferes af landinspektorer med
beskikkelse efter Ejerlejlighedslovens § 3,
og derfor har landinspektoren en naturlig
deltagelse i dette arbejdsomade. I forbind-
else med lejligheder kan landinspektoren
endvidere radgive omkring udarbejdelsen af
vedtaegter og lignende forhold.
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I forbindelse med tekniske opgaver som
bygningsafseetning og udarbejdelse af
situationsplaner, kan  landinspektoren
radgive bygherren. Det kan bl.a. omfatte
afklaring af formalet med situationsplanen
for at sikre, at planen kommer til at indeholde
de informationer, som kunden har behov
for i det onskede projekt eller afklaring af
servitutter og anden regulering. Radgivning
om konsekvenserne af disse kan i forbindelse
med de tekniske sager have rigtig stor
betydning for, de muligheder kunden har for
at udnytte en ejendom. [Bilag A, s. 10]

Radgivning omkring mulighederne for at
udvikle den enkelte ejendom er endvidere
en ydelse, som landinspektorerne udferer.
Dette kan omhandle radgivning om, hvilke
begreensninger og muligheder den offentlige
og private regulering giver ved at udbygge
en ejendom eller @endre pa ejendommens
anvendelse. Radgivningen kan endvidere
omfatte meder med kommunen, hvor
landinspektoren deltager sammen med
kunden og kommunens planleegger, hvor deri
feellesskab findes ud af hvilke muligheder, der
er for den enkelte ejendom. Landinspekteoren
kanidenneradgivning veere denuvildige part,
som kan radgive kunden om de muligheder,
der er indenfor kommunens regulering. [Bilag
A, s. 4]

Landinspektorerne kan endvidere radgive
udarbejde
anden offentlig eller privat regulering for

om eller lokalplaner  samt
kommunen eller private. Dette kan omfatte
udarbejdelse af projektlokalplaner for private
kunder, som ensker at undga ventetiden hos
kommunen eller hvis kommunen velger at
udlicitere denne opgave til landinspektoren.
Radgivningen  kan omfatte
fortolkning af servitutter eller udarbejdelse af

servitutter for kommunen. [Bilag A, s. 21]

endvidere

Radgivning i forbindelse med ekspropria-
tioner er en anden ydelse som landinspek-
torerne udferer, hvor det ofte er i form af
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teknisk sagkyndig radgiver for kommissarius.
Det kan bl.a. omfatte at finde frem til de
berorte ejendomme og arealer, som der skal
eksproprieres eller sikres rettigheder pa, samt
udarbejde deklarationer med videre til brug
for ekspropriationen. [Bilag A, s. 23]

Dette er nogle af de overordnede radgivnings-
ydelser som landinspekteren udferer, men
denne liste er ikke udtemmende, men giver
et overblik over de mest udbredte radgiv-
ningsydelser. Derudover kan de enkelte
landinspektorfirmaer have opdyrket speciele
kompetencer indenfor andre arbejdsomrader,
hvor der udferes radgivning indenfor.

5.2 Landinspektorprofessionen
Landinspekteruddannelsen er, som neevnt
i afsnit 2.1 Faglige kvalifikationer, en
professionsuddannelse, hvilket  betyder,
at der er knyttet seerlige opfattelser til
landinspektorens arbejde og opfersel.
Begrebet profession er forbundet med mange
forskellige opfattelser omkring hvad en
profession er eller bor veere, men umiddelbart
har begrebet profession aldrig veeret et
veldefineret begreb, og derfor folger der
mange forestillinger og traditioner med til
begrebet.

Eftersom dette kapitel har til hensigt at skabe
en forstdelsesramme for landinspektorens
radgivningsydelser er det forst og
fremmest nedvendigt, at fa preeciseret den
overordnede opfattelse af landinspektoren
samt hvilke forventninger, der knytter sig
til landinspekteren. Dette vil i det felgende
blive afklaret gennem en redegorelse
af professionsbegrebet pa baggrund af
en idealbeskrivelse, hvilket analyseres i
forhold til landinspekteoren og de treek fra
professionsforstaelsen, som dermed har
betydning for landinspekteorens radgivning.
Hermed vil der veere redegjort for de faktorer,
somiforhold til professionen harbetydning for
de forventninger, der er til landinspekterens
radgivningsydelser.

5.2.1 Hvad er en profession?

De forskellige opfattelser omkring hvad en

profession er eller bor veere, har fortrinsvist

omhandlet:

¢ hvilke karakteristika kun professioner har

¢ hvilke faggrupper der er professionelle

¢ i hvor hgj grad en faggruppe skal have de
professionelle karakteristika for at kunne
blive kaldt en profession

[Professionerne pa barrikaderne, 1975, s. 46]

Til trods for dette har der dog veeret enighed
om, at leeger, advokater, dyrlaeger, farma-
ceuter, tandleeger samt preester og i mindre
grad ingenigrer kan opfattes som professioner
i den klassiske forstand. Baggrunden for
dette er, at disse professioner har en historisk
forankring og endvidere er centreret omkring
en kerne, der udgeres af en langvarig,
teoretisk preeget og akademisk uddannelse,
der er pakraevet for at kunne udeve erhvervet.
Professionerne har
veeret privatpraktiserende, haft en hgj status
i samfundet og haft frihed til selvstendigt
at fastleegge normer for et godt arbejde.
Slutteligt geelder, at professionerne har en
primeaer forpligtigelse til at hjelpe deres
klienter i forhold til deres seerlige faglighed
uden, at hverken hensyn til profit eller til at
tilfredsstille en leder ma komme i vejen for
hjeelpen af klienten. [Professionalisering,
2005, s. 9-11]

desuden fortrinsvist

Det seerlige ved professionerne i forhold til
andre specialiseringer er, at udevelsen af
erhvervet sker gennem kollegial kontrol med
kvaliteten af arbejdet og at rekrutteringen til
faget har tilkeempet professionen en seerlig
status og anerkendelse til at udeve bestemte
funktioner [Professionalisering, 2005, s. 17-
18]. Dette har medfert en legitimitet og social
status, hvortil der knytter sig goder som
anerkendelse, prestige, autonomi og god
lon [Professionalisering, 2005, s. 11]. Derfor
kan en profession i dag forventes at opfylde
folgende minimumskendetegn:

¢ en selvsteendig uddannelse med basis i en
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videnskabelig institution

* en organisering af professionens medlem-
mer og en kollektiv faglig og etisk norma-
tivitet

¢ institutionelt eller alment anerkendt mono-
pol pa visse arbejdsfunktioner

* de professionelles subjektive identifikation
med faget og ansvarlighed for almenvellet

[Professionalisering, 2005, s. 19]

Den mere traditionelle opfattelse af den
rendyrkede profession, kan dog beskrives ud
fra en idealbeskrivelse, der omfatter felgende
syv karakteristika:

1. Lang formel uddannelse.

Den professionelle far en lang, standardiseret
uddannelse pa et universitet eller en hgjere
leereanstalt. Uddannelsens fundament er et
afgreenset teoretisk omrade sasom jura eller
medicin.

2. Steerk faglig identifikation.

Den professionelle identificerer sig mere med
professionerne end med arbejdspladsen, og de
professionelle normer er den professionelles
rettesnor i hans arbejde. Samtidig er arbejdet og
det professionelle tilhersforhold en dominerende
del af den professionelles liv ogsa uden for
arbejdstiden.

3. Specialiststatus.

Den professionelle arbejder inden for et ret
sneevertarbejdsomrademedbestemtefunktioner,
og er anerkendt som den bedst uddannede,
specialisten, inden for dette omrade.

4. Autonomi.

Hvad enten den professionelle er ansat i en
organisation eller har selvsteendig praksis
arbejder han autonomt. Det vil sige at den
professionelle i stor udstreekning fastleegger ikke
kun midlerne men ogsa malene for sit arbejde.

5. Monopolstilling.
Den professionelle gruppe omfatter alle med
en given uddannelse, og disse har monopol pa
en raekke stillinger og funktioner, som ikke ma
udferes af andre.

6. Service-orientering.

Den professionelle veelger uden at skele til egne
hensyn, den lesning der er bedst for klienten
eller samfundet.

7. Selv-kontrol.

Det er ikke samfundets officielle instanser, men
den steerke faglige organisation, som i interne
domstole eller naevn udever kontrol med
medlemmernes praksis.

[Professionerne pa barrikaderne, 1975, s. 47]
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Disse syv karakteristika beskriver dermed
én opfattelse af, hvad der gor sig geldende
for professionsbegrebet, og det vil veere med
udgangspunkt i denne opfattelse at land-
inspektorprofessionen i det felgende vil blive
analyseret. De syv karakteristika bruges som
systematik til at redegore for landinspekterpr
ofessionen, hvor betydningen og konsekven-
serne i forhold til landinspekterens rad-
givning fremheeves i forbindelse med det
enkelte karakteristika.

5.2.2 Landinspekteren

Den opfattelse, der er i dag af professioner,
er, at de fortrinsvist tager udgangspunkt i en
serlig kunnen, der er baseret pa videnskab og
faglig indsigt, som er almindeligt anerkendt
i samfundet, men ogsa, at der er en god
indstilling til udferelsen af arbejdet. Dette er
netop nogle af de faktorer som karakteriserer
landinspektoren i samfundet.
Landinspektorprofessionen er ligesom andre
professioner centreret omkring bestemte
nedvendige samfundsmeessige funktioner,
der kommer fra en samfundsmeessig
uddelegering og hvor funktionerne varetages
gennem kollegial kontrol. Beherskelsen af
videns- og praksisfeltet og overdragelsen
af det tilhorende ansvar medfeorer, at
landinspektorerne besidder noget, som der
er brug for, og at landinspekteorerne kan det
bedre end andre. Samtidig er der knyttet et
tillidsforhold til landinspekteren og dennes
udfoerelse af opgaverne gennem en tiltro til, at
der er behov for landinspektererne, at de kan
udfylde opgaven, og at de kan tjene samfundet
ved eksempelvis at stille deres viden og
kunnen til rddighed for at almene vel og
legitime hensyn. [Professionalisering, 2005, s.
20-21] Dermed er der til landinspekterprofes-
sionen tilknyttet en moralsk forventning om,
at den professionelle autonomi forudseetter
en forpligtigelse overfor samfundet, som
begreenser den professionelles adgang til at
stille sagkundskab og kompetencer til radig-
hed for serinteresser. [Professionalisering,
2005, s. 21]
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Lang formel uddannelse

En vigtig del af landinspekterprofessionen er,
at den besidder et vidensgrundlag, der sikrer,
at dens praksis er fornuftig, samtidig med
at professionens viden er unik og adskiller
sig fra andre erhverv. Landinspektoerprofes-
sionens vidensgrundlag er centreret omkring
det ejendomsjuridiske felt og den tekniske
opmaling, men denne forstaelse er dog
almen og kan bruges til at lose forskellige
typer af problemer, som nogen ensker at
betale for at fa lest. Denne viden er dog
ikke bundet til én bestemt teknologi, hvilket
giver mulighed for at omstille den til nye
typer af teknik og arbejdsydelser, hvilket
sikrer en overlevelsesdygtighed.
vidensgrundlaget sikrer, at landinspektoren
kan noget seerligt, hvilket andre ikke i
tilsvarende grad kan og grundlaget er noget

Selve

feelles for hele professionen, som er opbygget
gennem artiers vidensskabende arbejde,
hvilket ogsa har medfort en stor meengde 'tavs
viden” i professionen. [Professionalisering,
2005, s. 47-49]

Adgangen til landinspekterens videns-
grundlag gar gennem landinspektor-
uddannelsen, jf. 2.1 Faglige kvalifikationer,
og det er udelukkende gennem denne
bestemte formelle akademiske uddannelse,
at det nodvendige vidensgrundlag tilegnes.
faglighed Dbestar dog
ikke udelukkende af viden fra uddannelsen,

Landinspektorens

men en veesentlig bestanddel udgeres ogsa
af praktisk erfaring, som tilegnes efter endt
uddannelse 2005, s.
landinspektoren
syn pa grundlaget for
professionen ved bade at uddanne indenfor
den nedvendige

[Professionalisering,
53]. Uddannelsen giver
et teknologisk

basisviden, men ogsa
uddanner i hvordan denne viden anvendes i
praksis, mens de praktiske erfaringer fungerer
som en finjustering af vidensanvendelsen.
Denne basisviden suppleres lobende af
efteruddannelse og vidensspredning fra
de vidensskabende institutioner, som

universitetssektoren, Kort og Matrikel-

styrelsen samt landinspektorforeningens
faglige udvalg. [Professionalisering, 2005, s.
38-39]

Landinspektorens faglighed tager fortrinsvist
udgangspunkt i evnen til at kunne anvende
sin viden i praksis, hvilket medferer en
evne til hurtigt at seette sig ind i uvante
arbejdsopgaver, uden at det bliver en
heemsko for selve arbejdet. Det betyder, at
landinspekteren har mulighed for hurtigt at
opdyrke nye erfaringer og en forstaelse for
de enkelte opgaver, hvilket i kombination
med landinspektorens tveerfaglige arbejdsfelt
giver landinspektoren gode muligheder for
at udove radgivning. Det kan godt veere, at
landinspektorens tveerfaglige forstaelse ikke
giver landinspektoren samme dybdegaende
forstaelse for det enkelte fagomrade, som
andre faggrupper har, men landinspektoren
besidder en viden, der til gengeeld kan bruges
til at se den tveerfaglige sammenhaeng, som
andre ikke kan. Dette giver landinspektoren
serlige kompetencer til at forstda og se
muligheder serligt i forbindelse med det
ejendomsjuridiske felt og hvilke anvendelses-
muligheder, der knytter sig til den faste
ejendom og den offentlige regulering af den.

Landinspektorens kompetencer og viden
udvikles konstant gennem de opgaver,
som vedkommende deltager i, men ogsa
gennem den efteruddannelse som lebende
tilbydes. Dermed har kombinationen af
den grundleggende viden, de praktiske
erfaringer og den efterfolgende personlige og
faglige udvikling en keempe betydning for, at
landinspektoren gennemlober en udvikling af
sine kompetencer. Denne udvikling betyder,
at landinspektoren gennem hele sin karriere
forfiner og udvider sine arbejdsopgaver og
de forskellige omrader, som vedkommende
kan yde en professionel og faglig radgivning
inden for.

Staerk faglig identifikation

Landinspektorens  faglige = viden  er
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afgerende for at kunne afleese, strukturer
og lose opgaverne, men samtidig medforer
fagligheden en begrensning for de
mader opgaven kan ses og leses pa, da
landinspektoridentiteten er et resultat
af en socialisering af landinspektoren
til at veere sit fag og sin viden. Bade den
formelle og uformelle del af uddannelsen
medfeorer bestemte kvalifikationer og en
disciplinerende adferd, der medvirker til at
sikre identfikationen. [Professionalisering,
2005, s. 36] Denne opleering stammer bade fra
landinspektoruddannelsen, men finder ogsa
sted i forbindelse med opleeringen i praksis
af den nyuddannede landinspekter, hvorved
kravet om at praktisere og vere i stand til
at handtere problemer bliver preeget af de
former, der er fastlagt af arbejdsfunktionen,
dens funktionelle rammer, de faglige normer
og forventninger, hvilke dermed er lige sa
afgorende som den faglige viden. Endvidere
er landinspektoren i en permanent leerings-
proces, hvor den faglige viden og opfattelsen
af hvordan den kan bruges, konstant ma
revideres bl.a. som resultat af ny teknik og
endret lovgivning. Dermed kompliceres
involveringen i de enkelte situationer i hgj
grad forhold til landinspekterens engagement
i forhold til vedkommendes professionelle
identitet. Dermed afheenger den personlige
identifikation med det at veere landinspektor
i meget hoj grad af den made, som udeverne
handler og teenker pa. [Professionalisering,
2005, s. 41-42]

Inden for landinspekterprofessionen er der
en meget ensartet opfattelse af hvad det vil
sige at veere landinspekter og hvilke krav det
medferer til den made arbejdet skal udferes.
Denne opfattelse er baseret pa en seedvane, der
er opbygget gennem mange artier, hvorved
landinspektoren opfattes som ’distanceret’,
hvor den individuelle subjektive synlighed
stilsideseettes [Professionalisering, 2005, s.
35]. Endvidere er der fastsat bestemmelser
for, hvorledes landinspektoren skal opfore
sig i forbindelse med det arbejde, som
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landinspektorerne har eneret pa at udfere
igennem Landinspektorloven. Ogsa selve
landinspektorprofessionen har opfert interne
bestemmelser for hvordan landinspekteren
skal opfere sig, hvorved individuelle
synspunkter og motiver underlegges en
faglig norm og en kollegial kontrol. Dermed
faglige identifikation
resulteret i, at landinspektorens arbejde skal
overholde nogle retningslinier, der sikrer et
alment hensyn til opgaven og klienten, og
at landinspektorens radgivning dermed er
underlagt en ramme for, hvad det vil sige at
veere professionel radgiver.

har den sterke

Den faglige identifikation er som neaevnt
i hoj grad baseret pa den made som
landinspektoren gennem sin uddannelse
preesenteres for sit fag, sin viden og maden
at handtere det pa. Igennem landinspektor-
professionens udvikling har der eksisteret
to uddannelsessteder - den Kgl. Veterineere
Landbrughgjskole og efterfolgende Aalborg
Universitet, men til trods for skiftet af
uddannelsessted og -formen, har
opfattelsen af landinspekterens
kollektivt og professionelt ikke andret sig
veesentligt. Dermed har alle landinspektorer
i dag en forholdsvis ensartet faglig
identifikation og opfattelse af hvad der er god
landinspekteropforsel.

Umiddelbart kan det veere en svaekkelse
af den faglige identifikation, at der i 2007
abnes

selve
opfersel

en ny uddannelsesafdeling for
landinspekterer i Ballerup. Det ma formodes,
at sammenseetningen af underviserne ikke
bliver ensartet for de to uddannelsessteder,
selvom en lang reekke af underviserne
forventes at skulle undervise pa begge
afdelinger. Til trods for at der undervises
pa samme grundlag, praeges de studerende
af maden undervisningen foregar pa samt
tilknytningen til de enkelte undervisere og
vejledere, og selvom undervisere fra Aalborg
Universitet skulle forestd undervisningen
i Ballerup, ville der ikke veere den samme
tilknytning til undervisningsinstitutionen,
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som i Aalborg. [Kereplan for Kebenhavn, 29-
04-07]

Opdelingen af uddannelsen i to afdelinger
kommer formentlig til at preege den made som
denenkelte opfatter sig selv som landinspektor
og professionel. Stremligningen af de to
uddannelsesafdelinger medferer, at de studer-
ende som udgangspunkt vil opna de samme
kompetencer og syn pa professionen, men
over tid kan det ikke forventes opretholdt,
hvorved de nyuddannede formentlig
opnar helt forskellige udgangspunkter for
deres radgivningsydelse. Dette bliver dog
formentlig udelukkende en problemstilling,
der har betydning for bachelordelen af
uddannelsen, da specialiseringerne i forvejen
er meget forskellige og giver forskellige
tilgange.

Specialiststatus

Landinspektorens faglighed og ekspertise er
centreret omkring forstdelsen af kombina-
tionen mellem teknisk opmaling, planleegning
og ejendomsjura. Inden for dette arbejdsfelt er
det landinspektoren, som er specialist og den
faggruppe, der nyder den storste anerkend-
else som resultat af den unikke viden, hvorved
landinspektorens specialviden og tveerfaglige
forstaelse opnar en reekke muligheder for at
udeve radgivning, som andre faggrupper
ikke har de samme kompetencer til eller
muligheder for pga.
matrikuleere arebjder.

eneretten pa de

Selvom landinspekterprofessionen har enlang
historisk forankring i de private praktiserende
landinspektorfirmaer,  har  udviklingen
betydet, at mange landinspekterer i dag
far arbejde indenfor andre brancher.
Udviklingen har i de sidste artier gdet imod
ansettelse i det offentlige eller i private
firmaer, hvor landinspektoren er underlagt
en ikke-fagkyndig ledelse og ekonomiske
hensyn. [Professionalisering, 2005, s. 12] I
dag arbejder ca. 60 % af landinspektorerne
udenfor de private landinspektervirksom-
heder, jf. Figur 5.4, og dermed udger denne

del af DdL's medlemmer nu flertallet, men
landinspekterprofessionens
er stadig fokuseret pa landinspekterprofe
ssionens traditionelle arbejdsomrade - det
matrikuleere arbejde. Som neaevnt i afsnit
2.1 Faglige kvalifikationer, er der ogsa pa
landinspektoruddannelsen taget forbehold
for udviklingen i samfundet, hvilket har fort
til, at den favner bredere og ikke udelukkende
pa den privatpraktiserende landinspekter,
hvilket truer professionens monopol pa viden
og pa handling.

specialiststatus

DdL
Den danske landinspektgrforening
Paraplyorganisation

40 procent T 60 procent
—t T~ 1
PLF PALF ALF
Praktiserende Privatansattes Ansatte
landinspekterers landinspekterers landinspekterers
forening forening forening

Figur 5.4. Landinspekterernes foreningen organisation
samt fordelingen af medlemmer. Til trods for at
flertallet af medlemmer er ansat i ALF, er landinspek-
torprofessionens identitet stadig det traditionelle
arbejdsomrade. [Efter 'Profession og ansvar seminar,
02-05-07]

Den brede landinspektor-
uddannelsen sigter mod, medferer dog et
dilemma om, at alle landinspektorer skal
veere i besiddelse af hele professionens
vidensgrundlag eller om landinspektorerne
i hojere grad skal specialisere sig. Som
generalister kan landinspektererne sikre en

profil, som

hgjere grad af enhed, men det kan samtidig
medfore, at landinspektoren fremstar som
inkompetente i omgivelsernes gjne, da
vidensgrundlaget ikke er tilstreekkeligt til
at kunne konkurrere med andre faggrupper
inden for specifikke arbejdsomrader. Deri-
mod kan specialisering medfere et hgjere
vidensniveau og derigennem fremsta som
steerkt kvalificerede, men specialisering kan
true professionens enhed og endvidere efter-
sporger arbejdsmarkedet ofte generalister.
[Professionalisering, 2005, s. 53-54]

Dette dilemma har landinspekteruddannel-
sen forseggt undgdet ved at lade den 5-arige
uddannelse opdele i en feelles generel del,
hvorefter der folger en specialisering. Dermed
kombineres  specialistkompetencer = med
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kompetencer, der omfatter hele professionens
omrade, hvilket giver en optimalt udbytte, og
som medforer en profil som specialiserede
generalister, hvor delandinspektorstuderende
kan tilpasse deres uddannelse til at stemme
overens med de personlige onsker, som den
enkelte har [Professionalisering, 2005, s. 56].
Dette sikrer en bred profil, der kan anvendes i
bade det offentlige og det private erhverv, men
samtidig giver det muligheder for den enkelte
landinspektorstuderende til at opdyrke og
tilegne sig specifikke kompetencer. Hermed
giver uddannelsesstrukturen den studerende
det forste valg af den faglighed og profil, som
senere skal udvikles og anvendes i forbindelse
med en eventuel radgivningssituation.

Specialiststatusen er dog noget som ny-
uddannede og yngre landinspektorassistenter
er nodt til at tilegne sig gennem erfaringer
med de forskellige opgaver, hvilket som oftest
medferer en tilbgjelighed til at folge teoretiske
anvisninger indtil de nar op pa ekspertniveau.
Det, der geor landinspektoren til ekspert,
er, det at veere i stand til at gore det rigtige
uden at teenke over, hvorfor vedkommende
gor det. [Professionalisering, 2005, s. 53]
Teoriens rolle i landinspekterprofessionen
er ikke blot at kunne handle i praksis, men
neermere at leere landinspektereren at forsta,
analysere og kritisere maden tingene gores pa
i praksis, og er dermed en forudseetning for
landinspekterens specialiststatus.

Autonomi

Landinspektorernes eneret og
viden resulterer i, at landinspektoren er den
eneste, der har den tilstreekkelige indblik til
at udfore arbejdet indenfor landinspekterens
arbejdsfelt, og dermed resultere de privilegier,
som professionen medforer, ogsa i en
forventning om, atlandinspektorernevaretager
samfundets interesser pa en hensigtsmaessig
made og selv opstiller kriterier for arbejdets
udfersel. Dermed giver professionen og de
medfelgende privilegier landinspektorerne
mulighed for selv at definere fagligheden

specifikke

36

og opferslen. Autonomien til dette skyldes
fortrinsvist, at politikkerne og borgerne ikke
har en tilstraeekkelig forstaelse af arbejdsfeltet
og opgaverne til at regulere omradet, hvorfor
ansvaret for de faglige normer og opfersel
overlades til
besidder den nedvendige forstand og saerlige
ekspertise. [Professionalisering, 2005, s. 94]

de erhvervsdrivende, der

Selvom landinspekterprofessionen i hgj grad
arbejder uatheengigt af politiske hensyn og at
autonomien har medfert, at professionen har
opstillet krav til landinspekterens opforsel
og de ydelser, der udferes, udelukker det
dog ikke, at landinspektorens arbejde er
underlagt nogle overordnede retningslinier
via Landinspekterloven [Professionalisering,
2005, s. 71]. Landinspektorlovens regulering
af landinspektorens arbejde og opfersel har
udelukkende tilhensigtatsikre enprofessionel
opfersel fra landinspektoren inden for den
uddelegerede
som eneretten omfatter. Foruden denne
sikring og selve retten til at udfere arbejdet
stiller Landinspekterloven ikke specifikke
krav til hverken hvordan arbejdet skal udfores
eller hvilke opgaver landinspekteren skal
deltage i. Dog kraeves der, at hver afdeling
i en landinspektoervirksomhed skal besidde
den nedvendige faglighed gennem kravet
om en ledelse af en beskikket landinspektor.
[Landinspektorloven, 2006, § 4b]

samfundsmeessige opgave,

Landinspektorerne kan dermed gennem
deres autonomi selv valge at deltage i de
arbejdsopgaver, som de ensker, men hvis
arbejdet falder inden for landinspekterbeskik-
kelsens omrade skal Landinspektorlovens
bestemmelser omkring god landinspekterskik
opfyldes. Derudover skal landinspektoren til
en hver tid overholde professionens interne
regelseet for det kollegiale sammenhold.
Landinspektorens radgivning bliver dermed
ikke begrenset yderligere af de geeldende
regler i forhold til autonomien, eftersom de
arbejdsopgaver, der deltages i, allerede er
berorte af de geeldende regler.
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Monopolstilling

Uddelegeringen af den samfundsmeessige
opgave i tilknytning til det matrikuleere
arbejde og dermed eneretten til at beskeeftige
sig med det arbejde har medfert, at land-
inspektoren har opnaet et vidensmonopol,
som andre ikke besidder [Professionalisering,
2005, s. 21]. Selve vidensomradet er dog ikke
begreenset i forhold til andre faggrupper
igennem andet end den praktiske anvendelse
af vidensomradet, som er udelukket gennem
kravet om beskikkelse. Landinspektorerne
har dermed en unik viden, som er opgvet
gennem den mangedrige praktiske tilgang
til arbejdet, og som andre kun besveerligt
og uforholdsmeessigt har mulighed for at
tilegne sig. Endvidere ma det forventes,
at andre faggruppes
opdyrke denne viden ikke er udbredt pga.
eneretten til de matrikuleere arbejder. Dette
gor landinspektoren til den med de bedste
muligheder og den mest hensigtsmeessige
radgiver inden for omradet gennem sine
kvalifikationer, erfaringer, ekspertviden og
etik.

motivation til at

Selve vidensmonopolet er endvidere et
resultat af uddannelsesstrukturen, hvor
Aalborg Universitet er eneste videns-

institution inden for dette fagomrade, og hvor
landinspektorviden kan tilegnes.

Monopolstillingengennemenerettenmedforer
dog samtidig en forpligtigelse overfor
samfundet i forbindelse med varetagelsen af
arbejdet. Dette skyldes, at landinspektoren
gennem monopolet fungerer som samfundets
forleengede arm og lydige instrument inden
for det matrikuleere felt, hvilket ogsa er
en af grundene til at Landinspekterlovens
regulering er forholdsvist overordnet, og at
professionen internt tillades en hgj grad af
autonomi i forbindelse med rammerne for
arbejdet. Landinspekterens rolle som garant
for almenvellet og retssikkerheden er dermed
et udtryk pa baggrund af uddannelse,
erfaringer og status for at kunne holde sig
distanceret og neutrale overfor deres klienter

og at den professionelle opfersel til hver en
tid medvirker til at udfere politikkernes
onsker. [Professionalisering, 2005, s. 71]
Dette omfatter bla., at landinspekteren
har en forpligtigelse til at stille deres viden
og kunnen til rddighed som en service for
klienten. [Professionalisering, 2005, s. 69]

Vidensmonopolet er ikke en begraensning for
landinspektorens arbejde og muligheder for
at udfere radgivning, da landinspekterens
viden ikke udelukkende er knyttet til det
matrikuleere arbejde, men ogsa omfatter en
mere generel tverfaglig indsigt, der kan
anvendes i forskellige radgivningssituationer.
beskikkelse og de
med felgende krav forhindrer dog ikke
landinspektoren i at udfere arbejde og
radgivning inden for andre fagomrader.
Beskikkelsen medferer udelukkende krav
til det arbejde landinspekteren, som den
eneste gruppe, kan udfere, men derudover
skal landinspekterens radgivning opfylde de
samme krav som andre faggrupper, hvilket
medferer, at radgivningen i praksis kan
seelges til kunden.

Landinspektorens

Service-orientering

Til gengeeld for eneretten til det matrikuleere
arbejde og autonomien til at fastseette
rammerne for sit arbejde har landinspektoren
varetaget de uddelegerede samfundsmeessige
opgaver i forbindelse med det matrikuleere
arbejde pd en sddan made af professionen
nyder en troveerdighed og anerkendelse som
professionelle.
arbejder ud fra en opfattelse af, at eneretten
og autonomien medferer en forpligtigelse
overfor samfundet, hvilket kun kan opfyldes
gennem enrolle somuvildig radgiver. Dermed
skal landinspektoren tilbyde et arbejde, hvor
landinspekterenudenatskelnetilegnehensyn
tilbyder den bedste lgsning for klienten eller
samfundet. [Professionalisering, 2005, s. 21]

Landinspektorprofessionen

Landinspektorprofessionen  er
Landinspektorloven underlagt en ramme,

gennem
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der har til hensigt at sikre en forsvarlig
og hensigtsmeessig udforelse af arbejdet,
hvilket kommer til udtryk i kravet om, at
landinspektorvirksomhederne  ikke  ma
ledes af ikke-fagkyndig personer og efter
okonomiske interesser. Hermed kan det
forventes, at landinspekteren gennem sin
radgivning ikke stiller sin sagkundskab og
kompetencer til radighed for seerinteresser.
[Professionalisering, 2005, s. 21]

Landinspektorprofessionen  er  gennem
eneretten pa det matrikulaere arbejde forpligtet
til at yde samfundet en service om, til hver en
tid at varetage de opgaver, der enskes udfert.
Selvom de enkelte landinspektervirksom-
hederkan frasigesigdenenkelteopgaveiforste
omgang har landinspekterprofessionen ikke
mulighed for at undlade at udfere opgaven,
hvis Miljeministeren paleegger en virksomhed
atudfere arbejdet. [Landinspekterloven, 2006,

§ 6]

Selv-kontrol

Landinspektorprofessionen har pa baggrund
af sin seerlige viden, der er uundveerlig
for samfundet, men som samtidig er sa
specialiseret, at hverken borgere eller politik-
ere ikke har forudsaetninger til at kontrollere
den, opndet en forpligtigelse til selv at foretage
kontrollen af eget arbejdet. Dermed er
anerkendelsen af professionen som eksperter
forpligtigende for at landinspekteren selv
skal holde styr pa egne reekker og handheeve
den faglige etik. [Professionalisering, 2005, s.
92] Dermed er det ikke samfundets officielle
instanser, der i forste omgang udever og
varetager
praksis. Varetagelsen af professionens ve og vel
sker med udgangspunkt i de af professionens
faglige sammenslutning — DAL - opstillede
moralkodeks for god landinspektorskik og for
de kollegiale forhold, som bliver behandlet i
afsnittet 5.3 Landinspekterens ansvar.

kontrollen landinspektorernes
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5.2.3 Opfattelse af landinspektorprofes-
sionen

Landinspektorens profession opfattes i
samfundet, som en profession med en

specialiseret viden, der skal anvendes
til opfylde nogle bestemte funktioner
i samfundet. Landinspektoren bliver

gennem en lang uddannelse en specialiseret
generalist ~ med specialistkompetencer
indenfor planlegning, ejendomsjura og
teknisk opmaling. Landinspektererne har
fdet uddelegeret det matrikuleere arbejder,
og det medforer nogle forventninger til det
udferte arbejde. Det skal bl.a. udferes pa et
ensartet niveau, der dels er fastlagt igennem
lovgivningen, men ogsa igennem interne
krav til professionen og professionens
selvopfattelse. Der er en forventning om, at
landinspektoren er distanceret i sit arbejde,
som Dbetyder, at landinspektoren skal
veere objektiv og ikke ma have vasentlig
interesse i sagen. Det betyder endvidere,
at landinspektoren skal udfere den samme
ydelse overfor kunder — store som sma - og at
der er en forventning om, at landinspektoren
kan radgive
For at sikre, at landinspekterens arbejde
opfylder forventningerne til professionen har
landinspektorerne deres eget interne system
for selv-kontrol, der vurderer, om arbejdet
er opfyldt pa et tilstraekkeligt professionelt

indenfor sit kerneomrade.

niveau.

5.3 Landinspektorens ansvar

Foruden opfattelsen af landinspektorprofes-
sionen har ogsa det ansvar, der knytter sig
til landinspektorens arbejde stor betydning
for hvilke muligheder landinspektoren har
for at udeve sin radgivning. De krav og
forventninger, der folger med ansvaret har
betydning for radgivningsydelserne, som
landinspektoren kan deltage i, men ogsa i
forhold til den made, som den enkelte rad-
givningsopgave kan udferes pa. For at forsta
denramme, som landinspekterens radgivning
er underlagt, er det nedvendigt at afklaring
af de overordnede krav, som knytter sig til
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landinspektorens radgivning, der fastsattes
i lovgivningen og i den interne regulering af
landinspektorens arbejde. Overtraedes disse
bestemmelser kan landinspektoren gores
ansvarlig for sin radgivning.

5.3.1 God landinspekterskik

I Landinspektorloven er der fastsat en raekke
bestemmelser for landinspekterens arbejde,
der skal sikre, at landinspekteren lever op
til et professionelt ansvar, sa kunden ikke
bliver skuffet over landinspektorens arbejde.
Selve begrebet god landinspektorskik er
ikke direkte defineret i lovgivningen, da det
kun er pakraevet, at landinspektorerne skal
iagttage god landinspekterskik ved deres
arbejde. Som resultat af dette har DAL gennem
interne love og vedteegter fastsat regler for,
hvordan god landinspektorskik skal opfattes,
og enhver, der er medlem af DAL, skal folge
dette under alt udfert arbejde [Vedtegt
for landinspektervirksomhed, 2000, s. 1].
God landinspektorskik opdeles i regler for
kollegialitet, etisk grundlag, aftaler, vederlag
og forsikringspligt [Landinspekterloven,
2006, (32)]. I det felgende vil god land-
inspektorskiks betydning for landinspek-
terens radgivning blive gennemgaet ud fra
denne opdeling for at fastleegge, hvad der
er afgorende for den méade, som landinspek-
toren skal udfere radgivningen pa.

Landinspektorloven regulerer kun arbejds-
opgaver, som landinspektorerne har eneret pa
at udfore gennem kravet om beskikkelse, og
dermed ikke eventuelle radgivningsopgaver,
der ikke er forbundet med matrikuleere
arbejder.
udforer en rakke opgaver, som ikke er
matrikuleere arbejder, ensker DdL ikke, at
der skal opstd tvivlsspergsmal om dette
arbejde, og har derfor valgt at stille det
som et krav i foreningens interne vedteaegter,
at medlemmerne har pligt til at iagttage
god landinspektorskik i alt deres arbejde,
og dermed ogsa ved radgivningsydelser.
[Vedteegt for landinspektorvirksomhed, 2000,

Eftersom landinspekteren

s. 1]

Etisk grundlag

Landinspektoren skal gennem sit arbejde stille
sin viden og erfaring til radighed for kunden,
sa opgaven loses pa en faglig og ekonomisk
forsvarligmade. Endvideremédenviden, som
landinspekteren opnar igennem sit arbejde
ikke misbruges, hvilket betyder, at land-
inspektoren ikke ma bruge ikke-offentligt
tilgeengelige dokumenter i sit arbejde, som
landinspektoren har faet kendskab til igen-
nem andre arbejdsopgaver med offentlig
eller privat planleegning samt andre forhold.
[Vedtaegt for landinspektorvirksomhed, 2000,
§ 3]. Det sikrer, at kunden kan have tillid
til landinspektorens radgivning, da land-
inspektoren derfor er forpligtet til udfore sit
arbejde pa en professionel made.

Kollegialitet

Landinspektoren ma ikke direkte eller
indirekte forsoge at skade en kollegas
anseelse eller virksomhed, og endvidere skal
en landinspektoren altid sege en kollegas sag
oplyst inden vedkommende udtaler sig om
eller aendre en kollegas arbejde. Kollegaen
skal samtidig udlevere detrelevante materiale,
hvis vedkommende er medlem af foreningen
[Vedteegt for landinspektervirksomhed,
2000, § 4]. Den kollegiale adfeerd har ikke
umiddelbart betydning for den radgivning
landinspektoren kan udfere, men kravene
har betydning for hvordan landinspekteoren
skal agere overfor kollegaer i forbindelse med
deres radgivning.

Aftaler

Inden radgivningen udferes skal der treeffes
nermere aftale med kunden om omfanget af
landinspektorens radgivningsydelse. Aftalen
behover ikke at veaere skriftlig, men hvor
det skennes hensigtsmaessigt - eksempelvis
ved storre opgaver - ber aftalen udferes
skriftligt, og landinspektorens
omrade ber endvidere aftales, nar der er flere
radgivere impliceret i opgaven [Vedtaegt for

ansvars-
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landinspektervirksomhed, 2000, § 5]. Det
betyder, at der skal skabes en enighed mellem
kunden og landinspekteren om omfanget af
den radgivning som landinspektoren skal
udfore, sa der efterfolgende ikke opstar tvivl
eller splid om ydelsens omfang.

Vederlag

Landinspektoren er berettiget og forpligtet
til at opkreeve et vederlag, som daekker en
forsvarlig gennemforelse af opgaven og
en fyldestgorende varetagelse af klientens
interesser. Dette kan landinspektoren
eventuelt sikre enten ved at kraeve et beleb
deponeret inden opgaven udferes eller
ved at tilbageholde en reekke dokumenter
indtil kunden har betalt. Landinspektoren
er endvidere berettiget til at kreeve betaling
for en del af en radgivningsydelse, hvis
kunden annullerer aftalen eller opgaven af
andre grunde ikke kan gennemferes, som
ikke kan legges landinspekteoren til last.
[Vedtaegt for landinspektorvirksomhed, 2000,
§ 7] Vederlaget har ikke direkte betydning
for den radgivning som landinspekteoren kan
udfere, men det betyder, at landinspektoren
er forpligtet til at tage et vederlag for sine
radgivningsydelser.

Forsikringspligt

Landinspektoren er i forbindelse med
sin radgivning ansvarlig efter dansk rets
almindelige erstatningsregler for skader,
som  skyldes
dennes medarbejders fejl og undladelser.
Endvidere er vedkommende forpligtiget til
at veere ansvarsforsikret pa forsikringsvilkar,
der mindst svarer til betingelserne og
forsikringssummen for Landinspekterernes
gensidige Erhvervsansvarsforsikring. [Ved-
teegt for landinspektorvirksomhed, 2000, §
8] Kravet om, at landinspektoren skal vere
ansvarsforsikret, jf. afsnit 2.2.6 Forsikrings-
krav, betyder, at kunden kan have fuld tillid
til den radgivning landinspekteren yder, og er
sikret erstatning, hvis radgivningen udferes
pa et mangelfuldt grundlag eller det forer til

landinspektorens  eller
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et gkonomisk tab for kunden.

Ud over de interne retningslinier i
Vedtegt for landinspektervirksomhed kan
landinspektorens radgivning vere reguleret
gennem Lov om
hvorfor de bestemmelser, som har indflydelse
pa landinspekterens radgivning, vil blive
klarlagt i det efterfelgende.

juridisk

radgivning'?,

5.3.2 God juridisk rddgivningsskik

Lov om juridisk radgivning er en ny lov fra
2006, som efter opheevelsen af forbuddet
mod markedsfering af juridisk radgivning
erstatter Vinkelskriverloven'. Loven
indeholder en rekke bestemmelser om god
skik for juridisk radgivning, som alle, der
i erhvervsmeessigt ogjemed udferer juridisk
radgivning skal overholde, hvis radgivningen
udger hovedydelsen af en arbejdsopgave.
Dermed fungerer loven som et supplement
til reglerne for god landinspektorskik ved
radgivningsydelser.

Radgiveren skal udfore sit arbejde redeligt og
loyalt over for kunden, hvilket medferer, at
radgivningen skal veere relevant, retvisende
og fyldestgorende. Endvidere skal radgiveren
udfere sagen med den fornadne hurtighed og
lobende holde kunden orienteret om sagens
forlob [Bekendtgerelse om god skik for
juridisk radgivning, 2005, § 2]. Det betyder, at
landinspektoren ikke ma misbruge kundens
tid og penge, og dermed minder det etiske
grundlag meget om det etiske grundlag i god
landinspekteorskik, hvorfor Lov om juridisk
radgivning overordnet ikke aendrer pa den
tilgang, som landinspektoren allerede har til
sin radgivningen.

Lov om juridisk
sig fra landinspektorens
retningslinier iseer i
aftaler, hvor alle radgivningsaftaler skal
udferes skriftligt og indeholde en raekke

radgivning adskiller
eksisterende
forbindelse med

Lov nr. 419 af 09/05/2006 Lov om juridisk radgivning
" LBK 565 af 28/08/1986 Bekendtgerelse af lov om ydelse af juridisk
bistand samt om inkasso- og detektivvirksomhed m.v.
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forudbestemte oplysninger, som radgiverens
uddannelsesmeessige baggrund, timepris
og forsikringsforhold. Endvidere ma land-
inspektoren ikke modtage betroede midler
fra kunden eller pa kundens vegne, og
landinspektoren er ogsa palagt tavshedspligt
i forbindelse med sin radgivning, hvilket er
en skeerpelse af landinspektorens rolle som
radgiver.

Det er indenfor disse overordnede krav, at
landinspektoren skal udfere sin radgivning,
men nar landinspekteren ikke overholder
disse krav kan vedkommende gores ansvar-
lig for radgivningen. Det ansvar, som
landinspektoren kan blive palagt, omfatter
dels et disciplineer ansvar, et civilretsligt
erstatningsansvar og et strafferetligt ansvar.

I det folgende wvil det
erstatningsansvar og det disciplineere ansvar
blive behandlet i forhold til landinspekterens
radgivning for at klarleegge de faktorer,
som kan betyde, at landinspekteren bliver
ansvarlig for sin radgivning. Det strafferetlige
ansvar fremgar af Landinspektorlovens § 8,
hvor det fremgar, at landinspekteren kan
blive idemt bedestraf, hvis landinspekteren
ikke overholder straffelovens regler.

civilretlige

5.3.3 Disciplinaert ansvar
Landinspektorernes interne selv-kontrol kan
idemme landinspektererne et disciplinaert
ansvar, hvis det udferte arbejde ikke lever
op til den professionelle udfersel, som kan
forventes af en landinspektor. Den interne
domstol udgeres af Landinspektornaevnet,
og denne kan idemme landinspektoren
diciplineere sanktioner. Endvidere fastseettes
de faglige normer af bl.a. Responsumud-
valget samt Takstudvalget, hvorfor disse tres
betydning for landinspekterernes radgivning
blive gennemgaet i det folgende.

Landinspektornaevnet
Landinspektorneevnet kan kun behandle
klager over landinspektorens udferte

arbejde, nar arbejdsopgaven forudseettes
udfert af en landinspektor med beskikkelse.
Det Dbetyder, at Landinspekternaevnet
kun kan tage stilling til landinspekterens
disciplineere ansvar, nar en del af
radgivningsydelsen vedrerer matrikuleere
arbejder. Landinspektoren kan blive idemt
sanktioner af Landinspekternevnet, hvis
landinspektoren har tilsidesat de pligter, som
er fastsat i forbindelse med de matrikuleere
arbejder i bl.a. Landinspektorloven.
Landinspektorneevnet kan idemme land-
inspektoren sanktionsmulighederne: advar-
sel, irettesaettelse, bode eller frakendelse
af beskikkelsen i 1-5 ar eller indtil videre.
Landinspektornevnet kan dog ikke palegge
landinspektoren at udbedre fejl og mangler
ved en opgave, hvorved landinspektoren
ikke kan blive palagt at foretage ny
radgivning. Overtreedelse af pligter i
forbindelse med radgivning kan endvidere
idemmes de almindelige sanktioner, som
Landinspektorneevnet anvender.
[www.ddlLorg, 01-05-07]

Responsumudvalget

Responsumudvalget =~ behandler  klager
over alle slags arbejder som land-
inspektorer, der er medlem af DdL,

udferer. Det betyder bla., at klager over
landinspekteorens  radgivning  behandles
af Responsumudvalget, der vurderer, om
kvaliteten af landinspektorens arbejde er
tilfredsstillende. Responsumudvalget har
ikke mulighed for at paleegge landinspektoren
sanktioner ligesom Landinspektornaevnet,
men Responsumudvalgets udtalelse har
alligevel stor betydning for bedemmelsen
af landinspektorens ansvar. Udtalelsen fra
Responsumudvalget vil kunne indga i samlet
vurderingen af en sag i landinspekterens
forsikringsselskab eller i en retssag,
og dermed kan wudvalgets udtalelse fa
betydning for, hvorvidt landinspekteren er
erstatningsansvarlig.

Nar landinspekterens arbejde ikke lever op
til den kvalitet, der kan forventes af arbejdet
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og udforslen, kan Responsumudvalget
henstille til, at landinspekteoren udbedre det
udferte arbejde. Denne henstilling vil ofte
blive fuldt af landinspekteren, og dermed
er Responsumudvalget med til at sette en
standard for den kvalitet landinspekterens
arbejde skal leve op til.

[www.ddlorg, 01-05-07]

Takstudvalget

Takstudvalget har ikke direkte noget at
gore med den radgivningsydelse, som land-
inspektoren udferer, men Takstudvalget
skal sikre, at landinspekterens takster er pa
et rimeligt niveau i forhold til den ydelse
landinspektoren Takstudvalget
klager over landinspektorens
honorar uanset arbejdes art eller omfang, og
denne vurdering kan anvendes af kunden
til at vurdere om landinspektorens honorar
er rimeligt, eller sagen ber indbringes for
domstolen. Takstudvalgets vurdering vil dog
ofte blive efterlevet af landinspekteren, hvis
udvalget ikke mener, at landinspekterens
takster er rimelige, og dermed er Takst-
udvalget med til at seette et niveau for
landinspektorens vederlag [www.ddl.org, 01-
05-07]. Det betyder, at kunden har mulighed
for at fa afprevet om landinspekteren derved
lever op til sit professionelle ansvar, og kraever
det, der kan forventes.

leverer.
vurderer

5.3.4 Civilretligt erstatningsansvar

I de tilfeelde hvor landinspektorens arbejde
ikke lever op til den kvalitet, der kan
forventes, eller hvor landinspekteren har
givet kunden garantier eller pd anden made
kan blive gjort ansvarlig overfor kunden,
kan landinspektoren blive idemt erstatnings-
ansvar. I vurderingen af om landinspekteren
er erstatnings-ansvarlig, bliver der lagt vaegt
pa om culpa-normen er overtradt eller om
landinspektoren har givet garantier. Den
betydning, som dette erstatningsansvar har
for landinspekterens radgivning, vil blive
gennemgaet i det folgende i forhold til culpa-
ansvaret og objektivt-ansvaret, samt Land-
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inspektorernes gensidige Erhvervsansvars-
forsikring, som daekker erstatningsansvaret
for hovedparten af landinspektervirksom-
hederne. Ud fra denne gennemgang vil det
civilretlige erstatningsansvars betydning
for den radgivning, som landinspektoren
udferer, blive belyst.

Culpa-ansvar

Culpa indebeerer, at landinspekteren har
foretaget noget uagtsomt, noget forseetligt
eller en wundladelse i forbindelse med
arbejdet, hvilket kan gere vedkommende
erstatningsansvarlig [Landinspekteransvaret,
1981, s. 5]. I vurderingen af om landinspek-
toren er erstatningsansvarlig for det udferte
arbejde, vurderes dette i forhold til den
faglige malestok, der er for at udfere ydelsen.
Den faglige malestok betegnes ofte 'bonus
pater’, som omfatter den made en fornuftig
landinspektor normalt vil udfere arbejdet pa.
Det er hovedsageligt igennem domstolenes
afgorelser, at dette niveau bliver fastlagt,
hvor dommerne i deres afgorelser bl.a.
leegger veegt pa, om de kollegiale principper
i Vedtegt for landinspektorvirksomhed er
overholdt. De kollegiale vedtaegter er kun
geldende for medlemmer af DdL, men
efterhanden som retningslinierne i vedtaegten
er blevet almindeligt anerkendt, er normerne
blevet bindende for enhver praktiserende
landinspekter [Landinspekteransvaret, 1981,
s. 8]. Det betyder, at landinspektoren kan
blive erstatningsansvarlig for rddgivningen,
hvis den ikke lever op til det niveau, som
en fornuftig og omhyggelig landinspektor
vil udfere radgivningen pa, hvilket bl.a.
indebeerer,
overholdt.
Der kan i afgerelsen endvidere leegges veegt
pa, om det udferte arbejde opfylder god
kutyme og seedvane for denne ydelse, hvor
der i vurderingen af overskridelse af disse
normer bliver lagt veegt pa, om hvorvidt
god landinspektorskik er opfyldt. En
overskridelse af god landinspektorskik er
ikke ensbetydende med, at landinspekteren

at god landinspektorskik er
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bliver erstatningsansvarlig, eftersom kunden
ikke nedvendigvis har lidt et skonomisk tab.
Omvendt er det heller ikke sikkert, at et
okonomisk tab for kunden medferer, at
landinspektoren er erstatningsansvarlig for
det udferte arbejde, da der er stor forskel
pa principperne for god og hensigtsmaessig
landinspektorvirksomhed og de minimums
krav, som kan fere til et erstatningsansvar.
Landinspektoren vil derimod ved tilsideseet-
telse af god landinspekterskik kunne blive
idemtdisciplineere sanktioner, men det er ikke
direkte forbundet med erstatningsansvaret.
[Landinspektoransvaret, 1981, s. 8]

Det arbejde, som landinspektoren udferer,
skal leve op til det faglige niveau, der ma
kunne forventes af landinspekteren. Det
betyder, at en landinspektor kan blive
erstatningsansvarlig, for fejltagelser, der
skyldes ukendskab til fremgangsmaden
og som en professionel
landinspektoren pligt til at holde sin viden
ajour specielt
Det er mere uklart, om landinspekteren er
erstatningsansvarlig for ikke at holde sin
viden ajour indenfor andre arbejdsomrader,
som landinspektoren ikke arbejder med i det
daglige, men det ma i disse situationer veere
afgorende, hvor langt denne viden ligger fra
landinspektorernes normale arbejdsomrader.
Endvidere har det radgivningsansvar,
som landinspektoren patager sig en
afgorende betydning for det omfanget af
erstatningsansvaret som landinspektoren kan
idemmes. Hvis landinspekteren i forbindelse
med sin radgivning har pataget sig at
undersoge en reekke specielle bestemmelser i
en lov, ma det forventes, at landinspektoren
udferer denne opgave professionelt gennem
en ajourfert viden, hvilket dermed ogsa gor
landinspektoren fuldt erstatningsansvarlig
for radgivningen. [Landinspekteransvaret,
1981, s. 12]

radgiver har

indenfor kerneomraderne.

Det ansvar, som landinspektoren kan

paleegges i forbindelse med radgivningen,

er, bl.a. bestemt af den rekvisition kunden
laver. Landinspektoren kan ikke paleegges
et erstatningsansvar for undladelser,
hvis der ikke foreligger en rekvisition,
idet landinspekteren ikke har pligt til at
pabegynde arbejdet af sig selv. Det er aftalen
ved rekvisitionen, som bestemmer omfanget
af det arbejde landinspektoren skal udfere,
og dermed hvilke ydelser landinspektoren
kan blive ansvarlig for. Er der ikke givet
en fyldestgerende rekvisition ber opgaven
loses i det omfang, der svarer til den made
som opgaven traditionelt vil blive lost pa.
[Landinspektoransvaret, 1981, s. 18] Det kan
ved radgivningsydelser veere vanskeligt at
definere, hvad en ydelse traditionelt omfatter,
og derfor er det vigtigt, at rekvisitionen gores
sa klar og utvetydig som mulig.

Landinspektoren kan blive erstatnings-
ansvarlig for radgivningen, hvis land-
inspektoren ikke opfylder sin undersogelses-
og vejledningspligt. Det afhaenger af den
enkelte sag i hvilket omfang landinspektoren
bor underspge sagen, men udgangspunktet
er, at sagen skal undersoges i et omfang, som
efterfolgende ikke vil give kunden skuffelser.
Denne definition er meget los, men det ma
forventes, athvis en sag undersogesiet sadant
omfang, som sagen saedvanligvis vil blive
undersogt, vil landinspektoren ikke kunne
gores erstatningsansvarlig for manglende
undersogelse. Det er kun i det tilfeelde,
hvor kunden rekvirerer en ekstraordineer
indsats, at landinspektoren kan blive
erstatningsansvarlig for ikke at undersoge
sagen tilbundsgdende. Det vil i de fleste sager
veere i kundens interesse, at landinspekteren
kun laver en gennemsnitlig undersogelse
af sagens omfang, da sagen ellers vil blive
forbundet med storre omkostninger, og derfor
er landinspektoren ikke erstatningsansvarlig
for ikke at wudfere en tilbundsgdende
undersogelse, medmindre kunden har
rekvireret dette. [Landinspekteransvaret,
1981, s. 27]. Det betyder, at landinspekteren
skal indhente de fornedne dokumentation for
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at kunne radgive kunden pa et tilstraekkeligt
niveau, men detkanikke automatisk forventes,
at landinspekteren undersoger alle detaljer i
forbindelse med sin radgivning.
Landinspektoren ber i sin undersogelse
af sagen kontrollere rigtigheden af de
oplysninger, som kunden udleverer, ved selv
at indhente oplysningerne. Endvidere ber
landinspektorens undersogelse omfatte om
sagen vil medfere konflikt med geeldende
retsregler, som enten kan veere private
servitutter eller den geeldende lovgivning.
Iradgivningen af kunden har landinspekteren
ikke pligt til at lave en kritisk vurdering af
skonsmaessige sporgsmal, da det ma veere
op til kunden at skenne, hvordan projektet
onskes udfert. Landinspekteren skal i sin
vejledning holde sig indenfor den geeldende
lovgivning og ma ikke opfordre kunden til at
omga lovgivningen, men landinspekteren kan
ikke blive erstatningsansvarlig, hvis kunden
efterfolgende velger en anden logsning, men
efterfolgende finder ud af, at landinspekterens
losning havde veeret bedre.

Landinspektoren kan endvidere blive
erstatningsansvarlig ~ for  radgivningen,
hvis kunden ikke vejledes om sagens

forleb og de klagemuligheder, som kunden
har, nar tilladelser ikke kan indhentes.
[Landinspektoransvaret, 1981, s. 31]

Det er ikke muligt for landinspektoren i
forbindelse med radgivningen at tilbageholde
oplysninger for myndighederne om de
forhold, der er afgerende for myndighedernes
afgorelse, da landinspektoren dermed vil
kunne geres ansvarlig overfor myndig-
hederne. [Landinspektoransvaret, 1981, s. 42]
Dermed kan landinspektoren ikke som en del
af sin radgivning tilbageholde oplysninger
ved indhentning af tilladelser, men skal
oplyse om de forhold, som har betydning for
myndighedernes afgorelse.

Objektivt-ansvar

Velger landinspektoren i  forbindelse
med sit arbejde at give kunden garantier
om, at tilladelse vil kunne indhentes wvil
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landinspektoren kunne gores erstatnings-
ansvarlig, hvis garantien ikke kan opfyldes,
selvom landinspekteoren ikke har overtradt
culpa-normen. Landinspektoren kan ikke
blive objektiv
alene at udfere arbejdet med at indhente
tilladelsen, men
udtrykkelig garantere, at tilladelsen vil kunne
opnas for, at landinspektoren gores ansvarlig.
Erstatningsansvaret kan endvidere blive

erstatningsansvarlig  ved

landinspektoren  skal

aktuelt, hvis landinspektoren anvender en
uforsvarlig fremgangsmadde eller lignende,
som betyder, at resultatet af radgivningen
bliver darligere end for de geengse metoder.
[Landinspektoransvaret, 1981, s. 15] Det
betyder, at vaere
meget forsigtig med at give garantier i
forbindelse med radgivningen, medmindre
landinspektoren er meget sikker pa, at de
nedvendige tilladelser vil kunne opnas eller
lignende.

landinspektoren skal

Landinspektorernes
ansvarsforsikring

De fleste landinspektorvirksomheder veelger
at veere medlem af Landinspektorernes gen-
sidige Erhvervsansvarsforsikring (LgE) for
at veere deekket i sager om erstatningsansvar,

gensidige Erhvervs-

hvor virksomhedens medarbejdere har lavet
enuagtsom handling eller en undladelse. Nar
der bliver lagt sag an imod en landinspektor
overtager LgE sagen, og det betyder, at
derefter er lagt sag an mod LgE. LgE vil
efterfolgende vurderer om landinspektoren
har lavet en uagtsom handling eller und-
ladelse, der medferer erstatning, eller om
sagen skal afgeres i en retssag. Der bliver i
vurderingen fra LgE lagt veegt pa om tilliden
fra samfundet til landinspekterprofession-
en kan bevares. Derfor afklares erstatnings-
ansvaret i forhold til tilliden til landinspek-
torernes arbejde, og LgE er dermed med til at
fastseette den faglige malestok for landinspek-
torens ydelser. LgE har en maksimum daeek-
ning pa 3,8 mio. kr. pr. skade og det betyder,
at landinspektererne ved storre risiko er nodt
til at fa deekket forsikringsbehovet ved et
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andet forsikringsselskab. Dette kan endvidere
vere nedvendigt, hvis landinspektoren
udforer arbejder, som ikke er i forbindelse
med matrikuleere sager eller andet seedvanlig
landinspektorarbejde. ['Profession og ansvar’
seminar, 02-05-07] Dermed er LgE kun en
grundforsikring, der daekker landinspek-
torens traditionelle arbejdsomrader, mens
forsikringen ikke wumiddelbart vil veere
deekkende for nye arbejdsomrader, som ikke
herer til saeedvanlig landinspektorarbejde.

5.3.5 Opfattelse af landinspektorens
ansvar

Landinspektorerne er som udgangspunkt
ansvarlige for alt det arbejde de udferer,
medmindre landinspektoren tydelig fra-
leegger sig ansvaret for det. Det betyder,
at landinspektoren vil
for den radgivning der udferes, hvilket
som udgangspunkt kan fore til et civil-
retligt erstatningsansvar.
landinspektoren blive palagt en discipli-
neer straf af Landinspekternevnet, hvis
landinspektoren ikke lever op til det
professionelle niveau, der bl.a. er defineret
igennem god landinspekterskik. Det civil-
retlige erstatningsansvar kan landinspektoren
blive palagt, nar kvaliteten af det udferte
arbejde ikke lever op til culpa-normen for det
udforte arbejde eller hvis landinspektoren
ifalder objektivt ansvar. Culpa-normen byg-
ger pa tidligere afgorelser fra domstole og
de interne udvalg, og derfor kan det veere
vanskeligt at afgore hvilken norm nye ydelser
skal leve op til. De fleste landinspektorer
veelger at forsikre sig mod det civilretlige
erstatningsansvar igennem Landinspektorens
gensidige Erhvervsansvarsforsikring, der
deekker de matrikulere arbejder og andet
seedvanligt landinspektorarbejde.

veere ansvarlig

Endvidere kan

5.4 Landinspektorens radgivningsrolle
I Danmark udferes de matrikulere arbejder
fortrinsvist af den privatpraktiserende
landinspektor med beskikkelse, men denne
opgave kan som udgangspunkt ogsa

udferes som en offentlig opgave. Hvorvidt
landinspektoren er en offentlig eller privat
landinspektor har dog en betydning for
den radgivning, som vedkommende kan
udfere, og derfor har dette ogsa betydning
for forstdelsesrammen af landinspekterens
radgivning. I det feolgende vil betydningen
af den privatpraktiserende landinspektor
derfor blive analyseret med fokus pa den
radgivning, som
mulighed for at udfere.

landinspektoren  har

Landinspektoren er som naevnt privat-
praktiserende i Danmark, men der er dog flere
steder, hvor det enten har veeret eller stadig
er en offentlig myndighed, der varetager hele
arbejdet vedrerende det matrikuleere samt
besleegtet arbejde, som resultat af historiske
arsager. Dette system har tidligere veeret
geldende i Senderjylland og findes i dag i
Kobenhavns og Frederiksberg kommuner,
men systemet er efterhdnden pa vej til at blive
afviklet.

Diskussionen om det matrikuleere arbejde skal
udferes som en offentlig eller en privat opgave
har i de senere ar fortrinsvist omhandlet at
fremme konkurrencen, da systemet som en
offentlig opgave efter Konkurrenceradets
mening er ufleksibelt og forbundet med storre
omkostninger [Rapport fra arbejdsgruppen
vedrorende  matrikuleere  arbejder og
landinspektorvirksomhed, 2004, s. 13].
Endvidere pointerer Konkurrencestyrelsen, at
enendring af dette til den privatpraktiserende
landinspektor vil betyde, at udarbejdelsen
af matrikuleere arbejder bliver ens over hele
landet. I diskussionen har fordele og ulemper
ved en endring til den privatpraktiserende
landinspekteor haft en utrolig lille betydning,
da diskussionen neesten udelukkende har
omhandlet sgede konkurrenceforhold.

5.4.1 Landinspektoren som buffer

Argumenterne for en privatpraktiserende
landinspektor var derimod fremme i
forbindelse med eendringen af Udstyknings-
loven tilbage i 1962, hvor landinspektoren
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arbejde med de matrikuleere arbejder blev
udvidet med indhentning af offentligretlige
erkleeringer. Inden denne loveendring blev
vedtaget, var det ofte et problem ved de
matrikuleere arbejder, at de nedvendige
tilladelser fra de offentlige myndigheder ikke
var indhentet inden sagen blev approberet.
Dermed kunne den matrikuleere eendring
veere formalsles, hvis den enskede anvendelse
af arealet ikke efterfolgende kunne tillades.
For at undgéa denne situation blev det med
loveendringen vedtaget, at landinspektoren,
som en del af den matrikuleere sag, ogsa
skulle indhente de nedvendige tilladelser
fra myndighederne. =~ Dermed aflaster
landinspekteren de offentlige myndigheders
sagsbehandling ved at indhente disse
tilladelser inden sagen bliver approberet.
[Matrikelkommissionens beteenkning, 1962,
s. 13]

Landinspektoren er derved blevet til en
buffer mellem klienten og de offentlige
myndigheder, og det har stillet nye krav til den
made landinspektoren skal udfere arbejdet
pa. Det kreaever bla. at landinspekteren
har kendskab til den aktuelle lovgivning og
de bestemmelser, der er geldende pa det
aktuelle areal, hvorved klienten kan fa en sa
omfattende raddgivning, at det kan vurderes
om, de nedvendige tilladelser vil kunne
opnas. Samtidig skal landinspekteren oplyse
de offentlige myndigheder om alt, som kan
have betydning for myndighedens afgeorelse
af sagen. Dermed er der forbundet store
forventninger til det arbejde landinspektoren
udforer, hvilket har gjort det veeret nedven-
digt med en regulering af landinspektorens
arbejde i bla.  Landinspektorloven.
[Matrikelkommissionens betenkning, 1962,
s. 13]

Varetagelsen af denne opgave har en vaesent-
lig veerdi for bade klienten og de offentlige
myndigheder, da klienterne hurtigt kan
en radgives om de nedvendige tilladelser
med al sandsynlighed vil kunne indhentes,
hvorved klienten kan spare udgifterne pa de
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matrikuleere aendringer, hvis de nedvendige
tilladelser ikke kan opnas, og samtidig skal
myndighederne kun foretage sagsbehandling
i sager, som vil kunne realiseres og vil derfor
spare sagsbehandlingstid. Kravet om, at de
nedvendige tilladelser skal indhentes inden
den matrikuleere sag kan approprieres,
er endvidere med til at skabe tillid til det
matrikuleere system, da det kun er de
projekter, som der kan realiseres, som bliver
approprieret. Uddelegeringen af opgaven
til de private landinspektorer er en billig
losning for de offentlige myndigheder, da
landinspektererne bliver honoreret for deres
radgivning af klienterne.

Dermed er der en forventning om, at
landinspektoren
en del af den standardservice, der folger
med de matrikulere arbejder. Det er dog
samtidigt muligt for landinspekteren at
anvende de tilegnede kompetencer i andre
radgivningsydelser, hvilket kan
omkring de muligheder, der er for at opdele
en ejendom i nogle enheder eller hvordan
grundstorrelsen pa en raekke ejendomme
vil kunne @ndres for at skabe plads til en
ekstra ejendom. Denne radgivning vil den
privatpraktiserende landinspektor
kraeve honoreret af klientenhvilket ikke i
samme grad vil veere muligt for en offentligt
ansat landinspektor.

radgiver klienten, som

vaere

kunne

5.4.2 Privatisering af landmalerstanden i
Norge

Diskussionen af fordele og ulemper ved
den  privatpraktiserende  landinspektor
har endvidere veret debatteret i Norge i
forbindelse med andringen af den norske
matrikellov, hvor hensigten var at opdele
arbejdet med de matrikuleere sendringer i to
— en reel myndighedsdel og en servicedel,
hvor sidstneevnte skulle gives fri for private
landmaélere pa lige fod med kommunen.
[Horingsnotat, 2006, s. 2] Dette blev dog
endret efter regeringsskiftet,
kommunerne fik mulighed for at fastholde

hvorved
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deres monopol pa opmalingsarbejdet, da
regeringen mente, at en kommunal ydelse
ville sikre et ensartet tilbud over hele landet
og fastholde retssikkerheden i forhold til
ejendomsregistreringen. [Pressemelding, 21-
08-06, s. 1]

Opbygningen af det norske matrikuleere
system minderihejgrad om det danske bortset
fra, at landinspekterarbejdet i Norge udferes
af den kommunale myndighed. Eftersom
forholdene i Danmark og Norge er umiddel-
bart sammenlignelige, kan en lang reekke af
de overvejelser og argumenter, der har veeret
diskuteret i forbindelse med den eventuelle
privatisering af landinspektorarbejdet i Norge
direkte anvendes, som argumentation for
betydningen af forholdene i Danmark.

Derfor vil en rekke af de bagvedliggende
overvejelser, som der har veaeret diskuteret
omkring denne loveendring blive klarlagt i
det folgende for hvad der gor sig gaeldende
for henholdsvis den offentlige landinspekteor
og den private i forbindelse med radgivnings-
ydelsen.

Rddgivningsydelse

En af intentionerne i Norge med opdelingen
af kommunernes myndighedsopgave i en
decideret myndighedsopgave, der omfatter
registreringenimatriklen, og en serviceydelse,
der omfatter afmeerkning, opmaling og
andet tilhorende arbejde, har veeret, at
opmalingsarbejdet kan udferes af private
landmalervirksomheder. Det er
som argument i debatten, at aendringen vil
give borgerne en mere optimal service i de
matrikuleere sager end tilfeeldet er med den
kommunale varetagelse i dag [NOU 1999:1,
1999, s. 16].

Et andet punkt, der er fremhaevet i debatten
er, at en landmalerprofession
vil kunne radgive borgerne i en reaekke
ejendomsfaglige sporgsmal, som ikke er en del
af opmalingsarbejdet. Det er ejendomsfaglige
sporgsmal, hvor der med udgangspunkt i
landmaélerenskompetencerkanradgivesomde
muligheder, der er for at udnytte en ejendom,

fremfort

privat

ejendomsfaglige vurderinger i forbindelse
med planleegning, deltage i forhandlinger pa
grundejeres vegne med naboer, kommunen og
andre myndigheder samt afklaring af vejret,
hegnsforhold og andre brugsrettigheder
[Kart og plan, 2006, s. 30]. Dette er opgaver,
som den privat praktiserende landinspektor
i Danmark i dag udferer, men det er en
radgivning som ikke eksisterer i det norske
system, da det er et offentligt system. Det er
dog en ydelse, som samfundet eftersporger,
og som en privatisering af landmaleren vil
kunne veere med til at lose.

Dermed er argumentet for en privatisering,
at det vil give borgerne en bedre service, da
der bliver fri konkurrence mellem de enkelte
landmalere, og samtidig vil landmalerne
gennem en privatisering kunne udfere en
mere omfattende radgivning af borgerne i
ejendomsfaglige sporgsmal, hvilket ikke er
muligt med offentligt ansat landmalere.

Objektivitet

Det har veeret intentionen i debatten i Norge at
sikre, at alle involverede parter kan have tiltro
til landmalerens arbejde udferes objektivt
og loyalt i forhold til offentlige og private
interesser og med dennedvendigejuridiske og
tekniske kvalitet [Horingsnotat, 2006, s. 2] Det
har i det eksisterende norske system veeret
et problem, at kommunerne varetager bade
myndighedsopgaven og opmalingsarbejdet,
eftersom der ikke er klare graenser mellem
hvad, der er en myndighedsopgave og hvad,
der er ekstraydelse [Ot.prp. nr. 70, 2005,
s. 18]. Dermed kan der nemt opsta tvivl
omkring objektiviteten hos den kommunale
landmaler, eftersom vedkommende bade skal
radgive grundejeren om hvilke muligheder,
der er for ejendommen, og samtidig varetage
kommunens interesser. En opdeling af
kommunens opgaver i to dele kan dermed
medvirke til, at der ikke laengere kan opsta
tvivl om, hvilke interesser kommunens
medarbejder varetager - sa laeenge den enkelte
landmaler ikke vil kunne udfere begge sider
af opgaven.
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Det har endvidere veeret et argument for en
privatisering af landmalertjenesten, at det vil
give en lang reekke fordele for grundejeren,
eftersom der umiddelbart geelder andre
begreensninger for en tjenestemand end
for en privat konsulent for, hvor aktivt den
enkelte kan tillade sig at veere som hjelper
for grundejeren i diskussionerne med
naboer, kommunen og andre myndigheder.
"Gode” kommuner kan sagtens give god
service i mange sager, men det ligger i
sagens natur, at en kommunal landmaler
ikke vil kunne veere radgiver og talsmand for
grundejeren pa samme made som en privat
landmaler, hverken i undersogelsesfasen eller
gennemforslen af arbejdet. [Kart og plan,
2006, s. 31] Dette skyldes, at tjenestemanden
er bundet af forpligtigelser overfor sin
arbejdsplads varetagelse af
overordnede hensyn, hvorfor dobbeltrollen
er en begreensning for selve omfanget af rad-
givningen. En privat radgiver er derimod i
realiteten ikke bundet af andre hensyn end at
radgive om hvad, der lovligt kan lade sig gore,
og vedkommende har dermed ogsa mulighed
for beoje de kommunale interesser gennem
dispensationssggning og andet.

Dermed har en  privatpraktiserende
landinspektor en storre mulighed for at
kunne varetage kundens interesser, idet
landinspektoren ikke er bundet i et decideret
tjenesteforhold til kommunen, og samtidig
kan landinspektoren veere mere objektive i
varetagelsen af kommunens interesser end
offentlig ansatte landinspektorer.

vedrorende

Konkurrence

Der har i forbindelse med lovforslaget
veeret et argument om, at en privatisering af
opmalingsarbejdet pa intet tidspunkt vil blive
dyrere end i de kommuner, hvor der er eneret
pa opmalingsarbejdet [Kart og plan, 2006, s.
31]. Det skyldes, at der ved en privatisering
vil komme konkurrence pa priserne, som vil
medfere et “naturligt” niveau, der afspejler,
hvad ydelsen reelt koster. Samtidig stiller det
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krav til de private virksomheder i forhold
til deres kompetencer og kvaliteten af deres
arbejde, eftersom de sandsynligvis vil tage
betaling for deres radgivning, hvilket ikke
i samme grad vil veere geeldende for den
kommunale radgivning. Derfor skal kunden
vaere overbevist om, at omkostningerne til den
private radgiver ogsa star mal med ydelsen.

En privatisering af opmalingsarbejdet
medferer derfor flere muligheder for
grundejeren for at veelge den landmaéler-
virksomhed, som vedkommende mener, der
kan give den bedste ydelse i den aktuelle sag,
idet de kommuner, der onsker at fortseette
deres opmalingsvirksomhed indirekte for-
pligtes til at udeve lige sa gode ydelser med
hensyn til faglige radgivning, hurtig udfor-
else og pris som private virksomhed [Kart
og plan, 2006, s. 31]. Denne konkurrence vil
dermed uundgaeligt medfore en bedre ydelse
og hurtigere leveringstid for grundejeren.
Endvidere vil private landmalervirksom-
heder ikke i samme grad veere bundet af de
kommunale menstre, hvorved det er lettere
at opdyrke den nedvendige kompetence til
at varetage en tilfredsstillende kvalitet og
leveringstid, eftersom de vil kunne udfere
arbejde pa tveers af kommunegraenser.
Konkurrencen internt mellem de private
landinspektorer vil derved veere med til at
sikre, at omkostningerne star mal med den
ydelse, der leveres. Det sikrer en bedre ydelse
for borgeren, eftersom det bliver mere centralt
for virksomheden.

Autorisation

Det har som en del af loveendringen veeret
diskuteret at indfore et krav om autorisation
for de private landmalere. For at opna
autorisation skal landmaleren have bestaet
en godkendt eksamen og have to ars relevant
erfaring fra praksis. Autorisationen skal
sikre kvaliteten af opmalingsarbejdet bliver
fastholdt ved en privatisering ved at stille
en reekke krav til det udferte arbejde. Dette
omfatter bl.a., at arbejdet skal udferes uden
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okonomiske
hensyn og skal sikre en god service overfor
kunderne. [NOU 1999:1, 1999, s. 17]

Dermed har det veeret hensigten med lov-
@ndringen at indfere et krav om autorisation,
der svarer til kravet om beskikkelse i Danmark.
Argumentationen for autorisationeniNorgeer
at sikre, at arbejdet udferes uden landmaleren
har veesentlig interesse i det udferte arbejde,
og sikre kvaliteten af det udferte arbejde samt
sikre en god service overfor borgerne. Det er
de samme argumenter, der kan bruges for
beskikkelseskravet i Danmark, og det vil i
forbindelse med radgivning veere med til at
sikre, at der leveres en tilfredsstillende ydelse
overfor kunden.

varetagelse af ikke-almene

5.4.3 Opfattelse af landinspektorens
radgivningsrolle

Uddelegeringen af de matrikuleere arbejder
til den privatpraktiserende landinspektor
har betydet, at landinspektoren er blevet
en buffer mellem kommunen og klienten,
hvor landinspekteren, som en del af en
standardservice, radgiver klienten, om
de nedvendige tilladelser m.v. vil kunne
indhentes i et projekt. Denne opgave
stiller en reekke krav til den made, som
landinspektoren skal udeve denne opgave
pa, men det forhindrer ikke landinspektoren
i at udfere andre radgivningsydelser. Der
er umiddelbart ingen grenser for, hvad
den privatpraktiserende landinspektor kan
radgive omkring, men hvis det skal veere en
ydelse, som kan szlges, skal radgivningen
vere i forleengelse med landinspektorens
kompetencer. Landinspektorens radgivning
er baseret pa det fundament af kompetencer,
som tilegnes under landinspektoruddan-
nelsen, jf. afsnit 2.1 Faglige kvalifikationer,
hvilket hovedsageligt er indenfor det
ejendomsjuridiske felt, hvorfor det ogsa
er i den forbindelse, at landinspektorens
radgivningsydelser ofte bliver efterspurgt.

5.5 Landinspektorens selvopfattelse
For at tilfoje en ekstra dimension til
forstaelsesrammen  for
radgivning vil landinspektorernes egen
opfattelse af den radgivning, de udforer,
blive klarlagt i det felgende pa baggrund
af de udforte interviews. Der vil ofte veere
en forskel pa fremstillingen af forholdene
i teorien i forhold til praksis. Den praktiske
fremstilling af landinspekterens radgivning
klarlaegges i forhold til den selvopfattelse de
interviewede landinspekterer har.
De interviewde landinspektorer arbejder
alle for en reekke af de storre landinspektor-
firmaer i Danmark, hvilket derfor forventes
at give et repraesentativt billede af profes-
sionens selvopfattelse omkring radgivning
og udgeres af:
¢ Carl Helge Pedersen,

Landmalergarden, (CHP)
¢ Jorgen Bang Jakobsen, LE34 (JB])
e Lars Vognsen Christensen, LE34 (LVC)
¢ Jens Bruun Andersen,

Landinspektorgruppen (JBA)
¢ Sti Herman Stisen, Geopartner (SHS)
e Sgren Andersen,

Landinspektorgarden (SA).

landinspektorens

I det folgende vil der blive refereret til de
enkelte landinspektorer ud fra deres initialer.

5.5.1 Kompetencer fra uddannelsen

Den brede uddannelse, som landinspekteren
opnar igennem uddannelsen, er ifolge SA en
stor fordel, som der skal satses pa fremover.
Gennem landinspektoruddannelsen opnas
en unik sammenseetning af kompetencer,
som giver en tverfaglig forstaelse, der kan
anvendes mange forskellige steder og i mange
situationer. Det er vigtigt, at landinspektoren
uddannes som generalist, idet generalisten
er bedre til at specialisere sig indenfor de
enkelte emner og opna indsigti emnet, hvilket
efterfolgende kan omseettes i virkelighed,
mener SA [Bilag A, s. 25]. Disse kompetencer
kan landinspektoren anvende i forbindelse
med radgivning til at opdyrke nye omrader
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og kunne radgive indenfor disse omrader.

Landinspektoruddannelsen er ifelge JBA
opbygget snaevert omkring de offentligretlige
regler, og derfor har den nyuddannede
landinspekter ikke de fornedne kompetencer
for at kunne udfere en tilfredsstillende
radgivning. Den nyuddannede ved alt
for lidt om skat, finansiering, relaksation,
skeder, ansvarsfraskrivelse, pengestremme,
garantier, udleg og transporter for at kunne
optreede som en troveerdig radgiver, og indtil
landinspektoren kan dette er vedkommende
kun en entreprener, der kan udferer den
offentligretlige side af den matrikulaere sag,
mener JBA. Derfor arbejder PLF og PALF pa at
gore assistentkurserne obligatoriske som krav
for beskikkelsen, hvorved de nyuddannede
far mulighed for opna disse kompetencer
igennem disse kurser. [Bilag A, s. 16]

CHP mener heller ikke, at den nyuddannede
landinspektor har de kompetencer, der
skal til for at kunne udfere radgivning
og vedkommende vil kunne rode sig ud i
noget forfeerdelig noget, og ser heller ikke
mulighederne i et projekt tilstraekkelig. Derfor
kreever det noget erfaring og samtidig er det
nedvendigt at tilegne sig den supplende viden
efterhdnden. Denne viden kan dels opnas
igennem efteruddannelseskurser og ved at
folge med i de domme, der kommer omkring
det omrade, der radgives indenfor, men
meget af den viden, som landinspekteren har
brug for ved radgivning, er vedkommende
selv nedt til at tilegne sig, mener CHP.
Derfor vil landinspektoren ofte specialisere
sig indenfor et radgivningsomrade, hvorved
det er nemmere at opna de nedvendige
kompetencer. [Bilag A, s. 6]

5.5.2 Forventning fra andre radgivere

Kunder og andre radgivere har nogle
serlige forventninger til landinspekterens
radgivning, hvilket ifelge CHP er, at
landinspektoren kan yde den radgivning,
som man normalt vil kunne forvente at fa
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af en landinspektorvirksomhed [Bilag A,
s. 5]. Derfor er der en forventning om, at
landinspektoren bl.a. undersoger servitutter,
planleegningen og kommunernes indstilling
til et projekt, nar vedkommende deltager som
radgiver, mener JBA.

Titlen  landinspekter medferer ikke for-
ventning om, at vedkommende har overblik
over et helt projektforlobet, men kun over
den offentligretlige del. Derfor er der i rad-
givningssituationer ingen forventninger til, at
landinspektoren kan overskue finansiering,
skat, salg og veerdier, mener JBA. Det er
derimod landinspektorens force i radgivning,
at den matrikuleere proces kendes, sa der
kan radgives om hvordan sagen kommer
til at forega, herunder hvornar projektet vil
kunne realiseres, hvornar landbrugspligten
vil kunne ophaeves, og hvornar det kan
blive til en selvsteendig ejendom. Det er
lgsningen af disse problemstillinger, som er
landinspekterens styrke i radgivning, mener
JBA, men landinspektoren mangler stadig
nogle kompetencer for at kunne det hele. Der
er nogle ganske fa ejendomsadvokater, der
kan radgive om det hele, men det kunne lige
sa godt veere en landinspektor, mener JBA.
[Bilag A, s. 16]

Landinspektoren er LVC meget
fokuseret pa, hvad der kan lade sig gore, mens
arkitekten mere teenker i store flotte projekter,
og dette ernetop en af landinspektorens storste
forcer i radgivning. Landinspekteoren kan se
de muligheder og de begraensninger, der er i
de offentligretlige og privatretlige bindinger
for at opdele et projektinogle ejendomsretlige
enheder og dette er ifelge JB] en kompetence,
som landinspektoren har, men som andre
radgivere ikke har. Endvidere er det ofte en
kompetence, der eftersporges radgivning
om, og derfor bliver landinspekteoren ofte
inddraget i et projekt for at radgive omkring
dette. [Bilag A, s. 11]

ifolge
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5.5.3 Lokalkendskab

Der er en forventning om, at land-
inspektoren har et godt lokalkendskab,
nar vedkommende deltager som radgiver.
Ifolge SHS omfatter dette foruden et fysisk
kendskab til lokalomradet bl.a. kendskab
til kommunens, jordbrugskommissioner og
andre myndigheders holdninger og krav,
hvorved det bliver muligt for landinspektoren
at forudse om et projekt vil kunne tillades,
og derved kunne argumentere for, at netop
dette projekt adskiller sig fra andre projekter,
som ikke kunne godkendes, og derved vil
landinspektorens radgivning bedre kunne
bruges i en argumentation overfor kom-
munen. [Bilag A, s. 19].

Det gode lokalkendskab betyder, at
landinspektoren  bliver = kontaktet  af
investorer, som ensker radgivning omkring
hvilke arealer i lokalomradet, der vil veere
attraktive at udvikle. Det har ifelge SHS
veeret muligt at finde arealer til investorerne
i en rekke tilfeelde, mens CHP og JBA ikke
mener, at det er muligt som landinspekter, da
andre faggrupper er hurtigere til at finde de
attraktive ejendomme [Bilag A, s. 5].

Den radgivning landinspekteren udferer, kan
ogsa ifelge SHS veere det at skabe kontakt
til potentielle selgere for en bygherre.
Landinspektoren er vant til at have kontakt
til denne type af personer i lokalomradet, og
kan derfor eventuelt veere bedre til at skabe
kontakt til disse personer, mener SHS.

5.5.4 Forholdet til andre radgivere

I rddgivningsopgaver ber der ifolge JBJ veere
en gensidig respekt om de kompetencer, som
de enkelte faggrupper har. Advokaten og
revisoren skal respektere landinspektorens
kompetencer indenfor det matrikuleere felt,
og samtidig skal landinspektoren respektere
de andre faggruppers kompetencer, og ikke
udfere radgiving indenfor disse kompetencer.
Det er dog fornuftigt at have indsigt i disse
kompetencer, men der veesentlig forskel pa af
kendetilnogetogsaradgiveindenforomradet,

mener JBJ. Derfor skal landinspekteren
eksempelvishave kendskab til Ejendoms-
avancebeskatningsloven, sa landinspektoren
har mulighed for at gere kunden opmaeerksom
pa denbetydning og de konsekvenser en regel
har, s& kunden efterfolgende kan kontakte
den relevante radgiver, mener JBJ. [Bilag A, s.
11]

JBA har en lidt anden tilgang til landinspek-
torens forhold til de andre radgivere end
JBJ, og mener, at landinspektoren bliver en
meget bedre sparringspartner for advokater
og lignende, nar der ogsa radgives om
bl.a. skatteforhold, skedeskrivning eller
finansieringsforhold. ~ Derved
landinspektoren til at tale samme sprog
som advokaten, og derved skabes en bedre
forstaelse af hinandens problemstillinger,
mener JBA. Landinspektoren vil muligvis
tabe nogle arbejdsopgaver ved at konkurrere
indenfor andre fagomrader, men det kommer
sa rigeligt igen, fordi landinspekteren bliver
en bedre sparringspartner, mener JBA. [Bilag
A, s.17]

kommer

SA og SHS mener derimod, at landinspektor-
en vil miste arbejdsopgaver, hvis eksempelvis
skodeskrivningen i de storre sager ikke blev
overladt til landbrugscentre og advokater m.v.
Det er ved storre skoder vigtigt, at henvise til
andre radgivere for at bevare et godt forhold
til disse, der ligeledes henviser kunder til
landinspektoren, mener SHS [Bilag A, s. 19].
Det er ligeledes det gode forhold til de andre
radgivere, som gor, at SA ikke skriver skoder i
storre sager, men henviser til landbrugscentre
og advokater m.v. De smé sager er ikke
interessante for disse radgivere, og derfor kan
landinspektoren i de mindre sager godt give
en totalradgivning. [Bilag A, s. 24]

5.5.5 Landinspekterskik

Landinspektoren har en dobbeltrolle i
den radgivning som udferes ved, at land-
inspektoren er radgiver for privatpersoner
eller kommunen og samtidigt skal udfere
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konsekvensen af radgivningen. Derfor er
det ifelge CHP vigtigt, at radgivningen
af private foregar i et samarbejde mellem
landinspekteoren, kunden og kommunens
planleeggere, hvor der i feellesskab findes
frem til, hvad der kan lade sig gore. Det
handler ifelge CHP om at fa kommunen til
at se de fordele, der er ved en endring og
kommunerne er ofte positive, hvis et projekt
resulterer i flere boliger eller i at en bygning
bliver saneret. Det er i denne radgivning
vigtigt, at landinspekteoren er professionel
og bevarer det gode forhold til kommunen,
hvorfor radgivningen skal leve op til god
landinspektorskik, mener CHP. [Bilag A, s. 6]
God landinspekterskik handler ifelge CHP
om at opfere sig ordentligt og gere tingene
rigtigt. Det opfatter bl.a., at landinspektoren
skal sikre, at de eksisterende skel fastleegges
ordentligt og husker at indkalde naboer ved
skelfastleeggelse. [Bilag A, s. 6]

For at opfylde god landinspekterskik ved
radgivning skal landinspektoren ifelge SA
veere upartisk og se sagen fra begge sider. Det
betyder, at landinspektoren ikke bliver bundet
afdenudferteradgivning, hvisendispensation
eller lignende ikke kan indhentes. Endvidere
handler god
landinspektoren ikke gar pa kompromis med
god radgivningsskik og opfersel. Det betyder,
at landinspektoren ikke tilbageholder vigtige
oplysninger overfor kommunen, men at alle
oplysninger, som ellers vil veere begraensende
for gennemforsel af projektet, bliver forelagt
kommunen. Det kan blive farligt, hvis
oplysningerne efterfolgende kommer frem i
forbindelse med den matrikuleere proces, og
derfor skal landinspektoren veere péapasselig
med, hvad man giver sig ud i bare for at na
malet, mener SA. [Bilag A, s. 26]

God landinspektorskik omfatter endvidere,
at Landinspekterlovens regler om veesentlig
interesse ved matrikuleere arbejder skal
overholdes. = Veesentlig  interesse  skal
udelukkende omfattes som gkonomisk
interesse i en sag, og det betyder ifolge JBA,
at landinspektoren ikke ma investere i en

landinspektorskik om, at
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ejendom, hvor vedkommende efterfolgende
udferer = matrikuleere  @ndringer  pa
ejendommen. Landinspektoren kan ifelge SA
godt veere med til at kere veerdierne i stilling
i et projekt inden de matrikuleere arbejder
udfores uden at fa veesentlig interesse i
sagen. Dette skyldes, at landinspektoren
ikke har anden andel i projektet end sit
radgivningshonorar. Landinspekteren vil ofte
have en interesse i at fa sagen gennemfert, da
det vil give ekstra arbejde til firmaet, men
denne interesse er ikke i strid med loven,
mener SA. [Bilag A, s. 26]

JBJ mener dog sagtens, at landinspekteren kan
komme i en situation, hvor vedkommende
hjeelper kunden lidt for meget, og derfor er det
vigtigt, at der veernes om landinspektorens
faglige integritet, da omverden vil undre sig,
hvis landinspekteren plejer egne interesser,
og det vil underminere grundlaget for
landinspektorvirksomhed. Betegnelsen land-
inspektor stiller nogle forpligtelser til det
arbejde landinspekteren udferer, og derfor
skal kunden radgives bedst muligt, men
radgivningen skal veere objektiv og overholde
reglerne, hvis landinspekteren vil bevare sin
funktion som det offentliges forleengede arm,
mener JBJ. Landinspekteoren kan godt veere
kreativ i lesningen af en opgave i samarbejde
med kommunen, men det er vigtigt, at god
landinspekterskik overholdes for ikke at
miste troveerdighed. [Bilag A, s. 12]

5.5.6 Ansvar
Generelt vil de adspurgte landinspektorer
ikke give garantier for, at tilladelser vil kunne
opnas, og det vil ifelge SA veere farligt for
landinspektoren, da der hurtigt kan dukke et
problem op, hvis der er nogen, der vil drille,
eller der gar politik i sagen. Det er kun i sager,
hvor det direkte fremgar af plangrundlaget,
at projektet er indenfor rammerne, at
landinspektoren kan veere mere sikker i sin
radgivning, mener SHS [Bilag A, s. 20 og 25].
Denne fremgangsmade har
medvirkende faktor til, at der ikke har veeret
nogen erstatningssager for

veeret en

radgivnings-
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ydelser. Det havde JBA ellers forventet, at
der vil komme omkring pengestrommende
efter landinspektorerne fik mulighed for
at udarbejde den privatretlige del af den
matrikuleere sag. [Bilag A, s. 17]

Kravet, om at landinspektorerne skal veere
ansvarsforsikret, er i radgivningssituationer
en konkurrencefordel for landinspekteren, da
det giver tillid til det arbejde landinspektoren
udferer, mener SHS [Bilag A, s. 22]. I storre
projekter kan det ifolge SA veere en fordel
at anvende underradgivere med hver sit
ansvarsomrade, eftersom det kan blive et
problem, hvis eksempelvis store ingenior-
firmaer bade optreeder som radgiver og
samtidig styrer projektet. Det kan i disse
situationer veere vanskeligt at fastlegge
et eventuelt ansvar, mens det er nemmere
ved brug af underradgivere med hver deres
ansvarsomrade, mener SA. [Bilag A, s. 28]

Landinspektorernes  gensidige Erhvervs-
ansvarsforsikring er geeldende i de fleste
radgivningssituationer, da den ifelge JBA
deekker alle de ting landinspektoren udferer,
nar det er i forbindelse med matrikuleere sager
eller andet saedvanlig landinspekterarbejde.
Den maksimale forsikringsveerdi pa LgE er
dog ikke seerlig hej, og det betyder, at det i
storre projekter kan veere nedvendigt at
tegne ekstra forsikringer [Bilag A, s. 17].
Ekstraforsikring er ifelge SA mest ned-
vendig pa specielle opgaver som arbejde pa
boreplatforme og i tekniske sager, hvor der
er krav om stor nejagtighed, som betyder,
at belobsstorrelsen pa ansvarsforsikringen
overskrides. [Bilag A, s. 27]

5.5.7 Honorar for radgivning

Det er ifolge CHP noget forholdsvis nyt, at
landinspektorens radgivning bliver honoreret
selvsteendigt, hvor det ferhen blev betalt
af de matrikuleere endringer eller ejer-
lejlighedsopdelinger. Det er dog blevet mere
udbredst, at et projekt skifter ejer flere gange,
fra at radgivningen ydes til at de matrikuleere

arbejder skal udferes, og derfor skal der
betales seerskilt for radgivningen. Endvidere
kan radgivningen veere forbundet med
mange timers arbejde, og i nogle tilfeelde er
der kun radgivning i opgaven, og derfor skal
der betales serskilt for radgivningen. [Bilag
A, s. 4]

Det kan dog veere sveert at fa penge
for radgivning, mener SA, bla. fordi
den radgivning, som udferes, er meget
udefinerbar, og dermed kan det veere sveert
at forklare, hvornar radgivningen har veeret
udslagsgivende for gennemforelsen af sagen,
eller at det har veeret radgivningen, som har
skabt en vardiforegelse. Det er specielt, nar
sagen keorer ugeneret igennem systemet, at
det kan veere sveert at sandsynliggere, at
det har veeret radgivningen, der har veeret
udslagsgivende og hvor meget arbejde
sagen har kreevet, mener SA [Bilag A, s. 23].
Denne problematik omkring
er umiddelbar vanskelig at eendre pa, da
radgivning er meget diffust, og ofte bestar af

radgivning

det at kombinere viden.

Radgivning i den indledende del af projektet
kan endvidere veere en konkurrencemaessig
fordel  for
mener CHP. Nar landinspektoren forst
har veeret radgiver pa et projekt, er der
stor sandsynlighed for at vedkommende
efterfolgende far de matrikuleere arbejder i
projektet, da landinspektoren allerede har
dyb indsigt i projektet, og dermed bliver det
en konkurrencefordel overfor andre land-
inspektorvirksomheder at udfere radgivning.
[Bilag A, s. 8]

landinspektervirksomheden,

5.5.8 Opfattelse af landinspekterens
selvopfattelse

Nar landinspekteren deltager i radgivning, er
der en forventning om, atlandinspekteren kan
yde den radgivning, som normalt vil kunne
forventes af en landinspektorvirksomhed,
hvilket bl.a. omfatter undersogelse af
servitutter, planleegning og kommunens
indstilling til projektet. Landinspektoren har
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endvidere en forceiradgivning omatopdele et
projekt i nogle enheder, som det efterfolgende
vil veere muligt at seelge, og kan ogsa deltage i
meder sammen med klienten og kommunens
planleeggere for at finde frem til mulighederne
for at anvende en ejendom. Radgivningen
relaterer sig meget til landinspekterens
kerneomrade, men flere landinspekterer ser
gerne, at denne radgivning kunne udvides til
andre omrader.

Det er specielt i forbindelse med den
privatretlige rddgivning, at landinspektoren
kan udvide radgivningsydelserne, men der
mangler kompetencer indenfor eksempelvis
ejendomsgkonomi og beskatningsforhold og
i den forbindelse er der delte meninger om
landinspektoren kun skal have kendskab til
dette, eller om der ogsa skal udeves radgiving.
Landinspektoren har som generalist gode
muligheder for at specialisere sig inye arbejds-
omrader og til at omseette denne viden i
virkelighed, og dermed har landinspektoren
umiddelbart de rigtige kompetencer for at
kunne udvide arbejdsomradet indenfor rad-
givning. Udvidelsen af omradet for radgiv-
ning ma dog ikke fa betydning for udferelsen
af de matrikulaere arbejder, som stadig anses
som landinspekterens vaesentligste opgave.

5.6 Sammenfatningaflandinspektorens
rddgivningsramme

Gennem opbygningen af forstaelsesrammen
for landinspektorens radgivning har land-
inspekterprofessionen, landinspekterens
ansvar, landinspekteorens radgivningsrolle
og landinspektorens selvopfattelse resulteret
i papegningen af en raekke forhold, der har
betydning for landinspekterens radgivning. I
det ovenstaende har hver af de fire parametre
i veeret gennemgadet enkeltvis, men de har
ogsa en relation indbyrdes, som har en
betydning for den generelle forstdelse af
landinspektorens radgivning. Derfor bliver
parametrene i det folgende kombineret for at
klarleegge sammenhaengene og dermed skabe
en samlet forstdelse for landinspekterens
radgivning.
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Landinspektorens radgivning er i hej grad
baseret pa den faglige identitet bade internt
i professionen og overfor samfundet. Iden-
titeten er et resultat af de kompetencer,
der er opndet igennem uddannelsen samt
eneretten pa de matrikuleere arbejder, og
endvidere har identiteten betydning for den
standard,
skal opfylde. Dette skyldes, at omfanget
landinspektorens ansvar afgeres i forhold
til det arbejdsfelt, som landinspektoren
beskeeftiger sig med, hvorved dette medferer
en forventning fra samfundet til kvaliteten af
landinspektorens arbejde. Denne standard
sikres gennem professionens selv-kontrol,
hvor landinspektorens ansvar afklares ud fra
de generelle forventninger, der knytter sig til
identiteten. Dettebetydersamtidig, atansvaret
fungerer som en beskyttelse af den faglige
identitet. Landinspekterens muligheder for
at seelge sine radgivningsydelser afhanger
i hoj grad af den faglige identitet, idet den
afspejler de forventninger, som samfundet
har til landinspektorens kompetencer, og
er dermed ogsa udgangspunktet for hvilke
ydelser landinspekteren kan seelge.

som landinspektorens arbejde

Radgivningen er  endvidere  baseret
pa den tillid, der er til landinspektor-
professionens arbejde, hvilket er afgerende
for de privileger, som landinspektoren
har igennem eneretten & de matrikuleere
arbejder og landinspektorens
Med uddelegeringen af de matrikuleere
arbejder til den privatpraktiserende land-
inspekteor har samfundet en forventning
om, at landinspektoren udferer arbejdet
professionelt, hvilket bl.a.
veere objektiv og uden vesentlig interesse
i det udferte arbejde. Ligeledes afspejler
professionens autonomi tilliden til, at
landinspektoren er den bedste til at opstille
kriterierne for sit eget arbejde, men samtidig
varetage samfundets interesser bedst muligt.
Landinspektoransvaret er bygget op omkring
denne tillid til landinspekterprofessionen,

hvor det igennem ansvaret forseges at vaerne

autonomi.

omfatter at



Kapitel 5 - Forstdelsesramme for landinspektorens radgivning

om samfundets tillid til landinspekteren.
Derfor stilles der ikke kun krav til udferelsen
af de matrikuleere arbejder, men ogsa til
udferelsen af andre arbejdsopgaver, hvor
god landinspektorskik og eventuelt god
radgivningsskik skal opfyldes. Endvidere
er Landinspektorens gensidige Erhvervs-
ansvarsforsikring opbygget siadan, at det
er forsikringsselskabet,  der
sagen ved en klage, og dermed er det
ogsa forsikringsselskabet der afger, om
landinspektorens arbejde har levet op til de
forventninger, der er til landinspektorens
arbejde.

For at landinspekteren som privat radgiver
kan bevare eneretten pa de matrikuleere
arbejder, er det vigtigt at tilliden til land-
inspekterprofessionen bevares, og derfor
stilles der en raekke krav til landinspektorens
arbejde, men samtidig er der en forventning
om, at landinspektoren loser en raeekke andre
problemstillinger omkring den faste ejendom.
Eneretten pa de matrikuleere arbejder giver
landinspektoren en unik viden, som kan
anvendes i mange henseender, og der er en
forventning om, at landinspekteren kan lose
disse ovrige problemstillinger.
Landinspektorerne ensker at veerne om den
tillid, der er til landinspekterprofessionen i
dag,idetdenudgerhele grundlaget for atdrive
landinspektorvirksomhed. Hvis tilliden til
landinspekteren forsvinder, vil der ikke veere
noget grundlag for private landinspektor-
virksomheder, eftersom de privileger land-
inspektorprofessionen har, vil forsvinde og
landinspektorens arbejdsopgaver vil kunne
udferes af andre brancher.

De kompetencer,
opnar igennem uddannelsen, er endvidere
afgorende for den
landinspektoren kan og vil udfere. Gennem
uddannelsen

overtager

som landinspektorerne
radgivning, som

opnar
en blanding af specialist og generalist
kompetencer, der giver landinspekteren en
bred tveerfaglig forstaelse, som kan anvendes
i mange sammenheenge. Endvidere giver
uddannelsen landinspektoren en steerk faglig

landinspekteren

identitet, der giver en ensartet opfattelse
af hvad det vil sige at veere landinspekter,
og dermed ogsa en felles forstaelse af den
radgivning landinspektoren udferer.
Kompetencerne fra uddannelsen har
indirekte en betydning for det ansvar,
som landinspektoren kan idemmes, da
kompetencerne fra uddannelsen vil have en
betydning for fastsattelsen af culpa-ansvaret.
Landinspekteren vil som udgangspunkt
veere ansvarlig for al den radgivning,
der udferes, og derfor ma den enkelte
landinspektor afgere om vedkommende har
de nedvendige kompetencer for at patage sig
det tilherende ansvar for at udfere radgivning
indenfor de enkelte arbejdsopgaver. Land-
inspektorernes gensidige Erhvervsansvars-
forsikring vil deekke et eventuelt civilretligt
erstatningsansvar for radgivningen, hvis
den udferes som en del af andet seedvanligt
landinspekterarbejde.

Som privatpraktiserende har landinspek-
toren gode muligheder for at udnytte sine
kompetencer til at udfere radgivning indenfor
andre arbejdsopgaver end de matrikuleere
arbejder. Det kan veere hensigtsmaessigt,
at denne radgivning relaterer sig til de
matrikuleere arbejder, da det vil geore det
nemmere at salge disse ydelser, eftersom
de i sa fald vil ligge i naturlig forleengelse
af den opfattelse som samfundet har af en
landinspekter og det arbejde vedkommende
beskeeftiger sig med.

Landinspektorerne efterlyser kompetencer
indenfor bl.a. ejendomsekonomi og beskat-
ningsforhold, for at landinspekteren bliver
en bedre radgiver, men der er dog uenighed
om, hvorvidt landinspekteoren skal radgive
indenfor disse kompetencer eller blot have
kendskab til disse forhold for at kunne henvise
klienterne til andre radgivere.

Den radgivning, som landinspektoren kan
udfere, er endvidere bestemt af den struktur,
som de enkelte landinspektorvirksomheder
har. Gennem de seneste ar har der vaeret en
reekke fusioner og opkeb af landinspektor-
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virksomheder, hvilket kan fa betydning for
den radgivning, som landinspektoren i de
storre enheder kan udfere. Struktureringen
af landinspektorvirksomhederne vil ikke
umiddelbart @endre pa forstaelsen af land-
inspektorprofessionen, men det vil skabe
nogle muligheder for at den enkelte land-
inspektor kan specialisere sig samt skabe nye
muligheder for at anseette andre faggrup-
per i de enkelte virksomheder. Dette vil give
nogle nye og bedre muligheder for land-
inspektorvirksomhederne til at opdyrke nye
kompetencer indenfor et bredere arbejdsfelt,
og samtidig skabe et grundlag til at kunne
seelge deres radgivningsydelser i forbindelse
med specialistkompetencer.

Landinspektorens ansvar athaenger ikke af
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storrelsen af landinspektervirksomheden og
vil derfor ansvaret fortsat veere det samme til
trods af aeendringen af landinspektervirksom-
hedernes struktur.

Landinspektorerne kan se en raekke fordele
ved de storre landinspektorvirksomheder
ved, at der kan ydes en bedre service overfor
klienterne ved, at lokalkendskabet i land-
inspektorvirksomheden bliver sterre med
flere afdelinger og der skabes nye muligheder
for at tilbyde nye radgivningsydelser, idet en
landinspektorvirksomhed skal have en vis
storrelse for, der er grundlag for at ansette
andre faggrupper i eller at bruge ressourcer
pa, at specialisere den enkelte landinspektor
yderligere.
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Med udgangspunkt i den opstillede
forstdelsesramme  for  landinspektorens
radgivning vil der i det folgende blive
foretaget en vurdering af hvordan projekt-
udvikling af fast ejendom stemmer overens
med de forventninger og krav, der er til
landinspektorens radgivningsydelse. Dette
kreever dog en afklaring af hvad begrebet
projektudvikling af fast ejendom omfatter.
Denne afklaring muligger dermed en
vurdering af, hvorvidt landinspektorens
arbejdsfelt kan udvides i yderligere grad
indenfor projektudviklingsomradet.

I afsnit 1.1 Projektudvikling af fast
ejendom  blev begrebet defineret som
et udviklingsarbejde, der muligger en
veerdiforogelse af fast ejendom gennem
endring af dens anvendelse, men hvor
kernen i dette er den gode idé. Denne def-
inition af projektudvikling af fast ejendom er
imidlertid meget uafgraenset og ukonkret, og
kan umiddelbart omfatte alle udviklinger af
en fast ejendom.

Det er sveert at vurdere hvilke muligheder
landinspekteren har for at udvide deltagel-
sen i projektudvikling af fast ejendom i for-
hold til denne ukonkrete definition, hvorfor
der i det folgende vil blive foretaget en
preecisering af begrebet.

Herefter vil der blive redegjort for hvilke kom-
petenceomrader som menes indeholdt i en
projektudvikling af fast ejendom. Afklaring-
en af disse kompetenceomrader skaber en
overordnet forstaelse, der kan anvendes som
udgangspunkt for en vurdering af indenfor
hvilke kompetenceomrader landinspektoren
har mulighed for at udvide sin radgivning.

T o

Projektudvikling af f-aSt eAj eﬁdom

- N

6.1 Preecisering af begrebet projekt-
udvikling af fast ejendom

For at kunne foretage en preecisering af
Anders Vestergaard Buch og Jacob Mollers
definition af begrebet er det nodvendigt at
skabe en mere indgdende forstdelse af, hvad
en projektudvikling af fast ejendom er. Efter-
som begrebet ikke umiddelbart er behandlet
i forbindelse med anden teori end bogen
"Projektudvikling af fast ejendom’ vil en mere
indgaende forstdelse tage udgangspunkt
i en forstdelse af et byggeriforleb og de
interviewede landinspektorers opfattelse og
nuveerende deltagelse i projektudvikling af
fast ejendom. Hermed skabes en yderligere
indsigt i begrebet, der efterfolgende kan
bruges i en afgrensning.

6.1.1 Projektudviklingsforlebet

For at give et overordnet indblik i hvad en
projektudvikling af fast ejendom er, vil der i
det folgende blive taget udgangspunkt i
selve forlebet for et byggeri, der kan beskrives,
som illustreret i Figur 6.1. Umiddelbart kan
der direkte foretages en parallelisering mel-
lem en byggeproces og en projektudvikling af
fast ejendom, da der indgar de samme dele.
Selvom projektudviklingsforlebet varierer
fra projekt til projekt bestar det overordnet
af en reekke etaper, der er afgerende for
projektets succes, men som afhenger af
projektets storrelse og kompleksitet, hvilket
medforer forskellige muligheder og behov
for samarbejds- og entreprisepartnere
[Projektudvikling af fast ejendom, 2005,
s. 239]. Hver etape udger en selvsteendig
projektudvikling, idet der er en veerdistigning
ved realiseringen af hver af etaperne, men en
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projektudvikling af fast ejendom kan sagtens
udgeres af en kombination flere etaper.

Hver af de tre etaper har forskellige hen-
seender og derfor er behovet for kompetencer
forskelligt fra etape til etape. Etape 1 omfatter
sikringen af, at projektet kan gennemferes i
forhold til skonomi og lovgivning, mens 2.
etape omfatter selve den fysiske udferelse
af eendringen af anvendelse og 3. etape er
overdragelsen til brugerne.

Investor/ Etape 1
developer
Bygherre
Bygherreradgivning
Design/ Konstruktion/
arkitekt teknik/ingenigr
_________________________ e
Hovedentreprengr Etape 2
Byggemateriale leverandgrer
I
Underentreprengrer

Drift og vedligeholdelse

\ /

Brugere/samfund/lovgivning

v

Figur 6.1. Den overordnede opbygning af en
projektudvikling af fast ejendom omfatter tre etaper,
der hver isar er afgerende for projektets succes. En
projektudvikling af fast ejendom behever dog ikke
at indeholde alle tre etaper, men kan besta af en
eller flere af etaperne, idet hver etape medferer en
veerdistigning.

[Efter Delrapport 2: Strategiske partnerskaber i
byggeriet, 2006, s. 23]

Indenfor projektudvikling af fast ejendom
ved storre projekter, der omfatter nybyg-
geri eller renovering — indenfor savel bolig-
byggeri, erhvervsbyggeri samt kultur- og
institutionsbyggeri — har samarbejdet i den
seneste arreekke udviklet sig til strategiske
samarbejder. [Delrapport 2: Strategiske
partnerskaber i byggeriet, 2006, s. 37] Denne
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form for samarbejde adskiller sig fra de
normale samarbejder ved at effektivisere
en raekke forskellige funktionelle hensyn al-
lerede i designfasen, hvilket kan have stor
betydning for projektets samlede veerdi, idet
der udvikles en feelles forstdelse mellem
aktorerne, der styrker de processer, som
fremmer samarbejde, leering og vidensdeling,
hvilket kan have bade kortsigtede og
langsigtede perspektiver for projektet og
samarbejdet. [Delrapport 2: Strategiske
partnerskaber i byggeriet, 2006, s. 18 og 27]
Det strategiske samarbejde indgas mellem
bygherre, arkitekt, entreprener samt andre
radgivere, eftersom det giver en afgerende
fleksibilitet for hver virksomhed og samtidig
sikrer det evnen til at levere produkter og
ydelser, der bygger pa flere kompetencer, end
det som den enkelte virksomhed rader over,
dog uden en samling i en feelles organisation
[Delrapport 2: Strategiske partnerskaber i
byggeriet, 2006, s. 15-17]. Endvidere kan der
veere fordele ved strategiske samarbejder
mellem investorer ved eksempelvis udvikling
af storre omrader og ved at tilretteleegge
produktion og udfersel koordineret — og
dermed hensigtsmeessigt. [Delrapport 2:
Strategiske partnerskaber i byggeriet, s. 26]

6.1.2 Landinspektorens opfattelse af
projektudvikling af fast ejendom
Landinspektererne opfatter projektudvikling
af fast ejendom meget bredt og skelner
ikke umiddelbart mellem begreberne
ejendomsudvikling og projektudvikling af
fast ejendom. Dette skyldes, at begge begreber
handler om det at spotte muligheder og
udvikle ejendomme for derigennem at skabe
nogle veerdistigninger, hvorfor der heller
ikke er knyttet nogen minimumssterrelse
til omfanget af begreberne. [Bilag A, s.
17 og 20] Omdrejningspunktet i enhver
projektudvikling af fast ejendom er ifelge
JBA idéen og markedet, eftersom en stor del
er det at kunne se udviklingen i forhold til
eftersporgslen pa det der udvikles [Bilag A,
s. 17].



Selvom projektudvikling af fast ejendom i
princippet ogsa omfatter det at udstykke en
enkelt grund og bygge et hus, sa seetter JBJ
en personlig grense ved storre projekter.
Det begrundes med, at det oftest er i de
sammenheenge, der er udfordringer, som
kreaever involvering af en landinspektor. Det
er dog ifelge JB] ikke dermed sagt, at der
ikke kan veere mindre projekter, hvor der er
udfordringer med at fa det hele til at ga op.
[Bilag A, s. 12]

En projektudvikling af fast ejendom starter
normalt ved, at en projektudvikler far en god
idé, mens projektudviklingen andre gange
er baseret pa feerdige koncepter, hvor fokus
er bestemte projekttyper eller malgrupper
[Bilag A, s. 13]. Det er dog langt fra sikkert,
at projektudvikleren ogsa er bygherre pa
projektet efterfolgende. Dette er et resultat
af, at der ofte foregar flere handler af
ejendommene mellem projektudviklere, for
grundlaget for det endelige projekt bliver
skabt [Bilag A, s. 12 og 20]

Umiddelbart er der ikke nogen fast definition
pa hvem, som er projektudviklere, men ofte
er det professionelle projektudviklere med
forskellige faglige baggrunde og endvidere
er der stor forskel pa storrelsen af de enkelte
projektudviklingsfirmaer, der omfatter alt fra
private ildsjeele til projektudviklingsfirmaer
[Bilag A, s. 17 og 20].

Landinspektorens deltagelse

Almindeligvis inddrages landinspektoren i
projektudviklingen af fast ejendom som en
ekstern radgiver, der bliver rekvireret til at
udfere nogle bestemte opgaver i forbindelse
med afklaringen af hvilke muligheder, der er
i en ejendom eller hvordan anvendelsen kan
endres [Bilag A, s. 10]. Landinspektorens
deltagelse i projektudvikling af fast ejendom
er forholdsvis udbredt og bliver inddraget
allerede i de tidlige faser. Typisk rekvireres
landinspektoren, nar projektet bliver mere
konkret for hurtigt at fa klarlagt hvilke mulig-
heder og begraensninger, der geelder for ejen-
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dommen inden projekterne for alvor bliver
udformet [Bilag A, s. 10]. Dermed deltager
landinspektoren forst i projektudviklingen
af fast ejendom, nar idéerne er blevet skabt af
projektudvikleren [Bilag A, s. 17]. Endvidere
anvendes landinspektoren til det indledende
arbejde, hvilket bl.a. omfatter indhentning af
tilladelse og udarbejdelse af plangrundlaget
for projektet [Bilag A, s. 21].

I seerlige tilfeelde kan landinspektorens
deltagelse ogsa neaermest blive pakrevet
af kommunen, hvis projektudvikleren er
kendt som yderst kreativ og ukontrollerbar,
sa projektudviklerens mange idéer kan
blive gennemarbejdet
om de rent faktisk vil veere realiserbare i
forhold til lovgivningen samt de planer og
radighedsbegreensninger, som geelder for
den enkelte ejendom [Bilag A, s. 19].

med hensyn til,

Selvom landinspekteren af og til er tilknyttet
en projektudviklers faste team er deltagel-
sen begrenset udelukkende til ekstern
radgiver af projektet efter idéudviklingen
har fundet sted. Landinspektoren kan ikke
deltage som aktiv projektudvikler pga.
Landinspektorlovens krav om, at land-
inspektoren ikke ma have okonomiske
interesser i det arbejde der udferes, eftersom
det ellers ville kompromittere landinspek-
torernes troveerdighed fuldsteendigt. Der-
imod ma landinspekteoren godt radgive om
og forme projektudviklerens idé, sa de kan
bruges og bliver salgbare, mener JBJ. [Bilag A,
s. 10]

Ifolge SA har landinspektoren altid deltaget
i projektudvikling af fast ejendom, men
projektudviklingen  har
karakter fra reel ejendomsudvikling i form
af udstykninger til udvikling af projekter
med hensigt pa at tjene penge. [Bilag A,
s. 21] Projektudvikling af fast ejendom er

selve aendret

ifolge JB] blevet mere kompliceret seerligt i
forbindelse med opdeling i ejendomsretlige
enheder. Tidligere byggede bygherren mere
reguleert og kunne bygge en kaeempe enhed,
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der sa kunne ud-lejes til butikker eller boliger.
I dag skal det hele selges, hvilket ifelge JBJ
heenger sammen med opmarksomheden pa
finansieringen, og endvidere medferer kreati-
viteten og det, at priserne er steget meget,
betydet, at pladsen skal udnyttes bedst muligt.
Ofte ejes projektets enkeltdele desuden af
flere forskellige ejere, hvilket medferer, at
delene eventuelt skal opferes pa forskellige
tidspunkter, hvilket gor ejendomsdannelsen
sveer at fa til at falde i hak. [Bilag A, s. 13]

Deltagelsen i projektudvikling ber have en
fortsat stor rolle i landinspekterens arbejde,
eftersom behovet for projektudvikling er
uafheengig af konjunkturerne i samfundet
[Bilag A, s.18]. Der vil veere flere projektudvik-
linger i en hegjkonjunktur, som resultat af de
gode muligheder for et godt afkast pga. den
lave rente og de stigende boligpriser [Bilag
A, s. 7]. Til gengeeld vil der i en lavkon-
junktur ofte veere ejendomme, der kommer
pa tvangsauktion, hvor en investor, der even-
tuelt har penge investeret i ejendommen, kan
se nogle muligheder for at videreudvikle den
[Bilag A, s. 18].

Kompetencer

Umiddelbart besidder landinspekteren en
masse unikke kompetencer og kvaliteter,
der gor, at landinspektoren sagtens kan
indga i et projektudviklingsteam, men be-
greensningen i Landinspektorloven overfor
okonomiske interesser medferer, at del-
tagelsen er begraenset til en rolle som ekstern
radgiver [Bilag A, s. 12]. Landinspekterens
deltagelse i projektudvikling er derfor for-
trinsvis forbundet til det, at landinspektoren
besidder kompetencer, som andre radgivere
ikke har. Derfor er advokater, ingeniorer
og arkitekter m.v. ifelge JB] nodt til at stotte
sig til landinspektoren, eftersom de ikke
har fornemmelse af, hvad man rent faktisk
kan og ma [Bilag A, s. 11]. Et stort problem
seerligt ved projektudvikling af sterre
omrader er, at projektudviklere glemmer
de normale regler, og i stedet tror, at de kan
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gore hvad som helst, mener JBJ [Bilag A, s.
13]. Projektudviklerne er gennem deres feel-
lesskaber med andre faggrupper i hoj grad i
stand til at lefte projekterne pa et overordnet
plan, men opdelingen i mindre enheder for,
at projektet fysisk kan gennemfores, kreever
landinspektorens kompetencer [Bilag A, s.
13]. Dette skyldes formentlig, at landinspek-
toren som resultat af monopolstatusen pa
det matrikuleere arbejde er meget fokuseret
pa hvad lovgivningen tillader, mens andre
faggrupper mere teenker i sterre helheder,
mener LVC. [Bilag A, s. 11]

Foruden landinspekterens kompetence til
at kunne se muligheder i fast ejendom, har
landinspektoren serlige kvalifikationer i
at vurdere om et projekt vil stede pa nogle
problematiske forhold. Dette kendskab til
eventuelle begreensninger og pdpegningen
af disse har en stor betydning for, om det
overhovedet er muligt at foretage en opdeling
af projektet i ejendomsretlige enheder. Denne
unikke viden om, hvordan der sikres mulig-
hed for at skabe ejendomsretlige enheder, der
kan selges pa en fornuftig made medferer,
at landinspektoren er en velset radgiver i
serligt de rigtig store projektudviklinger
pa eksempelvis 50.000-100.000 etagemeter,
hvilket skyldes, at det ofte er finansieringen,
der medferer de storste begraensninger for
projektudvikleren. Projektudvikleren har
sjeeldent kapital til at finansiere hele byggeriet
af projektet pa en gang og efterfolgende seelge
det hele samlet. Derfor skal landinspektoren
som radgiver finde nogle mader at f& projektet
opdelt i etaper, der kan salges lobende,
hvorved der konstant skaffes indteaegter, der
kan finansiere neeste etape. [Bilag A, s. 10]

Netop dette, mener LVC, er en af de helt
store udfordringer, som landinspektoren star
overfor i projektudviklingen af fast ejendom,
eftersom arkitekternes opfindsomhed ingen
greenser har, hvormed landinspektoren bliver
nedt til at veere den radgiver, der sikrer
projektets finansiering ved at seette greens-
erne for hvad, der kan lade sig gore [Bilag



A, s. 10]. Landinspekterens fokus pa hvad
lovgivningen tillader, medferer endvidere
ofte, at landinspektoren bliver en radgiver,
der udelukkende papeger hvilke problem-
stillinger og restriktioner, der forhindrer
projektet i at blive gennemfort. Derfor
mener JBJ, at der skal veere opmaerksomhed
pa, at agerer som problemloser frem for
udelukkende at péapege problemer, serlig
hvis landinspektoren skal hdbe pa at blive
rekvireret en anden gang. [Bilag A, s. 13]
Landinspektorens  troveerdighed overfor
myndighederne medferer endvidere, at land-
inspektorens udsagn og planer kan anvendes
som argumentation for, at projektet er
realiserbart [Bilag A, s. 23]. Derfor anvendes
landinspektoren ofte til at fremleegge idéen
for kommunen, idet vedkommende allerede
kender sagsbehandlerne, kommunens inten-
tioner og er i stand til at kommunikere pa
de onskede preemisser. Ofte ser kommunen
positivt pa gennemforelsen af en projekt-
udvikling af fast ejendom og er villig til at
straekke sig langt for ikke at forhindre en
projektudvikling af fast ejendom, seerligt
hvis der opnas direkte fordele for kommunen
og borgerne. [Bilag A, s. 4]

Selvom bade store og sma udviklere henven-
der sig til landinspekteren for radgivning
om mulighederne i ejendomme, er det iseer i
forbindelse med de mindre projektudviklere,
at landinspektoren er en unik brugbar les-
ning, mener SA. Dette skyldes, at projekt-
udvikleren ofte har andre arbejdsopgaver i
projektet, og undgar gennem anvendelsen
af landinspektoren at skulle bruge alt for
meget tid pa selv at gennemskue, hvad man
ma og kan. [Bilag A, s. 27] Landinspektorens
ydelse kan dermed aflaste projektudvikleren
for at beskrive og tegne alle forslagene, og
giver dermed projektudvikleren mulighed for
udelukkende at skulle fokusere pa idéerne.
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Sammenfatning

Blandt landinspektorerne er der forskellige
opfattelser af begrebet projektudvikling af
fast ejendom, og for at samle dette til en ens-
artet forstaelse, vil landinspektorernes opfat-
telser blive stykket sammen i det efterfolg-
ende for at kunne foretage en praecisering af
projektudvikling af fast ejendom.

Landinspektorerne opfatter projektudvikling
af fast ejendom, som noget der enten tager
udgangspunkt i den gode idé for den
enkelte ejendom eller et koncept, som kan
anvendes flere steder. Endvidere menes
projektudvikling af fast ejendom, som noget
der udferes af professionelle projektudvik-
lere med forskellig faglig baggrund, men der
er ikke umiddelbart nogen fast definition pa
projektudvikler. Landinspektoren deltager
i projektudvikling af fast ejendom som
ekstern radgiver, og inddrages ofte tidligt i
projektudviklingsfasen til at finde losninger
for, hvordan en ejendom kan udnyttes eller
hvordan et projekt kan opdeles i enheder
med den optimale verdi. Derfor mener
landinspektorerne, at  projektudvikling
af fast ejendom ofte handler om at spotte
muligheder og wudvikle ejendomme for
at skabe en verdistigning, og derfor ser
storstedelen af dem ikke nogen forskel pa
ejendomsudvikling og projektudvikling af
fast ejendom. Baggrunden for denne opfat-
telse er sandsynligvis, at det er de samme
arbejdsopgaver, der udferes i forbindelse
med begge typer udvikling, men modsat kan
det ogsa afbillede en manglende reel del-
tagelse i projektudvikling af fast ejendom,
hvor JB] og LVC umiddelbart er de eneste,
der deltager i de helt store projekter, og
derfor skelner mellem ejendomsudvikling
og projektudvikling af fast ejendom. Projekt-
udvikling af fast ejendom skal derfor opfattes
som noget, der er forbundet med nogle
serlige udfordringer, som adskiller sig fra
den sadvanlige matrikuleere radgivning,
og som fortrinsvist omfatter udviklingen
af muligheder for at skabe nogle ejendoms-
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retlige enheder, som det er muligt at seelge
og som kan sikre et finansieringsflow for
projektudviklingen af fast ejendom.

6.1.3 Preecisering af begrebet projekt-
udvikling af fast ejendom

Anders Vestergaard Buch og Jacob Mollers
definition af projektudvikling af fast ejen-
dom, hvor det omfatter alle udviklinger, der
skaber veerdiforegelse gennem eendringer
i anvendelse af en fast ejendom, er som
nevnt tidligere meget uafgrenset, og det
er et meget bred definition i forhold til
hvad begrebet teoretisk set kan indeholde.
I forhold til den teori praesenteret i bogen
"Projektudvikling af fast ejendom” om hvilke
traditionelle emnekredse en projektudvikling
af fast ejendom bestar af, er begrebet ikke
preeciseret tilstraekkeligt. Derfor vil begrebet
blive preciseret pa baggrund af landinspek-
torernes opfattelse af begrebet projektudvik-
ling af fast ejendom.

Projektudvikling af fast ejendom er ikke blot et
hvilket som helst udviklingsforleb, hvor der sker en
veerdistigning. Projektudvikling af fast ejendom
udfores af professionelle aktorer og adskiller sig
derfor fra ejendomsudvikling af privatpersoners
ejendomme, da intentionen bag projektudviklingen
af fast ejendom er en direkte spekulation i at opnd
en veerdistigning i den faste ejendom.

6.2 Kompetenceomrder i
udvikling af fast ejendom
Som neaevnt tidligere udgeres kernen i
projektudvikling af fast ejendom af den gode
idé, der muligger en forogelse af ejendom-
mens veerdi. Projektudviklernes “gode idé”
er dog ikke nok i sig selv, og kraever derfor
ogsa kendskab til de gkonomiske og juridiske
spilleregler, der skal overholdes gennem
hele projektforlobet, eftersom en manglende
forstaelse af disse kan seette en stopper for
projektet. [Projektudvikling af fast ejendom,
2005, s. 27]

En redegorelse af de juridiske og skonomiske
spilleregler, der kan veere aktuelle i forbind-

projekt-
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else med en projektudvikling af fast ejendom
redegor dog ikke for de forretningsmaessige
sider af denne og derfor er der i bogen
"Projektudvikling af fast ejendom’ valgt at
fremstille begrebet ud fra en inddeling i
nogle traditionelle emnekredse. [Projekt-
udvikling af fast ejendom, 2005, s. 28] Disse
emnekredse anvendes i det folgende som et
umiddelbart bud pa hvilke kompetencer,
der er pdkreevet i en projektudvikling af
fast ejendom, hvilket omfatter: Keb og
salg af fast ejendom, Udbudsret, Miljo-
finansiering,
Forsikring, Offentlig stette, Modeller for
byggeriets gennemforelse, Ejerskabsmodel-
ler, Indkomst- og avancebeskatning, Moms
og afgifter, Udstykning og ejerlejligheds-
opdeling, Tinglysningsafgifter, Lejeforhold,
Offentlige myndigheders projektudvikling
samt Byggesagsbehandling.

og planlovgivning, Privat

I det folgende vil der meget kort redegores
for hvad de enkelte kompetenceomrader
deekker over for at skabe en forstadelsesramme
af omfanget og indholdet af hvert af kompe-
tenceomraderne, hvorefter der kan foretages
en vurdering af disse kompetenceomrader
i forhold til de fire behandlede faktorer
i forbindelse med landinspekterens rad-
givning, jf. afsnit 5 Forstdelsesramme for
landinspektorens radgivning.

6.2.1 Kob og salg af fast ejendom

De fleste projektudviklinger af fast ejendom
indeholder ofte mindst ét ejerskifte i rela-
tion til fast ejendom, hvorfor en indsigt i de
forhold, der knytter sig til keb og salg af fast
ejendom er nedvendig. Dette omfatter bl.a.
forstaelse for tinglysningsprocessen og de
oplysninger, som fremgar af Tingbogen i form
af adkomst, heeftelser og byrder, eftersom de
indeholder vaesentlige oplysninger om den
enkelte ejendom i form af tinglyste aftaler og
rettigheder som panteheeftelser eller servi-
tutter, der eventuelt kan veere overdraget til
andre end den geeldende ejer af ejendommen,
samt hvilke muligheder der er for forudga-



ende at sikre en eventuel keberet. Endvidere
kreever det afklaring af hvilke offentlig-
retlige indskraenkninger som kommuneplan,
lokalplan eller byplanvedtaegter, som ejen-
dommen er underlagt for at kunne afgore,
hvilke anvendelsesmuligheder den enkelte
ejendom har.

I tilfeelde af salg af dele af en ejendom eller
udstykning kreaeves endvidere indsigt i de
i Udstykningslovens regler og
den pakrevede tilherende dokumentation.
Desuden medforer udstykning ofte en
servitutattest om ejendommens servitutter og
en relaksation af de panteheeftelser, der er i
ejendommen.

Endvidere kreever keob og salg af fast
ejendom kendskab til hvilke muligheder
og begrensninger, der geelder i forbindelse
med selskabers erhvervelse af fast ejendom
og hvilke krav der stilles til erhvervelse af
kommunale ejendomme og hvornar et offent-
ligt udbud kan undlades. [Projektudvikling af
fast ejendom, 2005, s. 61-93]

fastsatte

6.2.2 Udbudsret

Myndighedernes udferelse af bygge- og
anleegsarbejder er underlagt Tilbudsindhent-
ningsloven og EU’s udbudsdirektiv, men
reglerne kan ogsa fa betydning for private
projektudviklere, som har bistdet bygherren
i udarbejdelsen af projektet, fra at byde pa
selve opferelsen af byggeriet som resultat af
inhabilitet i forbindelse med udbudet eller
hvis projektet ydes offentlig stotte.

Bade udbudsdirektivet og tilbudsindhent-
ningsloven indeholder afgreensninger for
hvilke opgaver, der skal udbydes i licitation,
og finder forst og fremmest anvendelse
overfor offentlige myndigheder, men ogsa
pa visse kontrakter, hvorfor et kendskab til
undtagelserne kan vaere nodvendigt.
[Projektudvikling af fast ejendom, 2005, s. 94-
110]

6.2.3 Milje- og planlovgivning
Miljg- og planlovgivningen indeholder
en omfattende og kompleks regulering af
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anvendelsesmulighederne af fast ejendom.
Dette er forst og fremmest Planloven, som
udger det centrale element for en reaekke
speciallove om arealforvaltningen i den
tysiske planleegning.
For at afklare hvilke anvendelsesmuligheder
en ejendom har, er det nedvendigt at under-
soge den overordnede planlegning, der
gennem regionale udviklings-
kommune- og lokalplanleegning,

reguleres
planer,
og som fastseetter rammerne for, hvad et
areal kan og ma anvendes til. Endvidere
er det nedvendigt at have kendskab
virkningerne af planerne, offentlighedsfaser,
klageregler, dispensations- og ansggning
om tilladelse, myndighedernes muligheder
for at regulere den fysiske planlegning
samt sagsbehandlingen i forbindelse med
myndighedernes planleegning for at kunne
tage disse forhold i betragtning.

Desuden har miljglovgivningens speciallove
ogsa indflydelse pa hvilke anvendelses-
muligheder den enkelte ejendom har og
begraenser
forhold til hensynet til natur, miljo og
kultur. Derfor forudseetter projektudvikling
kendskab til de geeldende regler for beskyt-
tet naturtyper, fredninger, beskyttelses- og
byggelinier samt reglerne om jordforurening.
[Projektudvikling af fast ejendom, 2005, s.
110-133]

anvendelsesmulighederne i

6.2.4 Privat finansiering

Ofte er der brug for fremmedfinansiering i
forbindelse med en projektudvikling af fast
ejendom, hvilket kreever kendskab til hvilke
muligheder, der er for dette.

Bevillingen af finansieringen sker efter en
individuel vurdering af projektet, projekt-
deltagerne og projektudvikleren, hvilket er
afgorende for hvilket beleb og lanetype m.v.,
der kan bevilliges, som baseres pa projektets
regnskaber og budgetter, rentabilitet og
indtjeningsevne, likviditet samt risiko
foruden samfundsmeessige og markeds-
meessige forhold samt ledelse, gkonomi- og
projektstyring.
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Finansieringen af projektet afhaenger
endvidere af projektudviklerens behov og
okonomiske muligheder, hvorfor finansi-
eringen kan variere meget fra projekt til
projekt, og skal bl.a. ses i forhold til lane-
greenser, tidshorisonten for investeringen,
renteniveauet, afviklingsformen og leengden
af afviklingsperioden.

Foruden lan til opstart og gennemforelse af
projektudviklingen kan
ering ofte ogsa veere nodvendigt i forbindelse
med overgangen til drift, da dette ogsa er
forbundet med en raekke parametre for
likviditetsflowet, som investoren skal forholde
sig til, hvilket bl.a. omfatter, lejeindteaegter,
alternativ anvendelse, risiko for tomgangsleje,
reguleringsbestemmelser i forhold til leje-
indtegter og driftsomkostninger.

Det er endvidere nedvendigt at kende til
mulighederne for ejendomsleasing og den
generelle byggefasefinansiering i forhold til
den fastlagte plan.

[Projektudvikling af fast ejendom, 2005, s.
134-198]

fremmedfinansi-

6.2.5 Forsikring

En veasentlig forudsetning for projekt-
udvikling af fast ejendom er varetagelse af
forholdene omkring forsikring, eftersom
fejl og mangler kan resultere i store tab.
I den forbindelse er det vigtigt at have
risikoforhold, ansvar og
forsikringsmuligheder.

Deltagelsen i projektudvikling af fast ejen-
dom medferer et ansvar for hver enkelt
akter i forbindelse med det udferte arbejde,
hvilket omfatter alt fra ingeniorens fejlagtige
beregninger til bygherrens
ansvar for handlinger for fejl eller undladel-
ser, der medforer skade pa tredjemands person
eller ting. Derfor vil der ofte veere behov for
en afklaring af, hvordan de enkelte aktorer
er ansvarsforsikret, samt hvad forsikringen
deekker for derigennem at fa klarlagt risiko-
og ansvarsforholdene, sa der kan tages hgjde
for det i forsikringslesningen. Endvidere er
det nedvendigt at afklare forsikringsforhold-

forstaelse af

overordnede
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ene i forhold til bl.a. tidsrammen af projektet
for at vurdere hvilke forsikringer, der er brug
for undervejs og efterfolgende.

Endvidere er det muligt for aktererne at tegne
en feelles projektforsikring, som kun omfatter
og deekker et bestemt projekt.
[Projektudvikling af fast ejendom, 2005, s.
199-213]

6.2.6 Offentlig stotte

Der findes en rakke ordninger for at
opna offentlig stette, hvilket kan blive
aktuelt ved projektudvikling af privat ud-
lejningsbyggeri, private ungdomsboliger, by-
fornyelsesarbejder, arbejde pa fredede eller
bevaringsveerdige bygninger samt privat
opforelse af alment byggeri.

Den offentlige stotte til byggerier er indfort for
at skabe en bedre balance pa boligmarkedet
og at der er tilstreekkeligt med boliger, der
hvor der er behov for det. I forbindelse med
offentlig stotte er det vigtigt at have kend-
skab til hvem, der kan opna stette, hvilke
betingelser, der knytter sig til stotten, hvor
meget der kan opnas i stette og hvordan
stotten soges.

[Projektudvikling af fast ejendom, 2005, s.
214-238]

6.2.7 Modeller for byggeriets gennem-
forelse

For at sikre at projektudvikling af fast ejen-
dom gennemferes optimalt er det nedvendigt
at indgd de rigtige samarbejder i forhold
til projektets storrelse og kompleksitet og
derved skabe et succesfuldt resultat. Det er
derfor nedvendigt at afklare hvilke modeller
for samarbejde, der gnskes anvendt, herunder
hvilke samarbejdspartnere, der skal indga
samt afklaring af hvorndr og hvordan de
enkelte samarbejdspartnere skal anvendes.
Endvidere kreever afklaringen af sam-
arbejdspartnere og -modeller kendskab til
mulighederne i Offentlig-Privat Partnerskab
og dette samarbejdes konsekvenser for
projektering, finansiering, byggeri, bygnings-
drift og —vedligehold.



[Projektudvikling af fast ejendom, 2005, s.
239-250]

6.2.8 Ejerskabsmodeller

Erhvervelse af fast ejendom kan antage
forskellige former for ejerskab og de
forskellige modeller for ejerskabet kan have
stor betydning for projektudviklingsmulig-
hederne. Erhvervelsen af fast ejendom kan ske
gennem personligt eje, kommanditselskab,
aktie- og anpartsselskaber samt andelsbolig-
forening, hvor der knytter sig forskellige
forhold til ejerskabet.

Der knytter sig forskellige fordele og ulemper
i forbindelse med den enkelte ejerskabs-
model og derfor er det nedvendigt at have
kendskab til dette for at afklare hvilken
model, der passer bedst til det enkelte projekt.
Forholdene, der skal afklares i forbindelse
med ejerskabsmodellen, er bl.a. bestemmel-
sesret over ejendommen, haeftelsesforhold
og beldningsmuligheder, procedureregler i
lovgivningen, fordeling af over- og under-
skud, skatteregler og eventuelle vedtaegter.
[Projektudvikling af fast ejendom, 2005, s.
251-270]

6.2.9 Indkomst- og avancebeskatning
Indkomst- og avancebeskatning ved keb, salg
og drift af fast ejendom udger et stort omrade
inden for skatteretten, som har en vaesentlig
betydning i projektudvikling af fast ejen-
dom. En afgerende del af forstaelsen af ind-
komst- og avancebeskatning er kendskabet
til Statsskatteloven, Ejendomsavancebeskat-
ningsloven, Afskrivningsloven samt forhold
om skattemaessige konsekvenser som beskat-
ningstidspunkt, indkomstopgerelse, tilleeg
og nedslag vedrerende ejertiden, betingende
aftalers virkninger, ordreklausuler, keberet
og optioner, forhold omkring kebs- og
salgsomkostninger og fradragsmuligheder.
Endvidere kan Personskatteloven og Virk-
somhedsskatteordningen have indflydelse
pa beskatningen i forbindelse med projekt-
udvikling af fast ejendom.

[Projektudvikling af fast ejendom, 2005, s.
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271-325]

6.2.10 Moms og afgifter

En virksomhed skal som hovedregel moms-
registreres og endvidere opkraeeve moms af
enhver leverance. Det er dog ikke alle leve-
rancer, der er momspligtige, hvilket bla.
geelder for salg og udlejning af fast ejendom,
og endvidere adskiller reglerne for moms
og afgifter sig fra hovedreglen i forbindelse
med byggeri. Derfor har kendskabet til moms
og afgiftsreglerne betydning i forbindelse
med en projektudvikling af fast ejendom,
og kreever bl.a. forstdelse af muligheder og
begraensninger ved momsregistrering, krav-
ene til fuld, delvis eller ingen momsfradrag,
ydelsers og materialers momspligtighed,
mulighederne og begreensninger ved frivillig
momsregistrering og afgiftsgodtgoerelses-
muligheder.

[Projektudvikling af fast ejendom, 2005, s.
326-344]

6.2.11 Udstykning og ejerlejligheds-
opdeling

Projektudvikling af fast ejendom medforer
ofte eendringer i bestdende ejendomme ved
at omfatte en del af en eller flere ejendomme,
hvor resultatet medferer, at der skabes
nye ejendomme. I den forbindelse er det
afgerende at have kendskab til de registrerede
ejendommes greenser, arealstorrelse og andre
oplysninger vedrerende ejendommes art
og retlige bindinger. Ejendomsforandringer
kreever gennemforelse af en matrikuleer sag,
hvor ejendomsdispositionerne afklares med
lovgivningen og andre bindende forskrifter
forud for registreringen i matriklen. I den
forbindelse er det nedvendigt bl.a. at have
kendskab til de matrikuleere sagstyper og
deres begraensninger, krav til dokumen-
tationen, gebyrer og afgifter til staten samt
realkreditinstitutter, ~daekningsafgifter og
panteafklaring. Endvidere vil opdeling
af bygninger til enten beboelses- eller
erhvervsformdl kreeve kendskab til hvad
der henholdsvis kraever udstykning eller op-
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delingiejerlejligheder samthvilke forhold, der
geelder i den forbindelse, men ogsa kend-skab
til storrelses- og kvalitetskrav, reglerne for
opdeling af blandede bebyggelser, regler for
tagboliger, blandede boligformer, regler om
andelsboliger, videreopdeling af bestdende
ejerlejligheder og opdelingsomkostninger.
[Projektudvikling af fast ejendom, 2005, s.
345-375]

6.2.12 Tinglysningsafgifter

Tinglysning af forhold som rettigheder,
aftaler eller heeftelser i forbindelse med fast
ejendom er en sikring af gyldigheden af
disse, der er frivillig, men palagt en afgift.
Kendskabet til afgifterne og deres omfang
er derfor nedvendigt i en projektudvikling
af fast ejendom, eftersom afgifterne kan have
en betydelig storrelse. Forstaelsen af hvordan
aftalegrundlaget kan
hensigtsmaessigt i forhold til tinglysnings-
afgifterne bor derfor overvejes i forbindelse
med en projektudvikling af fast ejendom.
Beregningen af tinglysningsafgiften er
forskelligt for skeder, pantebreve og ovrige
rettigheder og kendskabet til hvordan det
skal beregnes, samt anmeldelsestidspunkt
kan have stor betydning. Endvidere kan
tinglysningsafgiften afhaenge af konverte-
ringer af pantebreve eller flere retsforhold
kan samles i den samme anmeldelse, hvorved
tingslysningsafgiften kun skal betales én
gang.

[Projektudvikling af fast ejendom, 2005, s.
376-397]

struktureres mest

6.2.13 Lejeforhold

Lejelovgivningen kan have en stor betydning
for en projektudvikling af fast ejendom,
idet afkastet eventuelt afgores ud fra hvilke
lejeindteegter, der kan genereres i beboelses-
eller erhvervslejemal. Forstdelsen af leje-
forhold kreever indblik i hvad lejelovgiv-
ningen omfatter og ikke omfatter, hvilket
fremgar af Lejeloven, Boligreguleringsloven
og Erhvervslejeloven. Opferslen af lejemal
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krever bla. afklaring af forhold som
hensigten med lejemalet, lejemalets indgaelse
og pabegyndelse, angivelse af det lejede,
lejers brug af det lejede, abningstider i
tilfeelde af erhvervslejemal, lejens storrelse
og regulering, regulerede
betydning for omkostningsbestemt leje,
lejers betaling af udgifter ud over lejen, lejers
sikkerhedsstillelse, afstaelses- og fremlejeret,
vedligeholdelse, overtagelses- og afleverings-
stand og lejemalets opher.

[Projektudvikling af fast ejendom, 2005, s.
398-434]

kommuners

6.2.14 Offentlige myndigheders projekt-
udvikling

Kendskabet til reglerne om offentlige
myndigheders projektudvikling har ferst
og fremmest betydning for myndighederne,
men kendskabet til begreensninger kan
ogsa veere veesentlig for private aktorer, idet
private projektudviklere ofte medvirker i
gennemforelsen af offentlige projekter.
Offentlige myndigheders projektudvikling
omfatter egen brug, henblik pa salg eller pa
udleje og er bla. underlagt de almindelige
forvaltningsretlige regler, hjemmelskrav,
bevillingsmaessige regler  for
keb og salg af ejendomme, forpligtigelser
i forbindelse med wubrugte ejendomme,
kommunalfuldmagten, regler for kom-
munale udviklingsselskaber og regler i
Samarbejdsloven vedrerende byomdannel-
sesselskaber.

[Projektudvikling af fast ejendom, 2005, s.
435-452]

rammetr,

6.2.15 Byggesagsbehandling

Kendskabet  til  byggesagsbehandlingen
kan medfere en afklaring af bl.a. hvilke
tilladelser, godkendelser og dispensationer,
der skal indhentes i en projektudvikling
af fast ejendom. Foruden de forhold
som kan gore sig geeldende i forbindelse
med plan- og miljglovgivningen kan en
projektudvikling af fast ejendom bergre



anden som Museumsloven,
Byggeloven, Arbejdsmiljeloven samt regler
i forbindelse med miljokrav, tilslutning til
offentlige veerker og ledningsoplysninger.
Det er derfor nedvendigt at have kendskab
til regler i forbindelse med fortidsminder
og arkaeologiske undersggelser, behovet for
og omfanget af byggetilladelse, ibrugtag-
ningstilladelser, forhold i forbindelse med
naboer, klageregler, krav til nedrivning af
byggeri, regler vedrerende nedleggelse af
boliger, miljekrav ved bygge- og anlaegs-
aktiviteter, krav til arbejdsmiljoet og regler i
forbindelse med jordhandtering.
[Projektudvikling af fast ejendom, 2005, s.
453-468]

lovgivning

Disse 15 emnekredse afspejler hver iser et
kompetenceomrade, som det er nedvendigt
for projektudviklerens radgivere at have
indblik i for at kunne udfere radgivning i
forbindelse med projektudvikling af fast
ejendom. Hermed er der skabt en afklaring
af de kompetencer, der er brug for i en
projektudvikling, hvilket kan anvendes som
udgangspunkt for en vurdering af indenfor
hvilke af kompetenceomraderne, som land-
inspektoren har en deltagelse.

6.3 Vurdering af projektudvikling af
fast ejendom

Projektudvikling af fast ejendom kan, som
det fremgar af det forrige afsnit, opfattes
som bestdende af de 15 nevnte kompetence-
omrader, men for at vurdere landinspek-
torens deltagelse i projektudvikling af fast
ejendom, vil kompetenceomraderne blive
vurderet i forhold til forstdelsesrammen for
landinspektorens radgivning. Herudfra vil
det veere muligt at afklare indenfor hvilke af
kompetenceomraderne i projektudvikling af
fast ejendom, som landinspektoren vil have
mulighed for at opna en yderligere deltag-
else.

6.3.1 Kriterier for vurderingen
For at kunne foretage en sddan vurdering
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af landinspektorens deltagelse i projekt-
udvikling af fast ejendom er det vigtigt at fa
afklaret kriterierne for vurderingen. Denne
tager udgangspunkt i den feellesforstaelse,
der er opbygget igennem preeciseringen af
de 15 kompetenceomréder i afsnittene 6.2.1-
6.2.15 og disse vil blive vurderet i forhold til
de fire parametre fra forstdelsesrammen for
landinspektorens radgivning: landinspek-
torprofessionen, landinspekterens
landinspektorens radgivningsrolle og land-
inspektorens selvopfattelse, jf. afsnittene 5.2-
5.5.

Derfor vil der i det folgende blive foretaget
en definition af kriterierne for de fire
parametre i forstdelsesrammen som kompe-
tenceomraderne vurderes helt eller delvist
opfyldtiforhold til, samten argumentation for
hvorfor det pagaeldende gor sig geeldende.

ansvar,

Profession: Landinspektoren opfattes ud fra
de kompetencer, som samfundet forventer, at
professionen besidder for at udfere arbejdet
pa en tilfredsstillende made. Disse forvent-
ninger geelder bade til fagligheden og til
maden som landinspektoren opferer sig pa.
Derfor vil vurderingen af kompetenceomra-
derne i forhold til
baseret pa, om samfundet kan forvente, at
professionen kan udfere radgivning inden-
for de enkelte omrader.

Ansvar: Alt det arbejde som landinspekteren
udferer, kan landinspekteoren geres civilret-
ligt erstatningsansvarlig for, men derudover
kan landinspekteoren idemmes en disciplineer
straf, hvis det matrikuleere arbejde ikke
lever op til den professionelle standard, der
geelder for landinspektorens arbejde. Land-
inspektoren er pakraevet forsikring for det
civilretlige erstatningsansvar med mindste-
krav svarende til LgE’s bestemmelser. Derfor
vil vurderingen af kompetenceomraderne
i forhold til ansvaret tage udgangspunkt
i, om minimumsforsikringen - LgE - wvil
dekke radgivning indenfor det enkelte
kompetenceomrade.

Radgivningsrolle: Landinspekterens vare-

professionen  veere
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tagelse af de matrikuleere arbejder har med-
fort en rolle som buffer mellem myndighed-
erne og borgerne, men det forhindrer
ikke, at der kan udferes radgivning inden
for andre omrader, hvis det eftersporges.
Vurderingen af  kompetenceomraderne
i forhold til radgivningsrollen vil derfor
tage udgangspunkt i, om landinspektoren
har de nedvendige kompetencer for at
kunne yde radgivning indenfor det enkelte
kompetenceomrade.

Selvopfattelse: Landinspektorens identitet
er centreret omkring det matrikulaere
arbejde og afklaringen af de offentligretlige
rettigheder for ejendomme. Umiddelbart
mener landinspektorerne, at der mangler
kompetencer pa flere omrader, men der
er uenighed om pa hvilket niveau disse
kompetencer skal bruges. Vurderingen af
kompetenceomraderne vil derfor blive en
afklaring af, om det ifelge landinspekterens
selvopfattelse vil veere et kompetenceomrade,
som besiddes/ber besiddes.

6.3.2 Projektudvikling af fast ejendom
vs. landinspektorens radgivning

Pa baggrund af disse kriterier er det muligt
at afklare, hvad det er for nogle kompetencer
landinspektoren besidder i forhold til hver
enkelt parameter i forstdelsesrammen for
landinspektorens radgivning. I det folgende
vil der blive argumenteret for hvilke af
kompetenceomraderne der opfyldes i forhold
til hver af de fire parametre. Resultatet af
dette kan opstilles i en figur, der afspejler om
landinspektoren kan yde radgivning inden-
for det enkelte kompetenceomrade.

Landinspektorprofessionen

Landinspektorprofessionen tager udgangs-
punkt i eneretten til det matrikuleere
arbejde, hvilket ogsa afspejles i de karakteri-
stika, der geelder for professionen. Derfor
vil de ydelser, som landinspektoren kan for-
ventes at udfere radgivning indenfor, skulle
relateres sig til de matrikuleere arbejder, for
at samfundets forventning til landinspektor-
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professionen kan indfris.
Kompetenceomraderne: Keob og salg af
fast ejendom, Miljg- og planlovgivningen,
Udstykning og ejerlejlighedsopdeling, Ting-
lysningsafgifter samt Byggesagsbehand-
lingen relaterer sig alle til det matrikuleere
arbejde og derfor er der behov for den samme
viden for at kunne radgive inden for det
enkelte kompetenceomrade og  indenfor
matrikuleere arbejder.

Umiddelbart indgar kompetencerne fra de
andre kompetenceomrader ikke tilsvarende i
det matrikulaere arbejde, hvorfor samfundet
ikke forventer, at landinspektoren yder rad-
givning inden for disse omrader.

Landinspektorens ansvar

Alt arbejde som landinspekteren udferer,
kan landinspekteren gores civilretligt
erstatningsansvarlig, hvor dette er deek-
ket af forsikring, hvis arbejdet ikke lever
op til den professionelle standard. Kompe-
tenceomraderne: Kob og salg af fast ejen-
dom, Milje- og planlovgivning, Indkomst- og
avancebeskatning, Udstykning og ejerlej-
lighedsopdeling, Tinglysningsafgifter, Leje-
forhold samt Byggesagsbehandling er alle
omfattet af ansvarsforsikringen, idet de har
relation til det matrikuleere arbejde og andet
sedvanligt
samfundet ikke forventer, at landinspektoren
yder radgivning inden for Indkomst- og
avancebeskatning og Lejeforhold har disse
kompetenceomrader direkte tilknytning til
det matrikuleere arbejde, og i tilfeelde af, at
en landinspektor yder denne radgivning
vil ansvarsforsikringen ogsa deaekke denne
radgivning.

De resterende kompetenceomrader er
ikke almindelige i forbindelse matrikuleert
arbejde, hvorfor ansvarsforsikringen ikke
som udgangspunkt kan forventes at daekke
disse kompetenceomrader.

landinspektorarbejde. Selvom

Landinspektorens radgivningsrolle
Landinspektoren har en rolle som buffer mel-
lem myndighed og borger, men derudover



har landinspekteren som privatpraktiser-ende
mulighed for at udfere radgivning i en reekke
andre sammenheenge. Det vil vaere mest
sandsynligt, at denne radgivning vil relatere
sig til de kompetencer som landinspektoren
opnar igennem uddannelsen.

Gennem uddannelsen opnar landinspek-
toren viden indenfor kompetenceomraderne
Keob og salg af fast ejendom, Milje- og
planlovgivningen, Udstykning og ejer-
lejlighedsopdeling, Tinglysningsafgifter
samt Byggesagsbehandlingen. Det vil veere
muligt for landinspektererne at opdyrke
kompetencer til at rddgive indenfor de ovrige
kompetenceomrader, men det vil dog vaere
vanskeligt for landinspektoren at seelge sin
radgivning, hvis der ikke er en sammenhang
til de forventninger, som samfundet har til
landinspektorens kompetencer.

Landinspektorens selvopfattelse

Generelt landinspektorerne,  at
landinspektoruddannelsen er baseret pa
at uddanne generalister
indenfor teknisk maling, planlegning og
ejendomsjura,
professionen de rigtige kompetencer til at
varetage matrikuleere arbejder og et godt
udgangspunkt for at kunne yde radgivning.

mener
specialiserede

hvilket giver landinspektor-

Landinspektorerne mener, at det seerligt
er indenfor: Keb og salg af fast ejendom,
Miljo- og planlovgivning, Udstykning og
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ejerlejlighedsopdeling, Tinglysningsafgifter
samt Byggesagsbehandling, at landinspek-
toren skal kunne yde radgivning. Derud-
over er der flere af kompetenceomraderne,
hvor der er delte meninger om, hvorvidt
landinspektoren skal yde radgivning, hvilket
omfatter Privat finansiering, Indkomst- og
avancebeskatning samt Lejeforhold.

Vurderingen af landinspektorens deltagelse
indenfor de enkle kompetenceomrader i
projektudvikling af fast ejendom i forhold
til forstaelsesrammen for landinspektorens
radgivning kan illustreres, som vist pa Figur
6.2.

Der er umiddelbart en stor sammenfald for
hvorvidt landinspektorens deltagelse ud
fra de fire parametre i forstaelsesrammen
bliver opfyldt i forhold til de enkelte

kompetenceomrader. Figuren giver et
meget unuanceret billede af omfanget
af landinspektorens deltagelse indenfor

kompetenceomraderne i forhold til opfat-
telsen af henholdsvis profession, ansvar,
radgivningsrolle og selvopfattelse og der-
for vil et kryds ikke have samme veerdi i
en vurdering af en yderligere deltagelse
i projektudvikling af fast ejendom, men
figuren er en made at give et systematisk
overblik over landinspektorens deltagelse i
projektudvikling af fast ejendom.
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Parametre fra kapitel 5 Forstaelsesramme for landinspekterens radgivning

Profession Ansvar Radgivningsrolle Selvopfattelse
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Byggesagsbehandling

vedrerende kompetenceomrader i projektudvikling

Parametre fra ‘Projektudvikling af fast ejendom’

Figur 6.2. Kompetenceomraderne i projektudvikling af fast ejendom vurderet i forhold til de fire parametre fra
forstaelsesrammen for landinspektorens radgivning.

Afmearkningen “x” betyder, at kompetenceomradet vurderes opfyldt i forhold til den enkelte parameter fra
forstielsesrammen, mens (x) betyder, at der er delte meninger om, hvorvidt det er opfyldt eller e;j.

I det folgende forklares hvad, der menes med de fire parameter fra forstaelsesrammen:

Profession: Landinspektoren opfattes ud fra de kompetencer, som samfundet forventer, at professionen besidder
for at udfere arbejdet pa en tilfredsstillende made. Disse forventninger geelder bade til fagligheden og til maden
som landinspekteren opferer sig pa. Derfor vil vurderingen af kompetenceomraderne i forhold til professionen veere
baseret pa, om samfundet kan forvente, at professionen kan udfere rddgivning indenfor de enkelte omrader.

Ansvar: Alt det arbejde som landinspekteren udferer, kan landinspekteren geres civilretligt erstatningsansvarlig
for, men derudover kan landinspekteren idemmes en disciplineer straf, hvis det matrikuleere arbejde ikke lever op
til den professionelle standard, der geelder for landinspekterens arbejde. Landinspektoren er pakreevet forsikring
for det civilretlige erstatningsansvar med mindstekrav svarende til LgE’s bestemmelser. Derfor vil vurderingen af
kompetenceomraderne i forhold til ansvaret tage udgangspunkt i, om minimumsforsikringen - LgE - vil deekke
radgivning indenfor det enkelte kompetenceomrade.

Radgivningsrolle: Landinspektorens varetagelse af de matrikuleere arbejder har medfert en rolle som buffer mellem
myndighederne og borgerne, men det forhindrer ikke, at der kan udferes radgivning inden for andre omrader, hvis
det eftersporges. Vurderingen af kompetenceomraderne i forhold til rddgivningsrollen vil derfor tage udgangspunkt
i, om landinspektoren har de nedvendige kompetencer for at kunne yde radgivning indenfor det enkelte
kompetenceomrade.

Selvopfattelse: Landinspektorens identitet er centreret omkring det matrikuleere arbejde og afklaringen af de
offentligretlige rettigheder for ejendomme. Umiddelbart mener landinspektorerne, at der mangler kompetencer
pa flere omrader, men der er uenighed om pa hvilket niveau disse kompetencer skal bruges. Vurderingen af
kompetenceomraderne vil derfor blive en afklaring af, om det ifelge landinspekterens selvopfattelse vil veere et
kompetenceomrade, som besiddes/ber besiddes.

Indenfor kompetenceomraderne Kob og salg
af fast ejendom, Milje- og planlovgivning,
Udstykning og ejerlejlighedsopdeling, Ting-

6.3.3 Yderligere deltagelse i projekt-
udvikling af fast ejendom
Ud fra samstillingen af kompetenceomrad-

erne i projektudvikling af fast ejendom og
rammen for landinspektorens radgivning er
det nu muligt at vurdere, hvilke muligheder
landinspektoren har for en yderligere del-
tagelse i projektudvikling af fast ejendom,
hvilket tager udgangspunkt i Figur 6.2.
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lysningsafgifter samt Byggesagsbehandling
er alle fire parametre til stede. Det betyder,
disse kompetenceomrader,
kan det forventes, at landinspektoren op-
fylder betingelserne for at kunne yde rad-
givning, idet radgivningen eftersporges i
samfundet, deekker

at indenfor

ansvarsforsikringen



ydelsen, de nedvendige kompetencerne
besiddes og at landinspektererne selv
mener, at de kan udfere radgivning. Derfor
vil landinspekteren umiddelbart have gode
muligheder for at deltage med radgivning
indenfor disse kompetenceomrader, men disse
kompetenceomrader udger i overvejende
grad kernen i landinspektorens arbejdsfelt,
og derfor vil det veere kompetenceomrader
landinspektoren allerede deltager i projekt-
udvikling af fast ejendom. Det vil dog
samtidigt veere kompetenceomrader, der
vil veere oplagte at forsege at udvide, fordi
det ligger i forleengelse af de normale
landinspekterydelser.

Af figuren fremgar det, at Indkomst- og
avancebeskatning  samt Lejeforhold i
forhold til parametren ansvar vil veere
opfyldt, men dette skiller sig ud fra de
forventninger som samfundet har til land-
inspektorens kompetencer og endvidere er
det ikke kompetencer, som tilegnes igennem
uddannelsen.
dekke radgivning indenfor disse kompe-
tenceomrdder, men der er delte meninger
blandt landinspekteorerne om det er kompe-
tenceomrader, som landinspektoren skal
kunne levere radgivning indenfor eller om
det blot er omrader som landinspektoren
skal have kendskab til. I de tilfeelde, hvor
landinspektoren patager sig at udeve rad-
givning inden disse kompetenceomrader, vil
ansvarsforsikringen derfor ogsa deekke, hvis
radgivningen udferesiforbindelse med andet
sedvanligt landinspekterarbejde. Endvidere
ma det antages, at ansvarsforsikringen
ikke skal fungere som en restriktion for
deltagelsen i andre arbejdsomrader, saleenge
det har en tilknytning til seedvanligt land-
inspektorarbejde og ikke kompromittere
samfundets syn pa landinspektoren.

En anden arsag til at de delte meninger om
deltagelsen i Indkomst- og avancebeskat-
ning samt Lejeforhold er, at der under
uddannelsen ikke
kompetencer indenfor

Ansvarsforsikringen  vil

tilegnes
disse

tilstreekkelige
omrader,
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hvormed landinspektorerne ikke foler
sig rustet til at udeve denne radgivning.
De landinspekterer, der wudferer denne
radgivning har veeret nedt til selv at op-
dyrke kompetencerne, hvilket medferer, at
muligheden for at udvide deltagelsen inden-
for disse kompetenceomrader kreaever, at
landinspektoren enten selv opdyrker disse
ydelser eller at der igennem uddannelsen
skal opnds viden indenfor disse omrader.
Der er dog ikke nogen forventning i
samfundet om, at landinspektoren kan udfere
denne radgivning, og derfor kreaever det en
ekstra indsats i markedsferingen for at seelge
radgivningen.

Der er ligeledes delte meninger omkring
kompetenceomradet
men forskellen mellem dette og Indkomst-
og avancebeskatning samt Lejeforhold er, at
ansvarsforsikringen ikke som udgangspunkt
vil omfatte denne rddgivning, eftersom Privat
finansiering ikke indgar i naturlig forleeng-
else af landinspekterens arbejde. Der er dog
blandt landinspektorerne eftersporgsel pa
kompetencer
og beskatningsforhold, hvilket afspejler et
onske om en storre indsigt i omradet, der
eventuelt kan anvendes til radgivning. Hvad
kompetencerne skal anvendelse til, er der
dog uenighed om, idet mange ikke ensker at
patage sig ansvaret for en eventuel radgiv-
ning. At ansvaret ikke pa nuveerende tids-
punkt deekker en rddgivning indenfor dette
kompetenceomrade, ma angiveligt skyldes,
at der ikke under landinspekteruddannelsen
opnas kompetencer indenfor finansiering,
men dette kan formodentlig eendre sig,
nar der bliver indfert ejendomsgkonomi
og -teknik som ny specialiseringsretning
pa landinspektoruddannelsen. Indtil dette
bliver et udbredt kompetenceomrade blandt
landinspektorerne vil det vaere nedvendigt,
atlandinspekteren opfylder forsikringskravet
gennem en ekstra forsikring, hvis denne
radgivning skal udferes. Derfor kan det
ikke forventes, at Privat finansiering bliver

Privat finansiering,

indenfor ejendomseokonomi
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et kompetenceomrade, hvor en yderligere
deltagelse foretreekkes, hvormed en yder-
ligere deltagelse vil veere begraenset.

I de resterende kompetenceomrader vil det
ikke vere forventeligt, at landinspektoren
udvider sin deltagelse, eftersom ansvars-
forsikringen ikke vil deekke dette, kompe-
tencerne ikke besiddes, at samfundet kan
forvente, at landinspektoren kan udeve en
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tilfredsstillende radgivning indenfor om-
radet og endvidere mener landinspektorerne
ikke selv, at det er noget, som de skal rad-
give om. Derfor vil det kreeve store omkost-
ninger, hvis der enskes at rddgive indenfor
et eller flere af disse kompetenceomrader,
idet kompetencerne skal opdyrkes, der skal
tegnes ekstra forsikring og samfundet skal
overbevises om, at landinspektoren kan
udeve denne rddgivning.



ez oe

Yderligere deltagel

Afklaringen af indenfor hvilke kompetence-
omrader landinspekteren kan oge sin del-
tagelse i projektudvikling af fast ejendom
medferer et behov for at fa klarlagt hvilken
rolle denne yderligere deltagelse vil antage.
I det efterfolgende vil det derfor forsoges
klarlagt hviken rolle landinspekteren kan
forventes at antage i den oget deltagelse og
denne vurdering vil tage udgangspunkt i
landinspektorens deltagelse i dag, og ud fra
det afklare den betydning, der er forbundet
med landinspekterens nye rolle for en oget
deltagelse i projektudvikling af fast ejendom.
Afklaringen af landinspektoren forventede
rolle i en yderligere deltagelse vil tage
udgangspunkt i landinspekterens deltagelse
i dag, hvilket suppleres landinspskterernes
syn pa udviklingsmulighederne indenfor
landinspektorens arbejde, hvormed det vil
veere muligt at opstille en vurdering af den
mest oplagte rolle for landinspektorens
yderligere deltagelse.

7.1 Landinspektorens deltagelse i dag
Landinspektorens deltagelse i projekt-
udvikling af fast ejendom kan beskrives
ud fra Figur 7.1, hvor der kan veere
arbejdsopgaver til landinspekteren i alle tre
etaper af projektudviklingen af fast ejendom.

Deltagelsen i 1. etape omfatter ofte indsam-
ling af eksisterende oplysninger til projektet
i form af en situationsplan med registrering
af bygninger, hojder og ledninger m.v. samt
afklaring af de ejendomsretlige forhold
i form af offentligretlige og privatretlige
reguleringer.

e-i "pr(‘)jektudvikling af fast ejendom

Investor/ Etape 1
developer
Bygherre
Bygherreradgivning
Design/ Konstruktion/
arkitekt teknik/ingenier
_________________________ For -
Hovedentreprengr Etape 2
Byggemateriale leverandgrer
I
Underentreprengrer

Drift og vedligeholdelse

\ /

Brugere/samfund/lovgivning

v

Figur 7.1. Landinspektorens deltagelse kan omfatter
alle tre etaper af en projektudvikling af fast ejendom.
Figuren er tidligere anvendt i afsnit 6.1.1 Projekt-
udviklingsforlebet.

I 2. etape, hvor den fysiske udferelse af
projektet gennemferes, bliver landinspek-
toren ofte inddraget til
modullinier, kotepunkter og andre tekniske
maleopgaver, der kraever stor ngjagtighed.
Herefter kan landinspektoren blive ind-
draget i 3. etape til at opdele et projekt i nogle
ejendomsretlige enheder, der kan sezelges
videre.

Dette er udgangspunktet for landinspek-
torens traditionelle arbejdsopgaver i for-

afsetning  af
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bindelse med en projektudvikling af fast
ejendom, men derudover har landinspektor-
en kompetencer til at opna en oget deltagelse
i en raekke andre arbejdsopgaver. Det vil
specielt veere i den indledende fase, hvor be-
slutningerne om projektets udformning og
realisering bliver truffet, at landinspektoren
har kompetencer til at yde en storre deltag-
else i projektudviklingen. Landinspekterens
deltagelse vil umiddelbart veere begraenset til
bygherreradgivning, som ekstern radgiver,
da landinspektoren kun har mulighed for
denne deltagelse, hvis Landinspekterlovens
§ 5 om veesentlig interesse skal overholdes.
I de ovrige opgaver indenfor 1. etape har
landinspektoren ikke umiddelbart kompe-
tencer til at udvide deltagelsen i disse
arbejdsopgaver. I 2. etape udfores den fysiske
udformning af projektet, hvor landinspek-
toren gennem
projektets planer overholder lovgivningen
og de tilladelser hvorved
projektets veerdier fastholdes, og dermed er
landinspektorens deltagelse i denne etape
ikke en egentlig radgivningsydelse, der kan
udvides, idet radgivningen ikke kan saelges
selvsteendigt men udelukkende i tilknyt-
ning til udferelsen af det tekniske arbejde.
Landinspektorens deltagelse i 3. etape vil
fortrinsvis omhandle opdelingen af projektet
i ejendomsretlige enheder, hvor grundlaget
i projektudviklinger af nybyggeri allerede
vil veere fastlagt i den indledende etape.
Hermed bliver landinspekterens deltagelse
i projektudviklingen i 3. etape primeert
vere i forbindelse med dokumentationen
af opdelingen, men vil endvidere kunne
radgive omkring lejeforhold m.v. Derimod
vil en deltagelse i projektudvikling af
eksisterende bygninger vil kunne indeholde
sikringen af de ejendomsretlige forhold og
radgivningen omkring det, hvilket ellers ved
nybyggeri ville finde sted i 1. etape. Dermed
vil landinspektorens deltagelse fortrinsvist
have til hensigt at sikre eller fastholde
veerdierne i projektet, men umiddelbart vil
landinspekteoren i mange projektudviklinger

sin deltagelse sikrer, at

givne m.v.,
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af fast ejendom veere med til at skabe
grundlaget for veerdistigningerne gennem
deltagelse i 1. etape.

7.2 Landinspektorens  deltagelse
fremover
Landinspektorens deltagelse i projekt-

udvikling af fast ejendom i dag tager
udgangspunkt i en rolle som ekstern
radgiver. Derfor vil en yderligere deltagelse
enten kunne forega i forleengelse af rollen
som ekstern radgiver eller helt endre pa
det grundleeggende princip for deltagelsen
i projektudvikling af fast ejendom. I det
felgende vil betydningen af disse to lesnings-
modeller forseoges klarlagt.

7.2.1 Rolle som ekstern radgiver

En forleengelse af landinspekterens rolle som
ekstern radgiver vil kunne veere igennem en
udvidelse af radgivningsfeltet, hvor land-
inspektoren kan velge enten at markeds-
fore de eksisterende ydelser yderligere eller
forsege at opdyrke nye nicheomrader i rela-
tion med landinspekterens kompetencefelt
eller veelge at ga i konkurrence med andre
faggrupper om specifikke eksisterende
radgivningsydelser.

En yderligere markedsforing af land-
inspektorens nuveaerende deltagelse i projekt-
udvikling af fast ejendom vil umiddelbart
have en begraenset effekt, eftersom land-
inspektorens ydelser er specialistydelser, der
primeert henvender sig til et begraenset antal
professionelle brugere. Ofte kender de alle-
rede til de ydelser, som landinspekteren kan
levere, men ellers kan kendskabet til ydelser-
ne udbredes igennem landinspektorens net-
veerk. Derfor vil resultatet af en bred markeds-
foring sandsynligvis blive en markedsfering
af den enkelte landinspektorvirksomhed

121 dette projekt vil en nicheomrader blive opfattet som et omrade, hvor
en begraenset brugergruppe eftersporger en helt specifik viden eller
produkt. Dermed kan et nicheomrade udgeres af en viden, der bestar
af nogle sarlige kompetencer, der medferer et nyt perspektiv pa et
arbejdsomrade, hvorved seerlige problemstillinger kan loses. Endvidere
kan det ogsa vaere en specialiseret viden indenfor et eksisterende
arbejdsomrade, hvor dette medforer et udbud af helt specifikke
ydelser.
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i forhold til andre landinspektorvirksom-
heder, end at det vil resultere i flere arbejds-
opgaver, som ikke tidligere blev udfert af
landinspektoren. Dermed vil en fokusering
kun pa markedsforing af den nuveerende
deltagelse kun i mindre grad kunne tilfore
landinspekteoren nye arbejdsopgaver, men det
vil kunne styrke den enkelte landinspektor-
virksomhed.

Landinspekteoren kan endvidere
at oge deltagelsen i projektudvikling af
fast ejendom ved at opdyrke nye niche-
omrader, hvor der vil veere et behov for
en radgivning, som ingen andre udferer
i dag. Landinspektoren har igennem sine
kompetencer som generalist mulighed for
at anvende de faglige forudseetninger til at
opdyrke nye kompetenceomrader. Det er
dog ikke nok at opdyrke disse kompetencer,
men landinspektoren skal endvidere kunne
overbevise omverdenen om, at der er brug
for denne radgivning, og at landinspektoren
er den rette til at udfere denne radgivning pa
en kompetent made. Dette vil umiddelbart
veere nemmest indenfor kompetenceomrad-
er, som har en relation til de arbejdsomrader,
som samfundet forventer, at landinspektor-
professionen har kendskab til gennem
specialiststatusen.

En udvikling af nye nicheromrader kan
omkostninger for land-
inspektoren, og derfor skal landinspektoren
vurdere, om vedkommende ensker at bruge
de ressourcer, som det kraever for at opna
en tilstreekkelig viden til at kunne udfere
en professionelradgivning indenfor et nyt
nicheomrade og holde denne viden ajour.
Det kan i denne vurdering vare afgorende
om, landinspektoren igennem uddannelsen
har opndet en grundlaeggende indblik i det
kompetenceomrade, der kan bygges videre
pa, eller om landinspekteren selv skal ud
og opdyrke dette kompetenceomrade fra
bunden. Endvidere bor det vurderes i hvilket
omfang, der er behov for radgivning indenfor
nicheomradet, og om det vil veere muligt at

veelge

medfere store

seelge denne radgivningsydelse i tilstraekkelig
grad til, at det er besveeret veerd at opdyrke
nicheomradet.

En oget deltagelse i projektudvikling af
fast ejendom kan ogsa opfyldes ved, at
landinspektoren i hejere grad begynder
at konkurrere med andre faggrupper om
specifikke radgivningsydelser. Der er, jf.
Figur 7.2, et overlap mellem landinspektor-
ens kompetencer og de kompetencer som
juristen, arkitekten, revisoren og ingenieren
besidder, indenfor hvilket landinspekteren
har mulighed for at
disse faggrupper om radgivningen. Hvor
meget den enkelte landinspekter onsker
at konkurrere med de andre brancher om
radgivningsydelserne afheenger bl.a. af det
ansvar, som den enkelte landinspektor i sa
fald vil patage sig og den konsekvens en oget
konkurrence vil medfere for de eksisterende
arbejdsopgaver.

konkurrere med

/\

Spektor

T g»
|/

' Ingenigr

Figur 7.2. Det er i overlappet (det gra felt) mellem
landinspektorens kerneomrade og de andre
professioner jurist, arkitekt, revisor og ingenier, at
landinspektoren vil kunne udvide deres eksterne
radgivning i projektudvikling af fast ejendom.

Landinspektoren kan stilles til ansvar for
al radgivning vedkommende udforer,
og dermed vil det veere op til den enkelte
landinspekter, hvor langt ud i dette overlap
vedkommende onsker at udfere ansvars-

padragende radgivning.
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Forholdet til de andre radgivere skal
endvidere vurderes for landinspekteren i
hgjere grad begynder at konkurrere med
de andre faggrupper. En oget konkurrence
kan have en negativ konsekvens for land-
inspektorvirksomheden ved, at det kan fa
andre faggrupper til at tage konkurrencen
op indenfor landinspektorernes arbejdsfelt,
og dermed forsege at konkurrere pa de
arbejdsopgaver som landinspektoren tradi-
tionelt udferer, eller det kan fore til, at de
andre faggupper vil overdrage opgaverne
til en anden landinspektervirksomhed, der
ikke konkurrer pa disse ydelser. Dermed vil
en landinspektorvirksomhed kunne miste
mange af de opgaver, som den ellers normalt
ville fa, og derved kan det fa en negativ
konsekvens for landinspektervirksomheden.
En oget deltagelse i projektudvikling af fast
ejendom kan ogsa fa den modsatte kon-
sekvens for landinspektorvirksomheden
ved, at landinspektoren bliver en bedre
sparringspartner for de andre radgivere, da
de taler samme sprog og bliver bedre til at
forsta hinandens problemer og dermed vil
landinspektoren blive inddraget i et sterre
omfang som radgiver.

Der kan veere stor forskel pa holdningen
blandt de ovrige radgivere, om de vil se en
yderligere deltagelse fra landinspekteren,
som en direkte konkurrent eller som en
sparringspartner, men det er op til den enkelte
landinspektorvirksomhed at afgere, om
mulighederne opvejer de negative aspekter.

En af de faktorer som er afgerende for, at
landinspektoren kan fa en storre deltagelse
som ekstern radgiver i projektudvikling
af fast ejendom er, at der sker en aendring i
landinspektorens selvopfattelse af profes-
sionen. Landinspektoren har igennem fokus-
eringen pa de matrikuleere arbejder og de
forventninger, der er til landinspekterens
udferelse af opgaverne, ikke haft behov eller
onske om at fokusere pa en udvikling af nye
arbejdsomrader eller markedsfering af disse
ydelser. Eneretten pa de matrikulaere arbejder
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har sikret landinspektorerne arbejde, og der-
for har det ikke veeret udpreeget nedvendigt
for landinspektererne at fokusere pa udvik-
ling og markedsfering af arbejdsfeltet, hvilket
dog er nedvendigt, hvis en storre deltagelse
som ekstern radgiver i projektudvikling af
fast ejendom vil opnas.

7.2.2 Rolle som aktiv akter

En anden deltagelse i projektudvikling af fast
ejendom vil kraeve, at landinspektoren tager
et opgor med rollen som ekstern radgiver,
og dermed restriktionerne i forbindelse
med de matrikuleere arbejder. Det vil enten
kunne betyde, at landinspektoren veelger
ikke at udfore det matrikuleere arbejde i et
projekt, eller det vil kreeve en 2endring af bl.a.
Landinspektorlovens § 5. Begge losninger vil
sandsynligvis fa en betydning i forhold til den
made, som landinspektoren bliver opfattet pa
i samfundet.

Landinspektorlovens  bestemmelser = om
vaesentlig interesse er kun knyttet til de
matrikuleere arbejder, og det betyder, at
landinspektoren kan veelge at tage en
mere aktiv rolle i projektudvikling af fast
ejendom end som ekstern radgiver, hvis land-
inspektoren ikke udferer det matrikuleere
arbejder i forbindelse med projektudvikling
af fast ejendom. Denne mere aktive rolle
kunne umiddelbart veere, at landinspektoren
far ekonomisk interesse i projektudviklingen
af fast ejendom, hvor landinspektoren enten
bliver direkte investor i projektet, eller hvor
landinspekteorens honorar bliver baseret pa
en resultatorienteret belonning.

Landinspektoren vil blive
inddraget mere i projektudviklingsproces-
sen, hvis landinspektoren var en investor i
projektudviklingen af fast ejendom, hvilket
skyldes, at som investor vil landinspekteren
fa en storre indflydelse, og dermed vil
landinspekteren have en bedre mulighed
for at opna deltagelse i flere arbejdsopgaver
indenfor projektudvikling af fast ejendom.
Der er dog sa meget fokus pa de matrikulaere

sandsynligvis
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arbejder blandt landinspektorerne, at de ikke
anser dette som en mulighed.

Der er delte meninger om resultatorienteret
belenning er omfattet af Landinspekterlovens
§ 5 vedrerende vaesentlig interesse, men
eftersom hele intentionen med bestemmelsen
er at sikre en objektivt og upartisk udferelse
af de matrikuleere arbejder, vil en resultat-
orienteret belenning kunne opfattes som
en form for veesentlig interesse i projektet.
Dette fremgar endvidere af § 7 i DdL’s interne
vedtegter for landinspektervirksomhed, at
landinspektoren er forpligtet til at opkraeve
et vederlag svarende til omfanget af den ud-
forte opgave, hvormed resultatorienteret
belonning ma veere omfattet af begrebet
veaesentlig interesse.

Det er den udbredte holdning, at land-
inspektorens radgivning i den indledende
fase af et projekt ikke forer til en veesentlig
interesse i projektet, og at de matrikuleere
arbejder ogsa efterfolgende kan udferes som
resultat af landinspektores professionalisme,
der sikrer et objektivt og upartisk arbejde.

En anden madde landinspekteren vil kunne
opna en mere aktiv deltagelse i projekt-
udvikling af fast ejendom vil veere ved en
@ndring af Landinspektorloven, sa det bliver
muligt for landinspektoren at have vaesentlig
interesse i det udferte arbejde. Dermed vil
landinspektoren bade kunne udfere de matri-
kuleere arbejder og samtidig kunne opna en
mere aktiv deltagelse i projektudvikling
af fast ejendom. En sadan endring vil
dog stille store krav til landinspekterens
professionalisme for at fastholde, at de matri-
kuleere arbejder bliver udfert objektivt og
upartisk. Det kan blive vanskeligt at over-
bevise omverdenen om, at landinspekteren
kan leve op til denne professionalisme under
saddanne forudseetninger, og dermed vil en
sadan eendring sandsynligvis resultere i, at
landinspektorens eneret pa de matrikuleere
arbejder blev ophaevet. Eneretten pa de
matrikuleere arbejder bygger meget pa
den tillid, som landinspekterprofessionen

har i samfundet, og det vil blive vanskeligt
at fastholde denne tillid, hvis landinspek-
toren begynder at have vaesentlig interesse
i de matrikuleere sager. Landinspekteren vil
sikkert godt kunne leve op til denne pro-
fessionalisme, men der vil indenfor profes-
sionen ikke skulle laves mange fejltrin for
samfundets tillid til landinspekteren mistes,
og dermed ogsa eneretten pa de matrikulaere
arbejder. Det er dermed en vurdering om
landinspektoren ensker at bevare den tillid,
som samfundet har til professionen i dag eller
om landinspekteren ensker at have veesentlig
interesse i projektudvikling af fast ejendom.

Tidsforbruget pa de matrikuleere arbejder har
veeret faldende igennem de seneste artier, og
derfor udferer landinspektoren i dag meget
andet arbejde, hvorfor der kan argumenteres
for, at Landinspekterlovens bestemmelser er
alt for begreensende i forhold til det ovrige
arbejde, som landinspektoren udferer. Det
vil skabe nogle helt nye muligheder for
at udvikle landinspekteorens arbejde, hvis
landinspektoren ikke var begraenset i samme
grad af Landinspekterlovens bestemmelser,
men det ville samtidig sandsynligvis betyde,
at eneretten pa de matrikuleere arbejder ville
blive opheevet. At tidsforbruget er faldet
pa de matrikuleere arbejder er dog ikke
ensbetydende med, at det rent gkonomisk
er blevet en darlig opgave for landinspektor-
virksomhederne at udfere dette, men det
betyder derimod, at landinspekteren har
mulighed for at udfere en raekke andre
arbejdsopgaver i stedet. En opheevelse af
eneretten kan endvidere fa en vidtreekkende
konsekvens for de evrige arbejdsopgaver,
som landinspektoren udferer, da meget af
det arbejde, der udferes af landinspektoren
i dag, er baseret pa samfundets tillid til
landinspekteoren. Derfor kan konsekvensen
af en endring af samfundets tillid betyde,
at landinspektoren ikke kan fastholde disse
arbejdsopgaver. Endvidere bygger meget af
den radgivning, som landinspektoren ud-
forer i dag pa landinspektorens unikke viden,
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og hvis andre faggrupper far mulighed for
at udfere de matrikuleere arbejder, vil disse
have en sterre motivation for at opbygge
meget af den unikke viden, som land-
inspektoren har i dag. Der vil dog ga lang
tid for andre professioner vil fa opbygget
en tilsvarende viden, hvilket endvidere vil
veere forbundet med omkostninger, hvorved
de matrikuleere arbejder sandsynligvis ogsa
fremover hovedsageligt vil blive udfert
af landinspekteren. Det kan dog blive
vanskeligt at fastholde den faglige identitet
igennem uddannelsen, da undervisningen
i de matrikuleere arbejder sandsynligvis vil
komme under pres i forhold til undervisning i
andre kompetencer, hvis eneretten ophaeves.

7.2.3 Landinspektorernes syn pa udvik-
lingsmulighederne

For at opnd en tilstreekkeligt indsigt til
at  kunne landinspektorernes
muligheder for en oget deltagelse i projekt-
udvikling af fast ejendom er det veesentligt
at fa klarlagt landinspektorernes eget syn
pa udviklingsmulighederne, hvorved det
kan afklares, hvilken yderligere deltagelse
landinspektoren fremover vil fa i forbindelse
med projektudvikling af fast ejendom.
Derfor vil der i det felgende blive redegjort
for de interviewede landinspektorers syn pa
udviklingsmulighederne for landinspektor-
professionen.

vurdere

Landinspektorerne er enige om, at ene-
retten pa de matrikuleere arbejder ikke har
veeret en sovepude for landinspekteren, og
at det er vigtigt eneretten pa de matrikulare
arbejder bevares som udgangspunktet for
landinspektervirksomhed. Det er et meget
velfungerende system, som bade er billigt
og troveerdigt. Derfor er det vigtigt, at land-
inspektoren bevarer denne position, og dette
skal bla. sikres igennem en skeerpelse af
kravene til beskikkelse, mener CHP. [Bilag
A, s. 12] Eneretten er ifelge SA meget vigtig
for professionen og hvis den uvildighed, der
ligger i beskikkelsen, ikke leengere var til-
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stede, ville bAde kommuner og andre kunne
udfere de matrikuleere arbejder, hvilket
kunne medfere en meget uens kvalitet i det
udferte arbejde, som pa sigt ville skabe en
forringet troveerdighed og tillid i samfundet
til det udferte arbejde og dermed til hele det
ejendomsretlige system. [Bilag A, s. 26]

Der er en speciel tillid til det arbejde land-
inspektoren udferer, som er opbygget om
landinspektorens troveerdighed og kravet om
professionel udevelse af erhvervet igennem
Landinspektorloven, og derfor er kravene til
beskikkelsen en konkurrencemaessig fordel
for landinspektoren, hvilket ogsa geelder
det, at landinspekteoren er palagt et krav om
ansvarsforsikring, og dette kan anvendes ved
andre arbejdsopgaver, mener SHS.

En ophevelse af eneretten vil dog ifelge JBJ
ikke eendre ret meget pa de arbejdsopgaver,
som landinspekteren udferer. Den unikke
sammensetning af fag i kombinationen af
maleteknik og jura er, der ikke andre fag-
grupper der har, og derfor vil landinspek-
toren kunne bevare de nuveaerende arbejds-
opgaver, mener ]BJ. [Bilag A, s. 14]
Ophavelse af eneretten kunne resultere i
en endring af kravet om, at storstedelen af
kapitalen i en landinspektervirksomhed skal
ejes af landinspektorer, hvilket ifelge SHS
ville betyde, at landinspektervirksomhed-
ernes struktur ville blive eendret, eksempelvis
som det er sket indenfor ejendomsmaegler-
branchen. Det vil betyde, at strukturen
i professionen vil ga imod stadig sterre
selskaber, og dermed vil den struktur-
@ndring, der har veeret i landinspektervirk-
somhederne igennem de seneste ar fortseette
i et endnu sterre tempo, hvis denne bestem-
melse i Landinspektorloven slaekkes.

Landinspektorerne er ikke kun enige om,
at udgangspunktet for landinspektorvirk-
somhed er det matrikuleere arbejde, men
der er ogsa enighed om, at det er godt for
landinspektorvirksomhederne at deltage i
andre arbejdsopgaver. Det giver erfaringer
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og viden at deltage i nye arbejdsopgaver,
der kan udnyttes i andre sammenhaenge,
mener SHS, og derfor skal landinspekteren
ikke veere bange for dette, selvom det pa sigt
ikke nedvendigvis er en direkte succes for
virksomheden.

CHP onsker at fokusere pa mange forskellige
arbejdsopgaver fremover, og derfor har
Landmalergarden valgt at noget af virksom-
hedens overskud bruges pa at udvikle nye
arbejdsopgaver og -metoder. Det giver ifolge
CHP en reekke fordele for virksomheden
at deltage i andre arbejdsopgaver, som
at radgivning i den indledende fase i en
projektudvikling af fast ejendom er en
konkurrencemeessig fordel, da den sikrer,
at virksomheden efterfolgende kan ud-
fore det matrikuleere arbejde, uden at
projektudvikleren indhenter tilbud fra andre
landinspektorer. [Bilag A, s. 8]

Flere af landinspektorerne overvejer at
eller har ansat andre faggrupper eller
landinspektorer med
kompetencer, som landinspektoren ikke nor-
malt besidder. Dette er blevet muligt som
resultat af de sterre landinspektervirksom-
heder, mener JBA, eftersom det kraever en vis
virksomhedssterrelse for andre faggruppers
[Bilag
A, s. 18]. Landinspektoren kan ifelge SA lere
meget af andre faggrupper og har selv faet
mere fokus pa at markedsfering af virksom-
hedens produkter efter, at der er blevet ansat
andre faggrupper i virksomheden, hvilket
bl.a. omfatter andre faggrupper som jurister,
arkitekter, ingenigrer og miljomedarbejdere
[Bilag A, s. 28].

seerlige  specialist-

kompetencer kan udnyttes optimalt

Det vil ifelge SA veere oplagt for land-
inspektoren at have en mere aktiv deltagelse
i projektudvikling af fast ejendom, hvis
monopolet blev ophaevet og beskikkelsen
ikke leengere havde betydning [Bilag A,
s. 28]. LVC er enig i, at landinspekterens
sagtens kunne indga i en projektudviklings-
virksomhed, da landinspekteren har en

masse af de kompetencer, der er brug for i
projektudvikling af fast ejendom, men det er
i dag forhindret af Landinspekterloven [Bilag
A, s.12]. Dermed mener landinspektorerne, at
de har mange af de faglige kompetencer, som
en mere aktiv deltagelse i projektudvikling af
fast ejendom kraever.

7.2.4 Vurdering af mulighederne for en
yderligere deltagelse

Ud fra de opstillede losningsmodeller for en
yderligere deltagelse i projektudvikling af
fast ejendom vil det blive vurderet, hvordan
disse muligheder stemmer overens med
landinspektorernes eget syn pa udvidelsen
af landinspektorernes arbejdsfelt indenfor
projektudvikling af fast ejendom.

Landinspektorerne har som neaevnt i det
forrige to muligheder for at opné en storre
deltagelse i projektudvikling af fast ejendom,
enten gennem en yderligere deltagelse som
ekstern radgiver eller ved en mere aktiv
deltagelse i projekterne i form af gkonomisk
interesse.

Overordnet mener landinspektorerne, at de
rigtige kompetencer besiddes til en yderligere
deltagelse, og at landinspektorerne i hgjere
grad ville indga i projektudvikling af fast
ejendom, hvis Landinspekterloven ikke be-
greensede dette igennem bestemmelserne
om vaesentlig interesse ved de matrikuleere
arbejder, og at landinspektervirksomheder-
ne kun ma udfere landinspektoervirksomhed.
Men eftersom landinspektererne mener, at
det er vigtigt, at udgangspunktet for land-
inspektorvirksomhed er det matrikuleere
arbejde, og dermed onsker at bevare eneretten
pa dette arbejdsomrade, resulterer dette i,
at landinspektorens yderligere deltagelse i
projektudvikling af fast ejendom vil veere
som af eksterne radgivere.

En yderligere deltagelse i projektudvikling
af fast ejendom er endvidere noget som
landinspektorerne ser som noget positivt for
landinspektorvirksomhederne, eftersom det
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foruden ekstra arbejde til landinspekteren
ogsa giver mere generelle erfaringer og viden,
som kan bruges i andre sammenhaenge, og det
giver endvidere nogle konkurrencemaessige
fordele, der kan anvendes ved andre arbejds-
opgaver. Endvidere har landinspektoren
overvejet at muligheden for at anseette per-
soner med serlige specialkompetencer for
derigennem at give virksomheden en bredere
profil, hvilket endvidere vil kunne styrke
landinspekterens rolle som ekstern radgiver i
projektudvikling af fast ejendom.

Landinspektorernes enske om, at eneretten
skal forsgges bevaret, og de matrikuleere arbej-
der ogsa fremover skal veere udgangspunktet
for landinspektorvirksomhed bygger pa et
onske om at bevare den position, som land-
inspektorprofessionen har i samfundet i dag.
Denne position stiller en reekke forventninger
til landinspektorens arbejde, der betyder, at
landinspekteren bliver begreenset i deltagel-
sen i projektudvikling af fast ejendom, men
positionen giver ogsa landinspektorerne en
reekke andre fordele. Landinspekteren er
i dag meget serviceorienteret, hvor meget
af det arbejde der udferes, bygger pa sam-
fundets tillid og de faglige forventninger
fra samfundet til landinspektoren, og denne
position risikerer landinspekteoren at miste,
hvis ikke eneretten pa de matrikuleere ar-
bejder bevares.

Det vil endvidere ikke vere sandsynligt,
at Landinspektorlovens bestemmelse om
vaesentlig interesse vil blive lempet, og
landinspektorerne samtidig vil kunne bevare
eneretten pa de matrikuleere arbejder, da
det vil veere meget vanskeligt at overbevise
samfundet om, at professionen kan leve op
til den professionalitet, som det vil kreeve at
varetage bade myndighedsopgaven ved de
matrikuleere arbejder og klientens interesser
objektivt.

En anden losning er, at det matrikuleere arbej-

deiprojektudviklingerne af fast ejendom over-
lades til en anden landinspektervirksomhed,
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men sa vil udgangspunktet for landinspektor-
virksomheden ikke leengere veere de
matrikuleere arbejder, og samtidig ville det
veere sveert for samfundet at skelne mellem,
hvornar landinspekteren har vaesentlig
interesse eller ej, hvilket derfor vil kunne
pavirke landinspektorens anseelse og position
i samfundet.

Det vil veere muligt for landinspekteren
at opnd en yderligere deltagelse i projekt-
udvikling af fast ejendom som eksterne
radgivere ved at opdyrke nye nicheomrader
eller ved at landinspektererne ga i oget kon-
kurrence med andre brancher. De seneste
ars mange fusioner og sammenlaegninger
har endret strukturen i
virksomhederne, hvilket har skabt nogle nye
muligheder for, at landinspektorvirksomhed-
erne kan opna en bredere profil. Det har
skabt grundlag for, at andre faggruppers
kompetencer kan udnyttes eller at land-
inspektoren selv kan opdyrke en raekke
yderligere specialistkompetencer, der kan
anvendes i forbindelse med en yderligere
deltagelse i projektudvikling af fast ejendom.
Det er dog ikke alle landinspekterer, der
onsker at tage det ansvar, som folger med en
yderligere deltagelse i projektudvikling af
fast ejendom, hvilket dog er en forudsaetning
for en yderligere deltagelse.

landinspektor-

7.3 Projektgruppens overvejelser og
anbefaling

I det forrige blev landinspekterens mulig-
heder for en yderligere deltagelse afklaret i
forhold til landinspekterernes opfattelse af
hvilken udvikling de fandt, der vil veere mest
sandsynlig. I det efterfolgende vil der i for-
hold til de to lesningsmodeller bive redegjort
for projektgruppens overvejelser omkring
landinspektorens rolle i en yderligere del-
tagelse i projektudvikling af fast ejendom,
hvilket afsluttes med en anbefaling for
landinspektorens yderligere deltagelse.

Som ekstern radgiver har landinspek-
toren gode muligheder for at deltage i
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projektudvikling af fast ejendom gennem
den unikke viden, som landinspektoren
tilegner sig pa uddannelsen, men det er
dog ikke alle mulighederne for deltagelse,
som landinspekteren anvender i dag. Land-
inspektoren bliver rekvireret som ekstern
radgiver, hvor vedkommende skal afklare
den gode idés mulighed for realisering
pa den enkelte ejendom i forhold til de
eksisterende offentlige og private radigheds-
indskreenkninger. Denne deltagelse er bas-
eret pa, at landinspekteren bliver rekvireret,
men det ville veere oplagt, at landinspek-
toren valgte at indgd i et samarbejde med
faste samarbejdspartnere fra forskellige fag-
grupper, som jurist, arkitekt, ingenior, revi-
sor m.fl. og aktivt i feellesskab forsgge at seelge
denne radgivning til diverse projektudvik-
lere. Samarbejdet ville dermed resultere i
en mere optimal udnyttelse af landinspek-
torens kompetencer gennem en mere ind-
gaende indsigt fra de andre faggrupper om
hvordan landinspekterens viden i hgjere grad
kan udnyttes tveerfagligt. Endvidere ville et
sadant samarbejde uden problemer kunne
medforer, at landinspekteren kunne opdyrke
andre af kompetenceomraderne i projekt-
udvikling af fast ejendom, hvilket

styrke samarbejdets radgivningydelser.
Denne form for samarbejde kan sagtens ud-
fores, uden at landinspekterens troveerdighed
settes over styr, idet samarbejdet kunne
indgd som ved en normal rekvirering af
eksterne radgivere, der afklare ejendommens
muligheder og begraensninger i forbind-
else med projektudvikling af fast ejendom.
Denne radgivningsydelse kan dog fore til
at det bliver sveert for landinspektoren at
overholde Landinspektorlovens § 5, eftersom
det kan veere sveert at gennemskue hvorvidt
radgiverteamet eventuelt forseger at tvinge
projektudviklingen af fast ejendom igen-
nem, hvorved landinspekterens objektive
rolle kompromiteres. Dette gor sig endvidere
gaeldende, hvis radgiverteamet arbejder ud
fra en resultatorienteret belonning, og seerligt
hvis landinspektoren ogsa skal udfere de

kunne

matrikuleere arbejder i projektudviklingen af
fast ejendom.
Landinspektorens deltagelse i projekt-
udvikling af fast ejendom med vesentlig
interesse kan opnas gennem, at landinspek-
toren enten fraveelger at udfere det matri-
kuleere arbejde i de projektudviklinger af
fast ejendom, hvor landinspektervirksom-
heden har veesentlig interesse eller fraveelger
de matrikuleere arbejder helt generelt for
udelukkende at fokusere pa deltagelsen i
projektudvikling af fast ejendom. Begge
tilfeelde vil dog veere med til at skabe tvivl
omkring landinspekterens rolle,
demed kompromittere landinspekterens tro-
veerdighed.

og il

Selvom landinspekteren ville kunne opna
en langt storre deltagelse i projketudvikling
af fast ejendom gennem en landinspek-
torvirksomhed, der ikke udferer matrikulaere
arbejder og dermed ikke er bundet af
Landinspektorlovens bestemmelser, ville
det dog medfere en svaekkelse af tilliden til
landinspekteren. Derfor vil det efter projekt-
gruppens mening veere mest sandsynligt,
at landinspektorens yderligere deltagelse i
projektudvikling af fast ejendom vil udvides
gennem rollen som ekstern radgiver. Hvis
landinspektoren skal have en aktiv rolle med
vaesentliginteresse, kraever det, at der opfindes
en titel for denne deltagelse, hvormed der
tydeligt kan
landinspekter, der er tale om for at veerne om
tilliden til den praktiserende landinspekteor.

skelnes mellem hvilken type
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Sammenfatning

Gennem denne sammenfatning vil der
blive samlet op pa den opndede viden, der
er fremkommet igennem afklaringen af
projektets problemstilling: ”“Hvilke muligheder
har landinspektoren for at udvide ridgivnings-
ydelserne indenfor arbejdsomrdidet projektudvik-
ling af fast ejendom?”

Problemstillingen er analyseret ved at opstille
en forstdelsesramme for landinspektorens
radgivning samt en afklaring af arbejds-
omradet projektudvikling af fast ejendom,
hvor der efterfolgende foretages en vur-
dering af forstdelsen af projektudvikling af
fast ejendom i forhold til landinspekteorens
radgivning, hvilket giver mulighed for at
afklare, hvilke muligheder landinspekteoren
har for en yderligere deltagelse.

Landinspektorens muligheder for at deltage
i projektudvikling af fast ejendom er over-
ordnetbestemt af de kompetencerlandinspek-
toren besidder og de begreensninger, som
lovgivningen stiller til landinspektoren.
Gennem uddannelsen opnar landinspek-
toren en profil som specialiseret generalist,
hvilket giver gode muligheder for at udfere
radgivning og opdyrke nye arbejdsomrader.
Landinspektorens deltagelse bliver dog be-
greenset igennem Landinspekterloven, hvor
bl.a. kravet om, at landinspektoren skal have
beskikkelse for at udfere de matrikuleere
arbejder, medferer, at landinspekteren ikke
ma have veaesentlig interesse i udferelsen af de
matrikuleere arbejder.

Forstdelsesrammen for landinspekteorens
radgivning er opbygget omkring en analyse

af parametrene: landinspektorprofessionen,
landinspektorens ansvar, landinspektorens
radgivningsrolle og landinspekterens selv-
opfattelse, hvilket bl.a. har fert til folgende
resultater:

Landinspektorprofessionen opfattes i sam-
fundet som en profession med en specialise-
ret viden, der bl.a. skal anvendes til at opfylde
nogle bestemte funktioner for samfundet,
og medforer en rakke forventninger til
fagligheden og den made, som landinspek-
toren udferer sit arbejde pa. Dermed er
udgangspunktet for landinspekterens arbej-
de, at der er tillid til professionen fra sam-
fundets side, hvorfor professionen forsoger at
vaerne om denne tillid ved at opretholde en
steerk faglig identitet, hvilket endvidere sik-
res gennem den interne selv-kontrol, hvor
det vurderes, om det udferte arbejde opfylder
et tilstreekkeligt professionelt niveau.

Alt det arbejde, som landinspekteren ud-
forer, kan vedkommende gores civilretlig
erstatningsansvarlig for, medmindre der
sker tydelig ansvarsfraleeggelse. Endvidere
kan landinspekteren blive idemt en disci-
plineerstraf af Landinspekternaevnet, hvis
det matrikuleere arbejde ikke lever op
til den professionelle udfersel, der kan
forventes. Landinspektoren er pakrevet
at veere ansvarsforsikret for det civilretlige
erstatningsansvar, hvor forsikringen mindst
skal svare til kravene i Landinspektorernes
gensidige Erhvervsansvarsforsikring.
Uddelegeringen af det matrikuleere arbejde
til den privat praktiserende landinspektor
har betydet, at landinspektoren har faet en
rolle som buffer mellem borgeren og myndig-
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heden. Derfor stilles der i Landinspektor-
loven en reekke krav til landinspektoren til
det arbejde, der udferes og strukturen for
virksomheden, og samtidig er der en for-
ventning om, at landinspekteren, som en del
af en standardservice, ved udferelsen af de
matrikulaere arbejder, radgiver kunden. Det
er dog samtidig muligt for landinspektoren
som privatpraktiserende at udfere anden
radgivning omkring den faste ejendom, som
selvsteendigt kan honoreres.

Meget af den radgivning landinspektoren
udforer i dag sker i relation til landinspek-
torens kerneomrade, men denne radgivning
kunne sagtens udvides til andre omrader,
og derfor eftersporger landinspektorerne
kompetencer indenfor ejendomsgkonomi og
beskatningsforhold for at opna en bredere
faglig profil. Uddannelsen som generalist
giver landinspektoren de rigtige kompetencer
til at udvide arbejdsomradet indenfor rad-
givning, men det ma ikke fa betydning for
udforelsen af de matrikuleere arbejder, hvilket
landinspektorerne ser som deres vigtigste
opgave.

Projektudvikling af fast ejendom bliver i
projektet preeciseret som: “Projektudvikling
af fast ejendom er ikke blot et hvilket som helst
udviklingsforleb, hvor der sker en veerdistigning.
Projektudvikling af fast ejendom udfores af
professionelle aktorer og adskiller sig derfor fra
ejendomsudvikling af privatpersoners ejendomme,
da intentionen bag projektudviklingen af fast
ejendom er en direkte spekulation i at opni en
veerdistigning i den faste ejendom.”

Med udgangspunkt i
kompetenceomraderne i projektudvikling af
fast ejendom i forhold til forstadelsesrammen
for landinspektorens radgivning afklares det,
at det er mest sandsynligt, at landinspek-
torens yderligere deltagelse vil veere indenfor
kompetenceomraderne: Kob og salg af
fast ejendom, Milje- og planlovgivning,
Udstykning og ejerlejlighedsopdeling, Ting-
lysningsafgifter og Byggesagsbehandling.
Denne vurdering er begrundet i, at alle
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fire parametre fra forstdelsesrammen er
opfyldt i forhold til disse, hvilket betyder,
at samfundet har en forventning om, at
landinspekteoren kan radgive indenfor disse
kompetenceomrader, at Landinspektorens
gensidige Erhvervsansvarsforsikring vil deek-
ke et civilretligt erstatningsansvar for denne
radgivning, at landinspektoren besidder de
nedvendige kompetencer for at kunne udfore
radgivningen, og at landinspektererne mener
selv, at det er en radgivning, de skal udfore.
Kompetenceomraderne: Privat finansiering,
Indkomst- og avancebeskatning og Lejefor-
hold er der blandt landinspektererne delte
meninger om, det er noget, som landinspek-
toren besidder de nedvendige kompetencer
indenfor til at kunne udfere radgivning.
Endvidere forventer samfundet ikke, at
landinspektoren udferer denne radgivning og
ansvarsforsikringen deekker kun radgivning
indenfor kompetenceomraderne: Lejeforhold
og Indkomst- og avancebeskatning, men ikke
Privat finansiering. Dette betyder, at det vil
veere mindre sandsynligt, at landinspek-
toren fremover vil fa en yderligere deltagelse
indenfor disse kompetenceomrader.

De ovrige kompetenceomrader: Udbudsret,
Forsikring, Offentlig stotte, Modeller for
byggeriets gennemforelse, Ejerskabsmodel-
ler, Moms og afgifter
myndigheders projektudvikling vil land-
inspektoren umiddelbart have sveert ved at
opna en yderligere deltagelse i, da ingen af
de fire parametre fra forstdelsesrammen er

opfyldt.

samt Offentlige

Landinspektorens deltagelse i projekt-
udvikling af fast ejendom tager i dag
udgangspunkt i en rolle som ekstern
radgiver. En yderligere deltagelse vil enten
kunne vere i forleengelse af denne rolle
eller landinspektoren kan velge at tage en
mere aktiv deltagelse i form af ekonomisk
interesse i projekterne. Som ekstern radgiver
vil landinspekteren kunne opna en yder-
ligere deltagelse ved enten en oget markeds-
foring af de nuveerende radgivningsydelser,



ved at opdyrke nye nicheomréader eller ved
at eage konkurrencen med andre faggrupper
pa eksisterende ydelser. En mere aktiv
deltagelse med okonomisk interesse vil enten
betyde, at landinspektoren ikke skal udfere
de efterfolgende matrikuleere arbejder i en
projektudvikling af fast ejendom eller ogsa
kreever det en @endring af Landinspektor-
lovens bestemmelse om vesentlig interesse,
sa det bliver muligt at have gkonomisk inter-
esse i det matrikuleere arbejde. Det vurderes
ud fra landinspekterernes egne udtalelser, at
landinspektoren vil have sterst sandsynlig-
hed for at oge deltagelsen i projektudvikling
af fast ejendom igennem en forlaengelse af
rollen som ekstern radgiver, idet landinspek-
torerne ogsa fremover gnsker at udgangs-
punktet for landinspektervirksomhed skal
veere det matrikuleere arbejde. Eftersom
landinspektoren besidder kompetencer til
at opdyrke nye arbejdsomrader vil en oget
fokusering pa at opdyrke nye nicheomrader
eller konkurrence med andre faggrupper om
radgivningsydelser, veere vejen frem.
Projektgruppen finder det ogsa mest
sandsynligt, at landinspektorens yderligere
deltagelse i projektudvikling af fast ejendom
vil veere gennem rollen som ekstern radgiver.
Dette skyldes, at selvom der er gode mulig-
heder for en deltagelse i projektudvikling
af fast ejendom, hvis bestemmelserne om
vaesentlig interesse blev opheevet, ville med-
fore en svaekkelse af tilliden til landinspek-
toren, hvilket ikke ville veere hensigtsmees-
sigt pa sigt.

8.1 Kritisk vurdering

Projektets afklaring af hvilke muligheder,
som landinspekteren har for at udvide sin
deltagelse i projektudvikling af fast ejendom,
har veeret kompliceret af, at der ikke har
veeret en overordnet metode, der direkte har
kunnet anvendes i lgsningen af projektets
problemstilling. Metoden til lesningen af
projektets problemstilling bygger derfor ikke
pa en specifik metode, men er i stedet op-
bygget ved en sammenstykning af en raekke
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teorier og empiri, som tilsammen medvirker
til en afklaring af problemstillingen. Det,
at der er foretaget en sammenstykning af
forskellige teorier og empiri, medforer, at der
er foretaget et mere eller mindre bevidst valg
af dette i gennem projektet, hvilket kunne
vaere anderledes, under andre omstendig-
heder. Det gor sig seerligt geeldende i forbind-
else med den opstillede forstaelsesramme
for landinspektorens radgivning, hvor af-
klaringen af denne har veeret baseret pa en
reekke parametre der af projektgruppen
menes af afgerende betydning for forstael-
sen af landinspekterens radgivning.

Endvidere udgeres en stor del af projektets

empiri af interviewene med de seks
praktiserende landinspekterer fra storre
landinspektorvirksomheder i  Danmark.

Interviewene anvendes i projektet, som et
repreesentativt billede af samtlige prak-
tiserende landinspektorers
holdninger, hvilket sandsynligvis ikke vil
give et sandfeerdigt billede af dette. Til trods
for at der kun er udfert fem interviews
og udelukkende af stgrre landinspektor-
virksomheder, vurderes den indsamlede
empiri egnet til at underbygge afklaringen
af projektets problemstilling, idet der ikke
udferes arbejdsopgaver i de mindre land-
inspektorvirksomheder, som ikke ogsa bliver
udfert i de sterre virksomheder.

meninger 0g
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Bilag A - Interview
Interview om projektudvikling

Hvilke former for radgivning udferer du/I her i firmaet?
¢ Hvilket omfang har den radgivning, der ikke knytter sig til det matrikuleere arbejde?
* Hvor stor en betydning har denne radgivning for omseetningen? (ca. procent)
¢ | hvilke situationer er der brug for en ekstraordineer rddgivning?
* Hvilke personer eller faggrupper eftersporger denne radgivning?
* Hvordan opstar denne raddgivningssituation? Er det opsegende arbejde eller bliver du/I
rekvireret?

Hvilke kompetencer har landinspektoren for at udfere ekstraordineer radgivning?
* Mener du/l, at man som landinspekter er rustet til at yde en ekstraordineer radgivning pa et
tilstreekkeligt professionelt niveau?
* Hvilke mangler og fordele ser du/I, at landinspekteren har ifm. radgivning?

Er der kompetencer, som du/I har folt, at der har manglet fra landinspekteruddannelsen enten

ved dig/jer selv eller ved andre i firmaet?
¢ Er man kleedt pa til yde en professionel radgivning som nyuddannet landinspekteor?

Har betegnelsen “landinspektor” en seerlig betydning for den rddgivning, som du/I udferer?
¢ Har Landinspektorlovens bestemmelser en seerlig betydning for den radgivning, som du/I
kan tilbyde?
* Hvordan er din opfattelse af “god landinspektorskik”?

* Medforer “god landinspektorskik” nogle seerlige krav til den made radgivningen udferes
pa? Tillegges ”god landinspektorskik” en seerlig betydning i forbindelse med det daglige
arbejde eller anvendes neermere en intuitiv opfattelse af begrebet?

¢ Er du/lI villige til at patage dig/Jer ansvaret for den radgivning, som du/I yder, eller er
radgivningen altid under den forudsaetning, at tilladelse kan indhentes?

* Begraenser LgE'’s ansvarsforsikring din/jeres mulighed(er) og motivation for at udfere
ekstraordineer radgivning?

e Er der radgivningssituationer, der ikke er deekket af LgE og hvor det er nedvendigt at
tegne en ekstra forsikring?

Hvordan opfatter du/I projektudvikling? (Hvad omfatter en projektudvikling?)
* Mener du/I at der er en forskel pa ejendomsudvikling og projektudvikling?
* Hvilke faggrupper indgéar i projektudvikling? Hvem er normalt projektmager?

Er der sket en @ndring inden for projektudviklingsfeltet? Er projektudvikling blevet mere
udbredt og hvor lang tid har det veeret anvendt?
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I hvilket omfang og i hvilke dele af projektudviklingen deltager du/I?
* Hvad er det for nogle arbejdsopgaver som du/I typisk bliver stillet overfor i
projektudviklingen?
* Hvor tidligt kommer du/I pa banen i forbindelse med projektudvikling?

* Hvordan undgar du/I at komme i konflikt med begrebet ”veesentlig interesse” og opret-
holde en “upartisk” rolle i projektudviklingen?
¢ Har du/I nogle faste samarbejdspartner ifm. projektudvikling? Hvordan er samarbejdet
med kommunen? (inddrages de i planleegning, er de en mod- eller medpart)
¢ Hvis radgivning:
* Hvad omfatter den radgivning, som du/I udferer inden de matrikuleere eendringer?
(Beliggenhed, servitutforhold m.v.)
¢ Hvis matrikuleere arbejder
e Er det pga. Landinspektorlovens bestemmelser omkring ”vaesentlig interesse/
upartiskhed”, det ansvar, der folger med en sadan rolle i projektudvikling eller mangler
landinspektoren kompetencer for at deltage? (hvis ikke er der andre ting?)

Hvilke kompetencer har det veeret nedvendigt at tilegne sig, for at du/I har kunnet deltage i
denne projektudvikling?
* Hvordan har du/I tilegnet din/jeres kompetence(r) til en deltagelse i projektudvikling?
* Har du/I overvejet at anseette andre faggrupper i din/jeres virksomhed for at kunne deltage
mere aktivt i projektudvikling?

Er det godt at landinspekteruddannelsen har den bredde som den har i dag? Eller skulle den
forsege at specialisere de studerende mere inden for nogle bestemte omrader?

* Hvordan ser du/I tiltaget med en overbygning pa landinspekteruddannelsen indenfor
ejendomsgkonomi? Er det nedvendigt og hvor vil de kompetencer kunne anvendes?

Hyvilke nye arbejdsopgaver ensker du/I i firmaet at fokuser pa fremover?
* Bruger I ressourcer pa at udvikle og specialisere nye omrader/opgaver?
¢ Hvordan kan landinspektorens kompetencer bruges til at finde nye arbejdsomrader?
* Hvordan far du/I skabt opmeerksomhed om de ydelser, som ikke er omfattet af landinspek-
torens kerneydelser?

Er eneretten en sovepude for udviklingen af landinspekterbranchen?
* Hvilken betydning har eneretten haft for branchen?
¢ Hvilke eendringer tror du/l, der vil ske med din virksomhed, hvis eneretten blev opheevet?
* Hvad vil det betyde for de arbejdsopgaver du/I udferer?
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Interview den 7. marts 2007 med Carl Helge Pedersen,
Landmalergarden I/S, Kage

Rddgivning

Landmalergarden udferer matrikuleerradgivning i forbindelse med de matrikuleere sager,
men derudover radgives bygherrer, som bade omfatter professionelle og uprofessionelle. Ofte
kontakter bygherren landinspektoren for at here hvilke muligheder, der er for at udnytte en
bestemt ejendom. I denne radgivning vil CHP ofte gerne ind sa tidlig som muligt for at kunne
yde den bedste radgivning. Det kan ved eksempelvis opdeling af ejerlejligheder veere, at det er
vigtigt, at kunden radgives inden lejlighederne indrettes i det eksisterende hus, fordi det ellers
kan veere for sent.

Radgivningen omfatter ogsa dem, der i gamle dage hed spekulanter, men som i dag kaldes for
udviklere eller developere, hvor radgivningen ofte gar taet pa planlovgivningens begraensninger,
og Landmalergarden er med i hele denne proces.

Radgivningen omfatter ofte en afklaring af, hvad der kan lade sig gore pa en ejendom, og
hvordan en ejendom kan opdeles i sd mange enheder som muligt. Endvidere omfatter en
radgivningssituation ofte hvordan et projekt skal gribes an, hvornar skal der laves udstykning,
hvordan skal bygningen opdeles i ejerlejligheder, anparter eller lignende for at fa nogle attraktive
enheder.

Der har igennem de seneste ar veeret attraktivt at bygge udlejningsejendomme, hvor radgivningen
i den forbindelse ofte har omhandlet, hvordan bygherren far lov til at bygge nogle enheder.
Her kan radgivningen omhandle, om der forst skal gennemferes udstykning i projektet, eller
om Byggelovens § 10a kan anvendes til at sikre, at nar der opferes mere et enfamiliehus pa en
ejendom, skal bebyggelsen opfores og anbringes saledes, at hver boligenhed med tilherende
grundareal kan udstykkes til en selvsteendig ejendom med lovlig vejadgang. Det betyder, at nar
kommunen har givet byggetilladelse, sa skal de efterfolgende ogsa give tilladelse til at udstykke
ejendommen, selvom der star i lokalplanen, at det ikke er muligt.

Landinspektoren har ifelge CHP en dobbeltrolle i radgivningen, da landinspektoren efter-
folgende udferer konsekvensen af sin egen radgivning. CHP vil helst have bygherren med til
et mede med kommunens planleggere, hvor der i feellesskab kan findes frem til, hvad der kan
lade sig gore, og hvor meget en ejendom kan udnyttes alligevel tidligt i projektforlobet. Det
handler om at fa kommunen til at se de fordele, der er ved en zendring, og kommunerne er ofte
positive, hvis det ender med flere boliger eller at en bygning bliver saneret. Landinspekteren er
en "advokat” for bygherren i forhold til de offentlige myndigheder for at fa sagen til at kere, men
det foregar neesten altid i et samarbejde.

Landmalergarden vil ikke til at fore sag mod kommunen, hvis der ikke gives tilladelse til et
projekt, det ma bygherren selv gore. Derimod vil de hellere samarbejde med kommunerne, som
ogsa er nogle af firmaets normale kunder, og derfor er man nedt til at opfere sig paent og redeligt
i al sin radgivning.

Det er meget forskelligt, hvilken uddannelse bygherrerne har. Det kan eksempelvis veere en
revisor, som er driftig, der er begyndt at udvikle ejendomme.

Landmalergardens radgivning er begyndt at koste penge, hvor det forhen blev betalt af de
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matrikuleere aendringer og ejerlejlighedsopdeling, som fulgte med en radgivningsopgave. En
radgivning kan i dag veere forbundet med mange timers arbejde, og nogle gange er der kun
radgivning i en sag. Et projekt kan endvidere skifte ejer under den indledende fase, og derfor
skal der betales seerskilt for radgivningen.

Ofte bliver Landmalergarden bedt om at holde gjnene dbne overfor nye ejendomme, som det
kunne veere attraktive at udvikle, men ejendommene bliver som regel opsnappet af nogle
meeglere, og der bliver de meget hurtigt solgt videre. Tit bliver en ejendom handlet 2-3 gange
inden et projekt bliver til noget. Endvidere kan en ejendom blive solgt videre til et byggefirma
som konkrete projekter. Ofte er det ikke de samme, som udvikler en ejendom og som sikrer, at
plangrundlaget for projektet bliver vedtaget, der ogsa efterfolgende bygger projektet.

Kompetencer

CHP mener ikke, at landinspektorerne har de nedvendige kompetencer for at kunne deltage
i denne radgivning. Der er f.eks. ingen, der leerer noget om ejendomsverdibeskatning pa
landinspekteruddannelsen og endvidere mangler der indsigt i Ejerlejlighedsloven. Det er nogle
kompetencer som lebende tilegnes, og som man lebende bliver opmaerksom pa. Men det er sveert
at udfere denne radgivning, nar der er rigtig mange penge pa spil, og man som landinspekter
ikke ved noget om ejendomsegkonomi og beskatningsforhold og sa at skulle radgive om, hvad
der bliver beskattet, hvad der kan treekkes fra, hvordan pengestrommene flyder, og hvornar de
skal veere til radighed.

Der er mange ting, som man skal vide for at kunne radgive ordentligt, og derfor mener CHP, at
det kan veere nodvendigt at radgive i nogle teams, hvor der ogsa er tilknyttet en advokat og en
revisor for at fa belyst de skonomiske konsekvenser i et projekt.

Landinspekerens kompetenceomrade supplees lobende genem efteruddannelseskurser i
eksempelvis Ejerlejlighedsloven og endvidere folges der med i de domme, som kan have
betydning for kompetncerne ved eksempelvis udnyttelsen af lejligheder. Men meget af den
viden man har brug for i radgivningen er noget som man skal have i baghovedet og ifelge CHP,
er det noget man er nedt til selv at tilegne sig efterhanden. Derfor har Landmalergarden valgt
at specialisere sig, hvor nogle eksempelvis radgiver omkring landbrugslovgivning, mens andre
radgiver omkring udnyttelsen af ejendomme og lejligheder.

Landmalergéarden skriver skader, men det er mest i arealoverforselssager, hvor det er praktisk,
at det ogsa er landinspekteren, der udarbejder skedet. Firmaet udarbejder dog ikke skeder i
forbindelse med hushandler, hvor der ikke har veeret en sag ind over, efterso det vil fa advokaterne
i byen til at gore modtraek, og det er der ikke nogen, der vil fa noget ud af, mener CHP.

Som nyuddannet landinspekter har man ikke kompetence til at udfere denne radgivning. Dels
vil man kunne rode sig ud i noget forfeerdelig noget, og samtidig ser man ikke mulighederne
tilstraekkelig grad som nyuddannet. Det kraever noget erfaring at se hvad der kan lade sig gore,
og vide hvad man kan komme igennem med, og den erfaring kan man ikke leese sig til.

Betegnelsen landinspektor stiller ifelge CHP nogle seerlige forventninger i forbindelse med
radgivningssager. Det forventes, at landinspektoren kan yde den radgivning, som man normalt
kan forvente at fa i en landinspektervirksomhed. Det er bl.a. radgivning omkring udstykning
og ofte skal der indhentes en attest pa, at en ejendom ikke kan udstykkes yderliggere, for at
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kunden slipper for ejendomsverdibeskatning ved salg af boligen, og sadan nogle ting skal
landinspektoren have styr pa.

Begreensninger og ansvar

Landinspektorloven medferer, at man som landinspektor har mulighed for at fa beskikkelse,
hvilket giver mulighed for at udeve den praktiserende landinspektors kerneomrade med
ejerlejligheder og skel. Det betyder, at man skal opfere sig ordentligt, og gere tingene rigtigt.
Reglerne om beskikkelse vil ifolge CHP neermere blive skaerpet fremover, end der vil blive
sleekket pa reglerne, og det mener han vil veere klogt for landinspektorstanden, da det ikke
efter CHP’s mening skal veere muligt for ingeniorer at lave matrikuleert arbejde. Det er vigtigt
at holde fast i de basale beskikkelseskrav, nar alting bliver nemmere og nemmere, mener CHP.
Det er bl.a. igennem PLF’s assistentkurser, som er en efteruddannelse til nye assistenter i land-
inspektorvirksomheder, hvor man prover at pracisere de krav, der er til god landinspekterskik.
Der er et handveerk, der skal leeres for nye assistenter, og derfor gar der ifelge CHP imellem 2 ar
til %4 ar, for man virkelig far forngjelse af nye assistenter.

Landmalergarden kvalitetssikrer ikke god landinspekterskik, men det vil man ifelge CHP
umiddelbart godt kunne gore. Det kunne omhandle, at skellene altid vil blive sat rigtigt og alle
skelpaele saettes umiddelbart. God landinspektorskik er forst og fremmest at lave noget godt
arbejde, sikre at de eksisterende skel bliver fastlagt ordentligt, og undlade snyd ved at bruge
koordinater fra et matrikelkort. Endvidere omhandler det bl.a., at man skal veere sikker pa, at
man rammer de faktiske forhold i marken, samt husker at indkalde naboer ved fastleeggelse af
skel. Der er masser af steder, hvor man kan springe over, men det kommer ofte tilbage til en selv,
for man skal jo praktisere i det omrade i mange ar.

Landmalergéarden skyder ikke penge i udviklingsprojekter, hvor de er radgivere, da det ville
gore dem inhabile og veere i strid med begrebet “vaesentlig interesse” i Landinspektorloven.
Landinspektoren kan godt have en personlig interesse i en sag, men normalt vil det efterfelgende
matrikuleere arbejde veje tungere end den personlige interesse, mener CHP.

CHP mener godt, at radgivning og de matrikuleere arbejder kan kombineres, fordi hvis
kommunen siger nej til et projekt, sé lader landinspektoren bare dette ga videre til bygherren, og
sa ma han sejle sin egen se. Landinspektoren vil generelt ikke prove at mase et projekt igennem,
da branchen pa sigt vil do af det, mener CHP. Landinspekteren har en gkonomisk interesse i
alle de sager, som vedkommende udferer, og derfor vil det veere meerkeligt, hvis det samme
landinspektorfirma ikke ogsa ville kunne udfere de matrikuleere eendringer i det projekt, hvor
de ogsa har veeret radgiver. Problemet opstar ferst, nar landinspektoren ikke kan sa inde for det
matrikuleere arbejde, som vedkommende udferer.

Landmalergéarden har ikke haft radgivningssager i Landinspektornaevnet, og CHP kender ikke
til nogen radgivningssager, der har veeret det. Egentlig ansvarspadragende radgivning, hvor
landinspektoren patager sig det okonomiske ansvar for den radgivning, der ydes, har firmaet
ikke provet. Det er meget sjeeldent, at landinspektoren skriver under pa en garanti, for at et
projekt vil kunne gennemfores. Det er altid under den forudseetning, at de nedvendige tilladelser
kan indhentes, da det ofte vil blive stoppet i kommunen inden, og derfor har man ikke set denne
slags sager i Landinspektornavnet. Der kan dog veere sager, hvor der radgives inden kebet af
en ejendom, men dette er kun et bud pa hvad man umiddelbart tror, der kan lade sig gore, fordi
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kommunen nzesten altid skal ind i den slags sager og give specielle tilladelser. Det er kun i sager,
hvor man direkte kan leese ud af lokalplanen hvordan sagen kan gennemferes, at CHP er mere
sikker i sin radgivning.

CHP mener, at det vil veere udmeerket, hvis landinspekterbranchen kunne udvide meaengden
af radgivningssager, men andre brancher har sat sig hardt pa denne radgivning. De store
ingeniorfirmaer har f.eks. taget mange af de store ekspropriationssager, som landinspektorerne
for havde.

LgE deekker ifolge CHP alt hvad der normalt laves i en landinspektervirksomhed, men hvis man
arbejder meget indenfor et specifikt felt, hvor der er brug for mere forsikring, tegner firmaet en
ekstra forsikring. Nar der tegnes ekstra forsikringer er det ofte et krav fra bygherren, eller nar en
opgave vurderes som farlig.

Projektudvikling

CHP mener ikke, at der er forskel pa begreberne ejendomsudvikling og projektudvikling, for der
vil ofte vaere nogle ejendomme, der skal rives ned eller bygges om i en projektudvikling.

Et eksempel pa en projektudvikling er fra Faxe Ladeplads, hvor en mand kebte en gammel
institution for maske 9 mio. kr., og som efterfolgende kober naboejendommen — et gammelt
gartneri — hvor der er en ny fin ejendom, som ligger helt ud til vandet og indenfor strandbe-
skyttelseslinien, som kebes for omkring 5 mio. kr. Efterfelgende udvikles et lokalplanprojekt
for ejendommen pa gartnerigrunden og for en reekke teet-lav boliger, hvor gartnerigrunden, der
ligger indenfor strandbeskyttelseslinien bliver feellesareal. Det bliver efterfolgende solgt videre
som projekt for omkring 25 mio. kr. I dette projekt har Landmalergarden veeret med fra starten
i projektet, hvor de dels har analyseret pa, hvad man vil kunne forvente at fa lov til pa denne
ejendom, og holde meode med kommunens planleeggere for at fa det afklaret med kommunen. I
denne udviklingsopgave har der vaeret meget arbejde for Landmalergarden, og CHP skenner, at
der har veeret radgivning for et meget stort belob.

Der er neesten ekstra radgivning pa alle sager af den type, som Landmalergarden har, som dels
kan begrundes med, at der har vaeret mangel pa byggejord, og udviklerne har derfor forsegt at
bygge pa alt, der kan bygges pa. CHP vurderer, at denne form for rddgivning udger under 10
% af virksomhedens omsaetning, men der laves ikke nogen seerlig opgerelse over radgivningens
omfang.

CHP mener, at projektudvikling har accelereret igennem de sidste ar, hvor renten har veeret lav
og boligpriserne har veeret stigende. Mange har fundet ud af, at de gamle udlejningsejendomme
har givet et godt afkast, og derfor seger mange af de frie midler over i fast ejendom, og det seetter
gang i udviklingen. Forst er ejendommene blevet opkebt, og efterfelgende har ejerne fundet ud
af, at de kan videreudvikle ejendommen ved at omdanne den til ejerlejligheder.

Ifolge CHP ved mange godt, at de skal have landinspekteren ind i denne proces, og sa finder
man i feellesskab ud af, at det er en god ide at tage landinspekteren tidligt ind i projektet, mens
andre fagbrancher godt ved hvad landinspekteoren kan radgive omkring.

For at deltage i projektudvikling er det specielt ejendomspkonomi, som mangler pa land-
inspekteruddannelsen, synes CHP. I andre nordiske lande har de haft det i mange ar, og bl.a.
i Finland er der flere landinspektorer, som kun beskeftiger sig med ejendomsvurdering og
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ejendomsradgivning. For at man kan deltage i projektudvikling skal man kunne vurdere en
ejendom og have en fornemmelse for de veerdier, der gemmer sig i en ejendom, ellers er det
sveert at radgive ordentligt. Man skal som radgiver vide om et projekt er noget veerd, og at 4
mellemstore enheder nogle gange er bedre end 6 sma enheder og omvendt.

Landmalergéarden har overvejet meget at anseette andre faggrene for at kunne udvide deltagelsen
i projektudvikling. Derfor har firmaet lavet en egentlig planleegningsafdeling, hvor der laves
forslag til lokalplaner og far lokalplanerne igennem kommunen. Det er dog en landinspekter,
som altid har arbejdet som planleegningsarbejder, som Landmalergarden har ansat i denne
afdeling. 3D-opmalinger er et andet felt, som Landmalergarden har mange arbejdsopgaver
indenfor, og de overvejer at styrke dette felt ved at anseette andre faggrene. Kebenhavn bliver
snart abent for private landinspekterfirmaer og derfor vil det veere et attraktivt omrade at styrke
firmaet.

Konkurrencemaessigt er det godt at komme ind i et projekt med noget radgivning inden de
matrikuleere sendringer skal udferes, mener CHP. Det er ikke sa tit, at en bygherre indhenter
tilbud pa en udstykning ved 3-4 forskellige landinspektorvirksomheder, hvis man ferst har
veeret inde i projektet som radgiver. Pa det tidspunkt er man sa dybt inde i projektet, at det ikke
vil kunne betale sig for bygherren.

Nye arbejdsomrdider og monopol

Fra landinspekteruddannelsen har CHP en reekke kompetencer, som han ikke anvender, og det
er de gamle ingeniormaessige dyder som jord- og vandbygning, vejbygning og botanik, der ikke
leengere anvendes i firmaet. Endvidere er bl.a. fotogrammetri en kompetence, som ikke bliver
anvendtiLandmalergarden. Det er ofte markedsbestemt hvilke kompetencer, der bliver anvendt,
og hvis de bliver efterspurgt, sa finder man ud af det. Derfor er det ifolge CHP vigtigt med en bred
uddannelse, hvor det er muligt at folge op pa de grundlaeggende kompetencer end at skulle til at
oparbejde helt nye kompetencer. Derfor er det vigtigt at fa lagt noget mere grundlag under land-
inspektoruddannelsen, mener CHP. Det vil veere farligt, hvis man pa landinspekteruddannelsen
kun blev hdndveerker. Det er bedst med en bred basis uddannelse, fordi der ikke er nogen der
ved, hvad man kommer til at lave efterfolgende, og det er nemmere at begynde at uddybe i et
arbejdsfelt, nar man har noget ballast fra uddannelsen. Landmaling skal man nok fa leert, hvis
man efter uddannelsen kommer ud i praksis, mener CHP.

Landmalergarden ensker at fokusere pa mange forskellige arbejdsopgaver fremover, og
derfor bruger de lidt af virksomhedens overskud pa at udvikle nye metoder. Det er bl.a.
programudvikling og 3D-opmaling, som Landmalergarden satser pa. Indenfor 3D-opmaling er
de begyndt at koble mere og mere information pa modellen, og der har de bl.a. brug for nogle
bygningsteknikere, der ved hvad, der ligger indenfor veeggene og hvordan man lokaliser de
beerende konstruktioner, da det ofte er indvendigt i eksisterende bygninger, at denne opmaling
udferes. Det er en arbejdsopgave, hvor Landmalergarden har en bred kontaktflade, og en opgave
som er i vaekst.

Landmalergarden har bl.a. veeret med i et projekt, der hed ”Projektrenovering”, som skulle prove
at billiggere renoveringsbyggeri, og senere har firmaet faet nogle stottemidler fra investerings-
fonde til i samarbejde med SBS at udvikle 3D-opmaling. Landmaélergarden er endvidere med i et
projekt med ejendomsadministrationsfirmaet Dan-Ejendomme A/S, hvor det forsgges at lave en
3D-model, som kan bruges til at styre drift og vedligeholdelse af ejendomme. Landmalergarden
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har lige lavet en 3D-model af Nimb i Tivoli i Kebenhavn, og det afleveres i att-format, som
ingeniorerne og arkitekterne direkte kan projektere videre i, og dermed begynder de andre
faggrupper at kunne bruge 3D-modellen.

Det er for Landmalergarden sveert at promovere disse ekstra ydelser, men der bruger de meget
deres netveerk. Det handler om at veere pa de rigtige steder og fa snakket med nogle mennesker,
og det synes CHP lykkes nogenlunde.

Landinspektorernes eneret pa at udfere matrikuleere arbejder ser CHP ikke som en sovepude for
landinspekterbranchen, eftersom der er benhard konkurrence mellem landinspekterfirmaerne.
Der er ved tilbudsgivning ofte et ordentligt spring imellem de tilbud, der kommer ind, og denne
konkurrence ma man som landinspektorfirma leve med. Mange private kunder sporger efter
pris nu, og det gjorde de ikke forhen, og dermed er konkurrencen blevet skaerpet.

Hvislandinspektorernes eneret til matrikuleere arbejder blev ophaevet, ville detifalge CHP betyde,
at mange af de store ingenierfirmaer vil tage de matrikuleere arbejder med i en totalradgivning,
men det vil ske som et samarbejde med ingenierfirmaerne. Det vil fa stor betydning for
Landmalergarden, for selvom det matrikuleere arbejde kun udger ca. 30 %, kommer der mange
folgeopgaver med disse opgaver. Derfor er det i folge CHP vigtigt, at kravene til beskikkelse
bliver skeerpet fremover, sa landinspektorerne kan bevare den position, som de har i dag.
Politikkerne ved godt, at de i dag har et meget velfungerende system, som er bade billigt og
troveerdigt, og der er neesten ingen kunder, der er utilfredse, og derfor vil denne eneret ikke blive
opheevet, mener CHP.
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Interview den 8. marts 2007 med Jorgen Bang Jacobsen, LE34
Ballerup og Lars Vognsen Christensen, LE34 Tarnby

Rddgivning

LE34 deltager i mange forskellige former for radgivning foruden radgivning i forbindelse med de
matrikuleere sager. Den radgivning som JBJ og LVC arbejder med er udvikling af byggeprojekter
og den form for projektudvikling, der ydes nar projekterne bliver mere konkrete, men er ikke
med i den allertidligste fase — idé-fasen. Foruden deltagelsen som radgiver leveres der ogsa en
stor del af det grundmateriale, som skal bruges i projekterne for hurtigt at f& klarlagt, hvad der
ligger pa ejendommen inden projekterne for alvor skyder i vejret. Dvs. indsamling af eksister-
ende oplysninger om bygninger, opmaling af hejder og placering samt alt omkring lednings-
anleeg, der har betydning for det pageeldende projekt og alle de offentligretlige indskraenk-
ninger — begreensninger i lokalplaner, servitutter, byggelinier osv. Ifelge LVC kan det ske, at nar
man leber projektet igennem, at man steder pa nogle forhold, der er problematiske i forhold
til lovgivningen. Det kunne vere bestemmelserne for stettetbyggeri, hvor maks-reglen er
pa 110 m? per lejlighed hvis der skal modtages boligstette, og at en gennemregning viser, at
enkelte af lejlighederne ikke overholder dette, hvorefter arkitekten kan mingelere rundt pa nogle
kvadratmeter, sa reglerne kan overholdes.

Almindeligvis deltager landinspekteren i projektudvikling som en ekstern radgiver, der
bliver rekvireret til at udfere nogle bestemte opgaver, men ifglge JBJ er der dog flere af LE34’s
kunder, der opfatter dem som en del af deres faste team. Deltagelsen er dog ikke som en del
af udviklerdelen — der hvor idéen bliver udviklet, og hvor der skal tages et skonomisk ansvar
for projektet. Det ville ogsa ifelge JB] veere i strid med Landinspekterloven og kompromittere
landinspektorerne fuldsteendigt, hvis man gik ind og blandede sine gkonomiske interesser med
sin landinspektorforretning. Derimod ma landinspektoren — ligesom advokaten — godt deltage
med at forme idéerne, s de kan bruges til noget og er salgbare. Det er jo ofte dér landinspektoren
kommer ind i projektudviklingen som radgiver for at sikre mulighed for nogle ejendomsretlige
enheder, som kan selges pa en fornuftig made.

Pa de meget store projekter pa 50.000-100.000 etagemeter er det ikke kommunen, der stiller de
storste begreensninger, men derimod finansieringen. Det er de feerreste projektudviklere, der
har kapital til at kunne bygge det hele pa en gang, og vente med at seelge til det er opdelt i
ejerlejligheder til sidst. Der er man som radgiver nedt til at finde nogle mader til at fa projektet
opdelt, s der lebende kan skaffes nogle indtaegter, som kan finansiere den neeste etape. LVC
mener, at det iseer i dag er en af de helt store udfordringer ved de meget store projekter, fordi
arkitekternes opfindsomhed ingen graenser har, og dermed er landinspektoren nedt til at saette
greenser for, hvad der kan lade sig gore, for at bygherren far et fornuftigt kasseflow i hele
byggefasen.

Kompetencer

I projektudvikling i dag bliver projektet som regel ikke solgt som en klump, men det saelges i
mindre enheder, og det er her, at landinspektoren har sin store kompetence ved dels at kunne se
de muligheder, der er, men ogsa de begreensninger, som ofte ma papeges i sddanne projekter, for
at det overhovedet er muligt at opdele det i ejendomsretlige enheder.

Der er nogle lovgivningsmeessige bindinger, som jo er et af de omrader, hvor landinspektoren
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har monopolstatus pa at udfere, som ger, at landinspektoren er meget fokuseret pa hvad vi ma,
mens arkitekterne mere teenker i helheder — store flotte projekter, mener LVC.

Den ejendomsretlige opdeling i enheder er en kompetence, som andre faggrupper i
projektudviklingen ikke kan, og det skal man som landinspekter veere opmarksom pa, mener
JBJ. Hverken advokater, ingeniorer eller arkitekter har nogen som helst fornemmelse af, hvad det
er man kan og ma, hvorfor de er nedt til at stette sig til landinspekteoren.

Det er bygherrer, advokater, ingeniorer og revisorer, som er de faggrupper, der inddrager
landinspektoren pga. kompetencerne. Det er primeert det felt af kompetencer, der ger, at
landinspektorenkan deltageiprojektudvikling. Derudover heenger detsammenmed de personlige
kompetencer som landinspektoren kan tilbyde, og det kan variere meget fra landinspekter til
landinspekter.

Umiddelbart mener LVC ikke, at der er mangler i landinspekteruddannelsen. Der er truffet et
valg om en meget bred uddannelse, hvilket er godt i tilfeelde af darlige tider. Dog er der ingen
tvivl om, at nar man kommer ud som nyuddannet landinspekter, sa har den del, der omfatter
monopolarbejdet — det matrikulaere arbejde og ejerlejligheder — en alt for lille vaegt. Ofte er der
ifalge LVC nogle meget basale ting, som pant, relaksation, krav til dommerattest m.v., som bare
ikke sidder fast, og der har man nok udvandet noget af det arbejde, som landinspektorforretning
hviler pa, i uddannelsen. Det har PLF og PALF taget konsekvensen af og har udarbejdet nogle
efteruddannelseskurser for at fa opgraderet de nyuddannede.

Ifolge LVC er der dog en mangel i kompetenceomradet i forbindelse med ejendomsegkonomi
og beskatningsregler. Ifolge JBJ kan man ikke vide det hele, og desuden er det et sporgsmal,
om man ensker at tage det ansvar, som knytter sig til de nye kompetenceomrader. Endvidere
mener JBJ, at lige savel som andre faggrupper — advokater, revisorer m.fl. — bor respektere vores
faggruppe, ber landinspektorerne ogsa respektere deres, og de har nogle kompetencer, som
andre ikke ber ga ind i. Til trods for dette kan det da godt veere fornuftigt at kende noget til
det, men JB] mener dog stadig, at der er en vaesentlig forskel mellem at kende til noget og sa
til at radgive pa et omrade. Det skal veere sadan efter JBJs mening, at man har kendskab til
ting, som eksempelvis ejendomsavancebeskatningsloven, der har en bergringsfalde til det, som
landinspektorerne beskeftiger sig med i de matrikuleere sager. Dermed har landinspektoren
mulighed for at gore kunderne opmarksomme pa, at der findes den her regel, den har den
her betydning og de konsekvenser, hvorefter kunden kan kontakte en revisor for at undga et
stort skattesmaek. Det samme gaelder ifelge LVC for afskrivning pa landbrugsejendomme og alt
muligt andet. Det er ikke landinspekteren, der sidder og skal regne pa hvad folk kommer til at
bede i skat, og endvidere mener LVC heller ikke, at ansvarsforsikringen daekker det, hvis man
beveegede sig ud i en sddan radgivning.

Selve deltagelsen i projektudvikling kreever nogle ars erfaring, da det er nogle kompetente folk
inden for hver deres omrade man samarbejder med, og hvis man skal kunne bruges til noget,
efter ]BJ’s mening, sa skal man kunne landinspektorens kerneomrader tilstreekkeligt til, at man
kan ryste nogle svar ud af eermet ved de enkelte moder og det kraever noget erfaring.

Ofte sker selve tilegnelsen af kompetencer inden for projektudvikling ved, at man bliver kastet
ud i det, og derfor bliver nodt til at finde en losning. Dermed bliver man ogsa opmaerksom pa de
efteruddannelseskurser, der er relevante og som kan stette en i den neeste opgave.
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LE34 er ikke fremmede for at bruge andre faggrupper, men det er forst og fremmest land-
inspektorer, der er i firmaet. Det har ikke veeret nedvendigt at anseette en person med en anden
uddannelse for at lose en opgave, men sa har det neermere veeret fordi, man har kendt en eller
anden person, der har kunnet bruges til opgaven.

Teenker man projektudvikling som saddan, sa& mener LVC, at landinspektoren har en masse
kompetencer, der ger, at landinspekteren sagtens kunne indga i en projektudviklings-
virksomhed — hvis ikke Landinspekterloven forhindrede det — da landinspekteren har en masse
kompetencer i form af de fagomrader, som landinspekteren ligesom har kendskab til. Dermed
ville det veere nemt at indgd i en sddan projektorganisation og veere med til at styre sddan nogle
udviklingsprojekter.

Begreensninger og ansvar

Landinspektorens deltagelse i et team af radgivere i forbindelse med projektudvikling og en
senere udfersel af de tilherende matrikulaere arbejder medforer ikke en uoverensstemmelse med
begrebet ”veesentlig interesse”. Grunden til dette er ifelge LVC, at landinspektoren ikke har en
okonomisk interesse bundet ind i projekterne, sa der opretholdes en gkonomisk uafhangighed
mellem projektet og en selv som landinspektor. Den eneste forskel der er mellem at yde rad-
givning pa forhand er, at landinspektoren kommer pa banen og har mulighed for at forhindre
nogle af de problemstillinger, som ellers kunne give problemer. Dog er det nedvendigt, at der
opretholdes en faglig standard, mener JBJ, da man sagtens kunne forestille sig, at man kunne
hjeelpe sin klient lidt for meget, men det er en problemstilling, som JB] forseger at undga. Dermed
er det vigtigt, at der veernes om landinspektorens faglige integritet, da en plejning af egne
interesser ville undre omverdenen og underminere grundlaget for landinspektervirksomhed.

Betegnelsen ”landinspektor” stiller nogle forpligtelser til det arbejde, som landinspektoren
udforer, og hvis man ikke har det for gje, kan man lige sa godt finde noget andet at lave, mener
JBJ. En landinspekter skal selvfelgelig fortelle sin klient, hvad vedkommende skal gore bedst
muligt, men samtidig skal vedkommende veere objektiv og overholde en masse regler. Der er en
masse situationer, hvor landinspektoren fungerer som det offentliges forleengede arm, og hvis
man fortsat ensker den funktion, sa kraever det, at man holder sin sti ren. Landinspektorens
arbejde har en stor stjerne i det offentlige system, ifolge LVC, hvilket eksempelvis kommer til
udtryk ved de attester, som kommunen kraever ved bl.a. nybyggeri i forbindelse med miljo-
retlige regler, servitutter pa ejendommen m.v., hvor der ikke stilles sporgsmal, nar ferst land-
inspektoren har underskrevet attesterne. Man kan godt vaere kreativ i losningen af opgaver i et
samarbejde med kommunen, men man skal ikke begynde at snyde pa veegten, for sa kan man
ikke bevare sin troveerdighed efterfolgende.

Projektudvikling

JBJ opfatter normalt projektudvikling som de sterre projekter, fordi der her er udfordringer,
som kreever radgivning fra en landinspektor. Selvfolgelig er det ogsa projektudvikling at
udstykke en enkelt grund og bygge et hus — bare pa et mindre plan, men JBJ bruger normalt
kun projektudvikling i forbindelse med sterre projekter. Der kan dog sagtens veere mindre
projekter, hvor der er udfordringer med at fa det hele til at ga op. Normalt er det en bygherre,
der har faet en god idé og som starter projektet op, men det er ikke sikkert, at bygherren ogsa selv
bygger. Der findes flere storre firmaer, som NCC og MT Hejgaard, der bade er “udviklere” og
"byggere”, men som internt er opdelt i forskellige afdelinger og derfor er to forskellige firmaer.
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Andre som Sjeelsegruppen har kun “udviklere”. Normalt foregar salget af projektet gennem
en ejendomsmeeglerkeede, men der er ogsa projektudviklere, som ogsa selv forestar salget af
projektet. Selve salget kan ske til en investeringsbank eller direkte til brugeren, hvis der er byg-
get boliger. Der er mange forskellige muligheder for selve salget, hvilket medferer et behov for
en ejendomsretlig opdeling, og det er her, landinspekterens ekspertise kommer ind i billedet.

Umiddelbart mener LVC ikke, at der er forskel pa ejendomsudvikling og projektudvikling — det
er bare et sporgsmal om storrelsen af projektet. Problemet er ofte ifelge JBJ, at nar man har et
stort omrade, sa glemmer folk, at de skal overholde de normale regler og tror, at de kan gore
hvad som helst, men de skal i virkeligheden overholde de samme regler, som gelder for den
enkelte parcel.

Projektudviklerne er i hoj grad — gennem deres feellesskaber med andre faggrupper — i stand til
at lofte de enkelte projekter pa et overordnet plan, men det kraever en opdeling i mindre enheder
for at de kan gore noget ved det fysisk. Det er her, at landinspekteren kommer ind og skal agere
problemlgser frem for blot at papege, at der er et problem. Efter JB]’s opfattelse er det i hvert
fald noget, som bygherren seetter pris pa, og som medforer, at man maske bliver brugt en anden
gang.

Projektudvikling lyder jo meget indviklet, mener LVC, men man skal jo bare huske pa, at det er
fuldsteendig det samme regelsaet man bruger, om det sa er en lille parcel eller et stort omrade.
Ofte er landinspektorens deltagelse den, at man skal ind og teenke enhederne bedre igennem for
at tage hensyn til bygherrens finansiering og det lobende flow, sa der hele tiden er kapital til at
udvikle for. Forskellen mellem de store og sma projekter er ifelge LVC et spergsmal omkring
sikringen af pengeflowet, da lovgivningen jo er de samme.

Projektudviklernes tilgang til projektudvikling er meget anderledes end landinspekterens, da de
ofte har fundet et stykke jord, der kan udvikles. I den forbindelse har de brug for andre faggrupper
til at komme med forslag omkring, hvordan de kan udnytte grunden bedst muligt. Tit arbejder
projektudviklere i koncepter, hvor de har nogle bestemte projekttyper og malgrupper.

Selve kreativiteten hos bygherrerne er blevet storre gennem tiden, men det haenger ogsa
sammen med boomet i ejendomsmarkedet, hvorved der er kommet nye udviklere, der tror, at
de lige hurtigt kan score kassen ved at fikse et eller andet nedlagt sted lidt op, og sa opdele
det i ejerlejligheder, andele eller noget andet. Hvis renten stiger, ville der veere feerre, der vil
gennemfore projektudvikling, hvorved priserne — der pa nuvarende tidspunkt er meget hoje
—vil finde et mere naturligt leje.

Landinspektoren har nok altid veeret involveret i en form for projektudvikling. Tilbage i 1970’erne
havde mange landinspektorer et meget teet samarbejde med byggefirmaerne, og indgik i en fast
gruppe, der for ud over landskabet med udstykninger og afseetning efter nogle ret konkrete
retningslinier, og det var ogsa en form for projektudvikling. Der hvor JBJ tror, at der er sket en
endring, og hvor tingene er blevet mere kompliceret, er i forbindelse med opdeling i ejendoms-
retlige enheder. Tidligere kunne en bygherre bygge et eller andet keempe hus, hvor det hele
var en enhed, der kunne lejes ud til butikker og boliger. Forskellen er i dag, at det hele skal
saelges, og JBJ tror, at det haenger sammen med en oget opmarksomhed pa finansiering — at fa
pengeflowet til at veere sa kort som muligt. Tidligere byggede man ogsa mere reguleert, mener
LVC, men pga. af at kreativiteten og priserne er steget meget, bliver man i projektudvikling
nedt til at udnytte pladsen bedst muligt. Endvidere skal de enkelte dele af projektet ejes af nogle
forskellige og eventuelt opdeles i ejerlejligheder, hvilket medferer, at de enkelte dele opferes pa
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forskellige tidspunkter, der gor ejendomsdannelsen sveer at fa til at falde i hak med den made,
som byggerierne skrider frem. Desuden er byggeprocessen blevet meget komprimeret de sen-
este ar, sa man kun afleverer et skitseprojekt til kommunen og der projekteres naermest til sidste
sten er sat. Det komplicerer tingene for landinspektoren, mener LVC, at der flyttes rundt pa veeg-
gene, da der skal veere feerdige enheder, for de kan opdeles.

Nye arbejdsomrdider og monopol

Man skal ikke undervurdere det monopol, der ligger i udstykningslovgivningen og ejerlejligheds
lovgivningen, da det ifelge LVC udger basis for, at man overhovedet rekvirerer en landinspektor.
Hvisalleogenhverkunnelaveenudstykning, s var derikke grund tilatinvolverelandinspektoren
i samme grad, hvis advokaten allerede var pa banen.

Selve det monopol, som landinspektorerne har, er ikke den slags monopol, som Regeringen er ude
efter, og derfor er der ikke den store sandsynlighed for, at eneretten til de matrikuleere arbejder
og ejerlejligheder opharer, mener JBJ. Det Regeringen ikke ensker i forbindelse med monopol,
er et gkonomisk monopol, hvor ét firma er alene om arbejdet, og hvor der ikke er konkurrence
i branchen. Umiddelbart kan monopolet ifelge JB] opfattes, som en autorisation til at udfere en
bestemt form for arbejde, hvilket mange andre brancher tilsvarende har. Som ”statsautoriseret”
landinspektor giver det mulighed for at beskeeftige sig med nogle bestemte forhold i samfundet
og derigennem sikre en ordentlig ejendomsretlig registrering.

I tilfeelde af at monopolet blev opheevet, ville det ikke @endre ret meget pa de arbejdsopgaver,
som LE34 fremover ville udferer. Det skyldes den unikke sammensaetning af fag som land-
inspektoren har — kombinationen mellem det landmalingstekniske og s juraen — hvilket der ikke
er andre faggrupper, der har. I den forbindelse kan man godt blive lidt bekymret i forbindelse med
den nye afdeling af uddannelsen i Ballerup, hvor det er ingeniorer, der kommer til at undervise
— det bliver ikke noget problem omkring det tekniske, men juraen — seerligt ejendomsjuraen og
Landbrugsloven — kender de ikke noget til — sa det bliver lidt speendende, mener JB]J.
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Interview den 8. marts 2007 med Jens Bruun Andersen,
Landinspektorgruppen, Hillerad

Radgivning

Den radgivning, som udferes i Landinspektergruppen, omhandler bl.a. ejerformer — om en
ejendom skal selges i ejerandele — skatteforhold og finansieringsforhold. Ved denne radgivning
forseger Landinspektergruppen meget bevidst at give en bred radgivning om alle disse
forhold. Specielt omkring skatterddgivning vedrerende skat, arv og gaver vurderer JBA, at
Landinspektorgruppen gar leengere end andre landinspektorfirmaer normalt vil gore.

JBA har eksempelvis veeret med som radgiver i en reekke ejendomshandler, hvor jorder overgar
fra landzone til byzone. I denne type radgivningssager har landinspekteren et godt indblik i
planleegningen, men man skal som landinspektor ogsa kunne radgive om selve handlen, og
se sagen ud fra den privates synspunkt. Derfor skal man vide, hvornar skatterne forfalder,
hvordan pengestrommene forleber, samt noget om garantier, optioner osv. Alle disse ting skal
man ifelge JBA have styr pa for at kunne radgive i sdidan en handel. Kan man disse ting som
landinspekter, sd har man en viden, som de andre ikke har, mener JBA. Det er ifolge JBA viden om
hvordan myndighederne behandler sagen, hvordan bliver landbrugspligten opheevet, hvordan
Landbrugsloven fungerer sammenholdt med lokalplanen, som ikke ret mange andre har. Det er
kun nogle fa advokater, som har specialiseret sig indenfor dette felt, og som har denne viden,
men ellers findes den ikke.

Landinspektorgruppen patager sig ikke ansvar for radgivning omkring skatteforhold i sadanne
sager, men det er kun som ekstern radgiver indenfor de landinspektorrelaterede opgaver. I
forbindelse med skatteansvaret bliver kunden henvist til en revisor for at fa det afdeekket.

Landinspektergruppens arbejdsopgaver kommer bl.a. fra entreprenerer, investorer, kommuner,
men advokater og arkitekter er de vigtigste foedekilder. Radgivning omkring projektudvikling
gives ofte til de mindre firmaer og privatpersoner, eftersom de store byggefirmaer bruger
advokater til denne radgivning, og ikke vurderer landinspekteoren som dygtig nok. Det er bl.a.
omdannelse af andelsboliger til parcelhuse, som JBA har vaeret meget involveret i som radgiver
og som projektleder. I den sammenhaeng har banken, advokaten og revisoren veeret med pa
sidelinien i projektet.

Mange brancher ser stadig landinspektoren som landmalere, men blandt ejendomsmeeglerne i
Nordsjeelland er man blevet klar over, at Landinspektergruppen har en unik forstand pa bl.a.
ideelle anparter. Kommunerne er ifolge JBA endvidere glade for, at der er landinspektorer,
der deltager i denne radgivning, eftersom der ofte er brug for en juridisk forstdelse, hvilket
arkitekterne ikke altid har og dermed har kommunerne en bedre samarbejdspartner.

Kompetencer

Det er JBA pastand, at grundlaget for landinspekterens fokus pa ejendomsgkonomi og
diskussion om landinspektor fagets muligheder indenfor ejendomsekonomi blev grundlagt
med eendring af Udstykningsloven i 1991, hvor det privatretlige af en arealoverforsel blev en
del af den matrikuleere proces. For 1991 var en arealoverforsel delt i en offentligretlig del, hvor
landinspekteren indhentede de offentligretlige tilladelser og udarbejdede den matrikuleere sag.
Det areal, som skulle arealoverfores, fik efterfolgende et nyt matrikelnummer, men det var stadig
bundet til seelgers ejendom. Efterfolgende kom en meddelelse fra Kort og Matrikelstyrelsen om,
at dette matrikelnummer blev sammenlagt med kebers ejendom, nar der forela dommerattest.
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Filosofien med dette system var ifelge JBA, at landinspektoren lavede den forelobige deling
og efterfolgende overlod sagen til advokaten, som feerdiggjorde den. Indtil 1991 havde land-
inspektoren ingenting at gore med de privatretlige dokumenter, men det blev ved loveendringen
endret, sa skode, relaksation og lignende blev samlet i den matrikuleere sag. Det har faet
den betydning, at der i Tingbogen ikke laengere forst skal oprettes et matrikelnummer, som
efterfolgende skal fjernes igen, nar der forela dommerattest. Der er ifolge JBA utallige sager, som
ikke er blevet gennemfert, fordi landinspekteoren stoppede sagen for at afvente dommerattest,
hvilket har fort til, at der i en reekke sager er gédet mange ar, for sagen er blevet afsluttet. Det har
ofte forst vaeret, nar en ejendom skulle seelges, at koberen er blevet opmaerksom pa, at sagen ikke
var afsluttet. Det var derfor landinspekterforenings argumentation for loveendringen, at det ville
vaere nemmere for dommerkontorerne, hvis loven blev zendret, og at man dermed ville undga
den situation, hvor sagerne ikke blev endeligt gennemfort.

Det er ifelge JBA denne loveendring, som har skabt muligheden for, at landinspekteren kan
tage privatretten omkring skode, relaksation og skatteradgivning med ind i den matrikuleere
sag som en integreret del af sagen. Med loveendringen er der skabt en forudseetning for, at
landinspektoren i dag kan tale med om projektledelse og ejendomsekonomi, skatteradgivning
og totalradgivning.

Igennem sit arbejde i landinspektorforeningen har JBA forsegt at eendre pa landinspekteruddan-
nelsen, sa de nyuddannede opnar disse kompetencer ved at fa udbygget undervisningen i den
privatretlige del pa landinspekteruddannelsen. Dette ser nu ud til at lykkes med oprettelsen
af landinspekteruddannelsen i Kebenhavn, hvor det bliver muligt at laese specialisering i
ejendomsgkonomi, og dermed kan der fokuseres pa den del som i lang tid har manglet i
forbindelse med den privat praktiserende landinspektors arbejdsomrade.

Pa landinspekteruddannelsen bliver de studerende ifelge JBA uddannet meget snaevert omkring
de offentligretlige regler, og derfor har man ikke de kompetencer, der kraeves for at kunne yde en
tilfredsstillende radgivning, medmindre man efteruddanner sig i det. Dermed har landinspektor-
uddannelsen ikke fulgt med de muligheder, som landinspektoren har i forbindelse med sine
arbejdsopgaver, og derfor ved de nyuddannede landinspekteorer alt for lidt om skat, finansiering,
relaksation, skeder, ansvarsfraskrivelse, pengestreamme, garantier, udleeg samt transporter. Det
er forst, nar man ved noget om alle disse ting, at man bliver en troveerdig radgiver, mener JBA,
ellers er man blot en entreprener, der kun klarer den offentligretlige side af sagen.

De nyuddannede landinspektorer hos Landinspektergruppen opnar disse kompetencer dels
ved at blive kastet ud i nogle sager, og dels gennem radgivning fra JBA. Endvidere folger de
nyansatte assistentkurserne, hvor der bliver undervist i disse kompetencer. Der arbejdes ifolge
JBA pa, at gore disse assistentkurser obligatoriske for og dermed far alle nyuddannede mulighed
for at tilegne sig disse kompetencer, samtidig med at det bliver et kriterium for, at man kan opna
beskikkelse.

Der er i en raddgivningssituation en forventning om, at landinspektoren har styr pa servitutter,
planlaegning og kommunernes indstilling til et projekt, og det forventes, at landinspekteren har
et godt lokalt kendskab. Men ifglge JBA er der ikke nogen forventning om, at landinspektoren
kan overskue finansiering, skat, salg og veerdier. Titlen som landinspekter udstréler ikke overblik
over hele projektforlebet, men kun overblik over den offentligretlige del.

Landinspektorens force i radgivning er ifelge JBA, at landinspekteoren kender den matrikuleere
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proces, sa der kan radgives om, hvad der skal forega i sagen, hvornar det kan realiseres, hvornar
landbrugspligten kan opheeves og hvornar det kan blive en selvsteendig ejendom. Losningen
af alle de her problemstillinger er landinspektorens force, men at der sa er nogle kompetencer
landinspektoren mangler, det ma man se og fa leert, mener JBA. Der er kun nogle ganske fa
ejendomsadvokater, der kan det hele, men det kunne lige sa godt veere landinspektoren, mener
JBA.

Naér landinspektoren opnar disse kompetencer indenfor privatretten bliver landinspekteren
ifolge JBA en meget bedre sparringspartner for advokater og lignende, da der tales samme sprog
og man er dermed bedre til at forstd hinandens problemstillinger. Landinspekteren vil muligvis
tabe nogle arbejdsopgaver ved at konkurrere indenfor andre fagomrader, men det der mistes,
kommer sa rigeligt igen, fordi landinspekteren bliver en bedre sparringspartner, mener JBA.

Begransninger og ansvar

JBA kunne godt forestille sig, at det matrikuleere arbejde blev givet videre til et andet
landinspekteorfirma i en sag, hvor landinspekteren er dybt engageret som radgiver for at undga
inhabilitet i sagen. I Landinspektergruppen bliver de matrikuleere a&endringer givet videre til en
af de andre landinspektorer indenfor firmaet.

Begrebet ”vesentlig interesse” i Landinspekterloven opfatter JBA udelukkende som en
okonomisk interesse, som betyder, at landinspekteoren ikke ma investere i en ejendom, hvor
vedkommende ogsa efterfolgende udferer de matrikuleere arbejder pa. Bestemmelsen forhindrer
ikke landinspektoren i at kunne radgive kunden, men det betyder dog, at landinspektoren er
underlagt en oplysningspligt, hvor der ma ikke tilbageholdes oplysninger — som eksempelvis
advokaterne ma, mener JBA.

Ifolge JBA, der er forhenvaerende direktor for LgE, daekker forsikringen alle de ting, som en
landinspektor udferer, nar det er i forbindelse med en matrikuleer sag eller andet seedvanligt
landinspektorarbejde. Det har i Landinspektergruppen ikke vaeret nodvendigt at tegne ekstra
forsikringer pga. sagens art, men det har veeret nedvendigt ved forsikringens storrelse, fordi
maksimum i LgE ikke er serligt hojt.

JBAkender kun til en erstatningssag ved skodeskrivning, og det varien sag, hvor deriforbindelse
med skedet skulle tinglyses en faerdselsret for seelgeren, og det glemte landinspektoren. Den
sag endte i en retssag, men dommeren mente, at keberen af seelgers ejendom ikke kunne vaere
i god tro om, at saelger ikke skulle bruge vejen, og derfor blev der ikke udbetalt erstatning. JBA
havde egentlig forventet, at der vil komme sager omkring pengestremmene efter, at landinspek-
torerne fik mulighed for at udfere den privatretlige del af en sag, men han har kun kendskab til
en sag, hvor erstatningen var pa under 40.000 kr.

Projektudvikling

Projektudvikling kan ifelge JBA forstds meget bredt, hvor det vigtigste i projektudvikling er
idéerne. Landinspektoren kommer ofte forst ind i et projekt, nar idéerne er skabt, og skal sa
omdanne ideerne til nogle faste ejendomme eller andele, der kan szlges. Der er ifolge JBA ikke
nogen forskel pa projektudvikling og ejendomsudvikling. Det handler i begge tilfeelde om at
udvikle nogle ejendomme for at skabe nogle veerdistigninger.

Projektudviklerne kan bl.a. vaere en professionel investor eller en entreprener, men der er ikke
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noget fast definition pa, hvem det som regel er. Landinspektergruppen har en raekke mindre
projektudviklere, som kommer og sperger inden de keber en ejendom, om hvad de kan forvente
at fa lov til pa denne ejendom. I denne radgivning bliver kundens idéer ofte odelagt, fordi det
ikke vil kunne realiseres.

Det vigtigste i projektudvikling er idéen og markedet — man skal kunne se et marked for sit
projekt, og sa skal man kende ejendomsmarkedet for at kunne projektudvikle, og det kan man
ikke som landinspekteor, mener JBA. Man kan hurtigt leere at kende et ejendomsmarked, men et
ejendomsmarked er meget dynamisk, og derfor skal man vere i ejendomsmarkedet hele tiden
for at folge med i udviklingen, og det er landinspektoren ikke. Det har JBA heller ikke ambitioner
om at veere, men landinspektoren kan veere en vigtig medspiller i projektudvikling ud fra sin
viden om den ejendomsjuridiske forstaelse.

Behovet for projektudvikling er ifelge JBAuatheengig af konjunkturerne i samfundet. Der er nogle
flere ejfendomme, som far lov at ligge i en lavkonjunktur, men der vil vere flere ejendomme, som
gar pa tvangsauktion i lavkonjunktur, og sa er der ofte en invester, som har penge i ejendommen,
som onsker at fa ejendommen videreudviklet. Det kan godt veere, at projektet ikke bliver til
noget, men tankerne omkring projektudvikling er lige sa vigtige i en lavkonjunktur som i en
hgjkonjunktur, mener JBA.

Nye arbejdsomrdder og monopol

Landinspektorgruppen har overvejet at ansaette en jurist eller en arkitekt for at give virksomheden
en bredere profil. Landinspektervirksomheden skal ifelge JBA have naet en storrelse, for det
bliver interessant at anseette andre faggrupper. Landinspektergruppen har lige nu en vis storrelse
pa 20 medarbejdere, og det vurderer JBA, som en minimumssterrelse, hvis anseettelsen af andre
faggrupper skal veere interessant.

Landinspektorgruppen bruger netveerk og artikler i diverse fagblade til at gore opmaerksom pa
deres radgivningsydelser. Det er pa nuveerende tidspunkt bl.a. en artikel om ideelle anparter
i landbrugsejendomme, som er et arbejdsomrade Landinspektergruppen har mange sager
indenfor.

Eneretten har ikke veeret en sovepude for landinspekterbranchen, mener JBA. Hvis eneretten
blev ophaevet ville de store ingeniorfirmaer som COWTI hurtigt begynde at lave landinspektor-
arbejde, og det ville betyde, at landinspektervirksomhederne ville fusionere til nogle endnu
storre enheder og sa ville der vaere nogle enkle sma tilbage. Et landinspektorfirma med en
storrelse som Landinspektorgruppen, vil ifelge JBA fa det sveert, hvis eneretten blev ophaevet
for filosofien i Landinspektergruppen er, at firmaet ikke er et supermarked, men en specialbutik.
Man skal have service, men det bliver ogsa til en hejere takst.

JBA tror, at en ophaevelse vil betyde et vaesentlig mindre marked for den frie landinspekter, men
man kunne forestille sig, at landinspekteren vil fusionere med advokater og arkitekter, og blive
en totalradgiver.
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Interview den 20. marts 2007 med Sti Herman Stisen, Geopartner,
Herning

Radgivning

Geopartner udferer radgivning i forbindelse med landbrugssager, matrikuleere sager samt
lokalplaner. Endvidere deltager firmaet som radgiver i projektudvikling, hvor de ofte kommer
tidligt ind i projekterne, men de deltager ikke i selve udviklingen af idéerne til den fremtidige
anvendelse. I nogle projekter stiller kommunen neesten krav om, at landinspektoren er med i
projektet for at styre de idérige projektudviklere. SHS vurderer, at denne rene radgivning udger
5-10 % af kontorets omseetning.

Geopartner bliver ofte kontaktet af projektudviklere, som vil here om, de har kendskab til
arealer, der vil veere attraktive at projektudvikle, og det har i en reekke tilfeelde veeret muligt
at henvise projektudviklerne til nogle arealer. Landinspektoren kan endvidere vere bedre end
projektudvikleren til at skabe kontakt til potentielle seelgere, da landinspekteoren er vant til at
have kontakt til denne type af personer, mener SHS. Ellers er det ofte mindre bygherrer, som
firmaet radgiver og ikke de store byggefirmaer.

Kompetencer

Erfaring eller neermere viden er ifelge SHS den vigtigste kompetence for at kunne radgive. Der
skal ikke sa meget til for at kunne radgive, og den viden, som man mangler, kan man seette sig
ind i, men man skal have provet det nogle gange for at blive en god radgiver, mener SHS. Dette
skyldes, at man efterhanden leerer hvordan kommunen reagerer og hvorfor det er sadan, og
derigennem tilegnes en viden, der gor det muligt at forudse om projektet vil kunne tillades, og
hvad det er, der gor, at netop det enkelte projekt adskiller sig fra de andre fem projekter, som
ikke kunne tillades.

Geopartner i Herning udarbejder skoder, men dette sker kun i de mindre sager, og indenfor
det seneste ar er det blevet til omkring 10 skeder. Nogle gange er der sager, hvor det ifelge SHS
er nemmere for kunden, hvis det er landinspekteren, der ogsa skriver skodet, da det kan veere
sveert at seette en advokat ind i sagens sammenhzeng. Dog henviser Geopartner i forbindelse med
storre skoder til andre radgivere, eftersom det ifelge SHS er vigtigt at henvise til andre radgivere
for at bevare et godt forhold til de disse radgivere, da de ligeledes henviser deres kunder til
landinspektoren, og det giver arbejde til firmaet.

SHS mener, at landinspekterer umiddelbart har de faglige forudseetninger, som det kraever for at
kunne deltage som byggeleder i byggemodninger. Det eneste problem i den forbindelse er dog
landinspektorens mentalitet, da det ofte kraever en meget hard styring af diverse entreprenorer
og handveerkere for, at de udferer deres arbejde ordentligt og rettidigt. SHS mener, at man som
landinspektor ofte normalt optreeder som diplomat, og ensker at finde en middelvej, og med
denne mentalitet vil det veere vanskeligt at styre aktorerne i en byggemodning.

SHS er positiv overfor den nye specialisering pa landinspekteruddannelsen indenfor ejen-
domsekonomi. Dette ville ifalge SHS resultere i, at nyuddannede landinspekterer hurtigere ville
kunne deltage som radgivere, eftersom de erfaringer, som kreeves i en radgivningssituation,
ville veere tilegnet allerede fra uddannelsen af. Det der ifelge SHS gor landinspekteruddannelsen
til en force, er det at man bliver uddannet til at kunne keede forskellige elementer fra forskel-
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lige fagomrader sammen. Dermed er det ogsa en nedvendighed, at landinspekteruddannelsen
fortsat fastholder den meget brede struktur, der giver landinspekteren indblik i de mange tveer-
gaende fagomrader, mener SHS.

Begreensninger og ansvar

SHS har en intuitiv opfattelse af begrebet “god landinspekterskik”, og der er ikke indenfor
firmaet en instruks til, hvordan man ber opfere sig. Det er mange ar siden SHS sidst har leest
Landsinspekterloven, men “god landinspektorskik” betyder ifelge SHS, at landinspekteoren skal
opfore sig ordentlig og udfere et ordentligt stykke arbejde. Det betyder bl.a., at man skal huske
at orientere naboer ved konstatering af skel.

Umiddelbart har Geopartner ikke noget problem med at deltage i samme sag bade som radgiver
og som dem, der udferer den matrikuleere sag efterfolgende. Grunden til at man ikke kommer i
konflikt med begrebet ”veesentlig interesse” er, at man ikke skyder penge i sagen. Og sa leenge
man opferer sig ordentligt i forhold til god landinspektorskik og de retningslinier, som geelder
for udferelsen af de matrikuleere arbejder, er dette ikke et problem.

I forbindelse med radgivningsopgaver er SHS ikke villig til at give garantier for, at de nedvendige
tilladelser kan opnas. Dette skyldes bl.a., at nar noget kraever en tilladelse, kan der pludselig
ga politik i sagen, og s& kan der ga noget galt. Det er kun i sager, hvor der direkte kan leeses i
lokalplanen, at projektet er indenfor lokalplanens rammer, at man kan vare mere sikker i sin
radgivning, men sa leenge der er betingelser i et projekt, kan noget altid ga galt, mener SHS.

Det har ikke veeret nedvendigt for Geopartner at lave ekstra forsikringer for at kunne udeve
radgivning, da LgE har daekket det behov, som de har haft. Yderligere forsikring har dog veeret
overvejet. Det har ikke veeret pa grund af sagens art, men neermere pga. belgbets storrelse i sagen.
Geopartner har aldrig haft problemer med forsikringssager, hvilket bl.a. skyldes, at Geopartner
i radgivningen ikke giver garanti for, at projektet kan gennemfores. Endvidere har Geopartner
en politik om, at den ansatte ikke ma lave personlige ting, som kan skabe konflikt med firmaets
interesser.

Projektudvikling

Projektudvikling skal ifelge SHS forstas bredt, og der ikke nogen forskel pa ejendomsudvikling
og projektudvikling. Begge ord deekker over det at spotte muligheder, der skaber veerdier,
og det kan man i alle typer af ejendomme, og derfor er der ikke nogen minimumssterrelse
pa en projektudvikling, mener SHS. Ofte er der i forbindelse med projektudvikling en masse
forudgaende handel mellem projektudviklere, for det endelige projekt bliver realiseret.

De projektudviklere, som Geopartner radgiver, har en meget forskellig faglig baggrund. Det er
bl.a. professionelle projektudviklere, bygmestre og andre ildsjeele, der har faet en god idé, som
de onsker at udvikle. En del af de projekter, som Geopartner er med i, skifter ejer flere gange, og
det er ikke altid de samme, der udvikler projektet, som efterfolgende bygger det.

Der er ifolge SHS sket en @endring indenfor projektudvikling i omradet, hvor det for 40 ar siden
var landmeend, der udstykkede grunde, har det siden hen veeret kommunen, der har udfert
denne opgave. De seneste ar har det dog veaeret de private udstykkere, der igen er kommet pa
banen efter det igen er blevet muligt at tjene penge pa at udstykke grunde og udvikle projekter.
Kommunen har ifelge SHS ikke nogen intention om at udstykke grunde, hvis der er sadan, at de
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private selv ensker at udstykke og udvikle. Kommunen henviser endvidere ofte ved foresporgsler
pa byggegrunde til private udstykkere.

SHS mener, at projektudvikling som sddan har eendret sig fra at veere noget, som primeert blev
udfert i midtbyen til nu ogsa at omfatte projekter udenfor midtbyen. Dette skyldes bl.a., at
mulighederne er blevet anvendt, men ogsa projektudviklerne har faet gjnene op for markedet og
mulighederne andre steder. Geopartner deltager sjeeldent i projektudvikling som omfatter store
renoveringsprojekter af ejerlejlighedskomplekser, men grunden til dette er, at der ikke rigtig er
disse store projekter i omradet. Derimod er deltagelsen ofte i projekter, hvor der skal rives noget
ned og bygges noget nyt op, hvor det efterfelgende skal opdeles i nogle enheder.

Geopartner udferer ikke selv projektudvikling, da det vil kraeve, at firmaet investerer kapital i
projekterne, og det ma man ikke som landinspekter, pointerer SHS. Derfor deltager Geopartner
kun som ekstern radgiver, hvor de typiske arbejdsopgaver er indhentning af tilladelser og
udarbejdelse af plangrundlag for projektet.

I projektudvikling har Geopartner mange faste kunder, som ensker at bruge den samme
landinspekteor hver gang, hvilket giver nogle betydelige fordele for kunderne, da kunderne
dermed kender den ydelse, som landinspekteren leverer. SHS giver et eksempel med en
lokal bygherre, som skulle lave et projekt i Ringkebing, og enskede at bruge den seedvanlige
landinspekter, selvom Geopartner ogsa har en afdeling i Ringkebing. I dette projekt var bade
den lokale landinspekter fra Ringkebing-afdelingen og kundens seedvanlige landinspektor fra
Herning-afdelingen med til mede hos kommunen, og det gav den fordel, at begge parter havde
deres seedvanlige samarbejdspartnere med til modet.

Geopartner udarbejder bade lokalplaner for kommunen og projektlokalplaner for private
bygherrer. Der har i kommunerne vaeret lang ventetid pa udarbejdelsen af lokalplaner, og det har
betydet, at private bygherrer har valgt at fa udarbejdet lokalplanen ved Geopartner for at undga
ventetiden hos kommunen. Endvidere laver Geopartner ofte servitutafklaring for kommunen
ved nye lokalplaner, da kommunens planleeggere ikke har den juridiske indsigt, som kraeves
ved komplicerede servitutter. Andre fagbrancher er ifolge SHS bedre end landinspektorerne til
at lave de store planer og visioner — luftkasteller — som ser meget attraktive ud, men de har ofte
et problem med at fa planerne konkretiseret, sa de bliver bindende overfor borgerne. Denne
juridiske forstaelse er ifolge SHS en af landinspektorens forcer, idet man kan konkretisere disse
projekter i forhold til en lokalplan, der fremover vil kunne regulere omradet.

Nye arbejdsomrdder og monopol

Geopartner har overvejet at anseette andre faggrupper, men det er ikke blevet realiseret. Det
er iseer kompetencer indenfor planleegnings- og miljgomrader som Geopartner har overvejet
at styrke, men det drejer sig dog ikke om bestemte, specifikke faggrupper, men naermere de
kompetencer, som den enkelte person kan tilbyde pa omradet. Baggrunden for disse overvejelser
ligger i et onske om at oprette en feelles planafdeling, hvor der seerligt skulle veere fokus pa
radgivning omkring lokalplaner, miljovurderinger og lignende. Hermed kunne landinspektoren
kompetencer kombineres og udnyttes optimalt med de andre kompetencer indenfor plan- og
miljofeltet, hvilket ifolge SHS ville give nogle attraktive fordele.

Det er vigtigt, at landinspekterbranchen ikke er bange for at deltage i nye arbejdsopgaver, som pa
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sigt maske ikke er en sikker succes, mener SHS. Selvom de nye arbejdsopgaver gar i sig selv, fordi
andre aktorer overtager dem, kan opgaverne dog medfere erfaringer og viden, som kan bruges
andet steds, pointerer SHS. Geopartner har bl.a. deltaget i digitaliseringen af matrikelkortet
og opmaling af gasledninger, hvilket har medfert erfaringer, som siden hen har givet udbytte
i forbindelse med andre opgaver og funktioner i firmaet. Geopartner deltog eksempelvis i en
opgave, hvor firmaet blev nedt til at investere i en GPS, og dermed resulterede i, at Geopartner
fik taget hul pa anvendelsen af GPS-opmaling pa et tidligt tidspunkt, hvilket de ikke umiddelbart
ellers ville have gjort uden denne opgave. For at bevare nye arbejdsopgaver er det ifelge SHS
vigtigt at guide samarbejdsparterne, sa de efterfolgende far sa lidt arbejde med opgaven som
muligt, hvorved det bliver en bedre investering for kunderne at rekvirere landinspekteren.
Dermed vil en professionel og faglig opfersel resultere i, at samarbejdspartneren fortsat ensker
at anvende landinspektoren. Dette er eksempelvis ved bygningsafsetninger, som kan spare
handvaerkerne for meget tid. Hvis landinspekteren fremover skal bevare denne opgave, nar det
igen bliver lavkonjunktur i byggebranchen, skal handveerkerne kunne se en betydelig fordel ved
at lade landinspektoren saette bygningen af, mener SHS.

Eneretten er ifelge SHS ikke en sovepude for landinspekterbranchen, men narmere en basis
som landinspektorvirksomhederne udvikler sig fra. Landinspekterbranchen er forbundet
med en troveerdighed, der betyder, at andre brancher har serlig tillid til det arbejde, som
landinspektorerne udferer. Dette skyldes seerligt, at landinspekteren er bundet til en profes-
sionel udoevelse af erhvervet gennem Landinspekterloven, hvilket kommer til udtryk gennem
det krav til ansvar og forsikring for de opgaver, der ydes, mener SHS. Dermed ved de andre
brancher, at landinspektorens arbejder er forbundet med en kvalitet.

Hvis kravet til, at der skal sta landinspekterer bag den sterste del af kapitalen i et
landinspektorselskab, blev opheevet, tror SHS, at landinspekterfirmaernes struktur vil blive
@ndret ligesom det er sket indenfor ejendomsmeeglerbranchen. Dermed vil strukturen i
branchen formentlig ga mod stadigt sterre selskaber, hvor et fatal af selskaber opkeber store dele
af branchen.
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Interview den 20. marts 2007 med Seren Andersen,
Landinspektorgarden, Varde

Radgivning

Landinspektorgarden er et meget traditioneltlandinspekterfirmaidenhenseende, at der er utrolig
mange matrikuleere sager. Dette skyldes bl.a., at Landinspektorgarden ligger i et landbrugs-
omrdde, hvor der er mange landsbrugssager seerligt i forbindelse med landbrugsomleegninger,
hvorderradgivesomatopnadenmestoptimaleudnyttelseafejendommenud fraLandbrugslovens
bestemmelser.

Selvom bygherreradgivning er lidt begraenset pga. firmaets placering i Vestjylland, hvor der ikke
er sa mange store byggekoncerner er et dog alligevel noget som Landinspektorgarden deltager
i

Landinspektorgarden har endvidere haft tradition for at lave jordfordelinger, men dette er pga.
den nye lovgivning blevet betydeligt begraenset, eftersom tilskuddene til jordfordeling er blevet
reduceret. Desuden deltager Landinspektorgarden ogsa i ekspropriationsarbejder, hvor de
forestar hele ekspropriationen, hvilket omfatter at finde frem til de berorte ejendomme og hvilke
arealer, som skal eksproprieres eller sikres rettigheder pd, udarbejde deklarationer samt indvarsle
til astedsmede. Normalt vil landinspektorens rolle veere som teknisk sagkyndig radgiver, der
bistar kommissarius med at sikre et ensartet grundlag for ekspropriationen, men SA har ogsa
deltaget som den, der forer ordet ved ekspropriationen.

Endvidere har Landinspektergdrden en planafdeling, der udferer planleegningsopgaver
og yder radgivning. Planafdelingen har mange opgaver bl.a. for at aflaste kommuner, da
sagsbehandlingstiden i kommunen er blevet for lang, fordi de ikke har kunnet overkomme
eftersporgslen. Den lange sagsbehandlingstid i kommunen har endvidere medfert, at en reekke
private investorer har rekvireret Landinspektorgarden til at udarbejde lokalplanen for deres
projekt for at undga ventetiden i kommunen.

Landinspektorgarden udferer ogsa radgivning, hvor det handler om at se muligheder i
udnyttelsen af en grund. Dette er seerligt i forbindelse med grunde ud til vandet, da grundpriserne
er sa hoje, at mulighederne flere steder er udtemte, og dermed kan en bytning af jord eventuelt
fremskaffe en ekstra grund. I den forbindelse bruges landinspekterens udsagn og planer som
argumentation overfor kommunen. Endvidere kan radgivningen omfatte mulighederne for at
endre anvendelse af en ejendom, hvilket eksempelvis kunne veere feriebebyggelser fra hoteller
til egentlige udlejningsejendomme, hvor de tinglyste lokalplaner forhindrede en @endring, men
hvor en loveendring omkring ferieboliger muliggjorde det.

Det kan veere lidt sveert at fa penge for den radgivning, som man udferer, mener SA. Dette
skyldes iseer, at det er lidt udefineret, hvad der er radgivning, og hvornar radgivningen har veeret
udslagsgivende i gennemforelsen af sagen eller givet en veerdiforegelse for kunden. Det er iseer
et problem, hvis sagen bare kore ugeneret igennem systemet, men ofte kan kunden dog godt se,
at gennemforelsen ikke ville veere sket uden radgivningen, hvorfor kunden ikke anser honoraret
som forkert. SA mener, at det kan veere meget sveert at sandsynliggere det udslagsgivende og
hvor meget arbejde sagen har kreevet. Derfor forsgger Landinspektergarden at opdele arbejdet
efter de enkelte typer — planleegning, matrikuleere arbejder, radgivning mv. og endvidere adskille
de enkelte etaper i sagen fra hinanden.

Landinspektorgarden forseger altid at sikre sig de matrikuleere arbejder, der knytter sig til en
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radgivningsopgave. Normalt kommer det af sig selv, hvis man tilbyder en ydelse, der forleber
gnidningsfrit, mener SA. Landinspektergarden anbefaler endvidere altid deres kunder at fa lavet
en situationsplan pa arealet, s& man ikke saetter huse af efter et forkert grundlag, hvor skellene
ikke passer. Efterfolgende vil kunden ofte veere tilbgjelig til at fortseette samarbejdet med det
samme landinspektorfirma.

Landinspektorgarden kan godt i mindre sager, hvor der eksempelvis handles landbrugsjord,
ogsa udarbejde skoder samt relaksation m.v. og dermed foretage en totalradgivning. Dette vil
ofte veere ved en mindre kunde, hvorved vedkommende slipper for ogsa at henvende sig til en
advokat eller eventuelt selv udfylde dokumenterne.

For at opgradere dette omrade har Landinspektorgarden ansat en advokatsekretaer med stor
erfaring og kompetence indenfor det juridiske omrade. Dette skal man selvfelgelig veere forsigtig
med, da firmaet ogsa har et godt forhold til landbrugscenteret, der ogsa skriver skoder, men sa
leenge det kun er i de mindre sager, er det ikke interessant for landbrugscenteret, mener SA.

Ofte bliver Landinspektorgarden kontaktet af ejendomsmaeglere, der onsker radgivning om,
hvordan en ejendom kan udnyttes, da de ikke selv kan overskue det. Det er for det meste om, der
kan udstykkes eller hvordan parcellen ellers kan udnyttes. Normalt er det for at melde tilbage til
en kunde forud for et salg, men af og til er det fordi, at eiendomsmaegleren selv har overvejet at
kebe ejendommen og sa udstykke, siger SA.

Kompetencer

Landinspektorgarden er i en raeekke sager blevet rekvireret til at udarbejde et forslag til hvordan
en ejendom bedst kan udnyttes, hvad den kan bruges til og hvor mange grunde, der kan
udstykkes. Her kan landinspektoren allerede ved besigtigelsen af omradet afgere rummelig-
heden pa grunden og hvilke muligheder, der er for at udnytte grunden, samt afgere hvad, der
ikke kan lade sig gore, uanset hvad man forsgger. Hermed er Landinspektergarden gennem
deres rddgivning med til at skabe grundlaget for, hvordan ejendommen skal seelges, men firmaet
har ikke en udstykningssag i forste omgang.

Denne ekstraordineere radgivning kreever nogle kompetencer, som fortrinsvist stammer fra
erfaring, hvilket kraever, at landinspektoren far mulighed for at deltage i de opgaver, som den
enkelte interesserer sig i, da en stor del af deltagelsen i arbejdet skal stamme fra interessen i
opgaven. Endvidere skal man have noget ga-pa-mod og lidt tro pa sig selv, mener SA. Det er dog
en forudseetning, at man er fagligt kleedt pa til at radgive om forhold fra forskellige fagomrader,
som kan spille ind, hvilket bl.a. omfatter viden omkring det skattetekniske.

Ejendomsegkonomi er noget som branchen har manglet, mener SA bade personlig og som PLF
formand. Dog ligger der ifelge SA et meget godt grundlag gennem Orla Friis Jensen kurser
omkring ekspropriation, hvor meget af den viden har kunnet anvendes direkte eller overfores
til andre omrader. Seerligt gor det sig geeldende i forbindelse med vurdering af de enkelte situa-
tioner, men ogsa hvad der er, og ikke er ansvarspadragende. Selvom der er en masse ting i det
kursus, som allerede er med, sa skal de dog bare opkvalificeres, og s er der ogsa brug for noget
omkring ejendomsavancebeskatningen, samt hvordan grunde kan bruges til forskellige formal
ud fra den gkonomi, der er bundet til ejendommen.

Ogsa fra PLF’s side er der lagt vaegt pa, at der kommer ejendomsgkonomi ind i uddannelsen. Dog
har diskussionerne omkring, hvad indholdet af kurset skulle omfatte, veeret ganske diffust, siger
SA. Der er snakket meget om, at det skal veere, ligesom det er i Sverige, men ejendomsekonomi er
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jo ogsa erstatningsfastsaettelse ved eksempelvis ekspropriation — at kunne vurdere, hvad noget er
veerd, mener SA. Det er godt nok ejendomsmaeglerens opgave mange gange, men landinspektoeren
er ofte ude for at vurdere vaerdien af en gene, hvorfor denne kompetence ogsa er vigtig for en
landinspekter.

Nogle af de kompetencer, som SA personligt har felt behov for at tilegne sig efter studiet, fordi
der ikke var nok af det pa studiet, har veeret ekstra kurser i merkonomfag som markedsfering,
virksomhedsgkonomi, afsetning samt ledelse og samarbejde. Det giver endvidere et nyt syn
pa hvordan andre kigger pa en ejendom, mener SA. Ejendomsgkonomi kommer nok ikke til at
omfatte sddan noget som virksomhedsgkonomi, men det er ifolge SA noget, som er nedvendigt
for at drive en virksomhed som Landmalergarden. Det er samtidig noget, som der skal passes
pa med i forhold til balancegangen pa uddannelsen, da det er en generel uddannelse, der ikke er
specielt rettet pa, at man efterfolgende skal ud i privat praksis, mener SA.

SA mener, at den brede uddannelse, som der er pa Aalborg Universitet klart er en fordel og
noget som fortsat skal satses pa. Nogle landinspektorer fra KVL har en mening om, at der er for
lidt praktik, at folk ikke kan stille et instrument op samt andre praktiske ting. Det er naermere
det, at man kan analysere og komme frem til et resultat, der er det vigtige, mener SA. Erfaringen
med de andre ting, er ligesom noget man ma fa, nar man kommer ud. Hvis man skulle satse
udelukkende pa det praktiske ville uddannelsen ikke leengere vaere en universitetsuddannelse.
Det er neer-mere det, at man har stiftet bekendtskab med en reekke faktorer inden for forskellige
fagomrader, der ved sammenkadning kan giv en samlet forstaelse for et emneomrade, som
er det veesentlige i landinspekteruddannelsen, mener SA. Landinspektorerne har en unik
sammensatning i uddannelsen, der gor, at andre faggrupper anser landinspekteren som
omstillingsparat og med en tveergdende forstaelse, der kan bruges mange forskellige steder og i
mange situationer, mener SA.

Sadan i forhold til en generalist-specialist diskussion, sa er det ifelge SA generaliststatusen,
der gjorde, at man kunne specialisere sig indenfor de enkelte emner, fordi man som generalist
kunne tilegne sig en masse juridisk stof, og sa omsaette det til virkelighed. Det er sidanne red-
skaber SA mener, at man skal have pa uddannelsen frem for at kunne stille instrumenter op. Man
skal selvfolgelig have noget viden omkring matematik, transformationer og andre basale ting for
at kunne vurdere ngjagtigheder og lignende. Meget af det matematiske aspekt er selvfolge-
lig blevet indbygget i programmer og instrumenter, men man skal jo fortsat have forstaelsen
for det, mener SA.

Begransninger og ansvar

Landinspektorgarden giver normalt ikke garanti for, at der eksempelvis kan udstykkes en grund,
men gor i stedet opmeerksom pa, at det efter bedste erfaring er overvejende sandsynligt, at det
kan lade sig gore, siger SA. Det kan veere, at der i sagen kraeves en dispensation, som forudsaetter
bestemte argumenter, men at de har veret brugt i lignende sager, hvor der er givet tilladelse,
hvilket sandsynligger muligheden for, at der kan opnas tilladelse. Det med at give en garanti
er sprme farligt, siger SA. Der kan hurtigt dukke et problem op, hvis nogen vil drille og at man
derfor ikke kan komme igennem med sagen.

Den made, som SA betragter sig selv og sit fag, er at veere upartisk iseer i matrikuleere sager — ved
at se sagen fra begge sider. Det betyder, at man ikke bliver bundet af sin radgivning, hvis der ikke
er et entydigt plangrundlag eller man skal have en dispensation, hvilket kan fore til, at der forst
efter flere forsog traeffes den “rigtige” beslutning.
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Selvom landinspekteruddannelsens tilfgjes ejendomsekonomi geelder der jo stadig, at
landinspektoren ikke kan vaere med som ejer af disse projektudviklinger. Det kan godt veere, at
man kan se nogle potentialer i nogle grunde, men man har jo ikke mulighed for at give sig i kast
med det, hvis man fortsat ensker at veere praktiserende landinspektor — sa ville man naermere
veere projektudvikler, siger SA. Der har i branchen veeret mange tanker omkring, hvorfor det ikke
var "0s”, der skad penge i projekterne, siger SA, men det gor landinspektoren selvfolgelig ikke,
fordi sa ville hele grundlaget for beskikkelsen veere veek. Det man som landinspekter lovligt kan
tillade sig, er at gd ud og investere i en ejendom som privatperson, og sa lade de matrikuleere
arbejder udfere af en anden landinspekter, hvorved vedkommende ikke kommer i konflikt med
begrebet “vaesentlig interesse” fra Landinspektorloven, mener SA

SA mener ikke, at landinspektoren kommer i konflikt med begrebet ”vaesentlig interesse”,
selvom landinspekteren i mange situationer forst udferer radgivning i tilknytning til et projekt,
og sa efterfolgende ogsa udferer de matrikuleere arbejder. Dette til trods for at landinspektoren
bliver interesseret i at sikre gennemforelsen af sagen allerede i forbindelse med radgivningen,
da vedkommende gjner sandsynligheden for ekstra arbejde, og dermed har en ekonomisk
interesse i sagen. Denne okonomiske interesse er ikke i strid med loven, selvom landinspektorens
uvildighed i sddanne situationer kunne blive beklikket ved, at landinspekteren efterfolgende
far et storre gkonomisk udbytte. Selvfolgelig kan en radgivning, da godt veere med til at kere
veerdierne i stilling inden der udstykkes, men landinspekteren har jo ikke anden andel i dem
end sit raddgiverhonorar. Der hvor der serligt kan veere faldgruber, er ifelge SA, hvis man gar
pa kompromis med de argumenter, der ligger bag god landinspekterradgivning og -opfersel.
Det geelder iseer i forbindelse med det materiale, der bliver fremlagt i sagen, men ogsa det der
tilbageholdes. Normalt har kommunen og andre offentlige myndigheder tillid til, at alt det som
landinspektoren ved ogsa bliver fremlagt i sagen, og pa det tidspunkt er landinspekteren ikke i
gang med det matrikuleere arbejde, men blot en radgivning. Landinspektorens oplysningspligt
er kun geeldende i forbindelse med det matrikuleere arbejde (i tilknytning til beskikkelsen), og
derfor er der i radgivningen muligheder for at undlade at papege faktorer, som ellers ville veere
begreensende for gennemforelsen af sagen. Men det kan jo veere farligt eller begreensende, hvis
det kommer frem efterfelgende i den matrikuleere proces, for sa er den radgivning, man har
lavet, ikke pengene veerd. Man skal veere papasselig med, hvad man giver sig ud i bare for at na
malet, mener SA.

Reglen omkring veesentlig interesse er fortrinsvis lavet for at fastholde god skik og etik, men i
praksis kan man godt udfere selve arbejdet, selvom der i firmaet er en eller anden relation til
den pageeldende kunde, sa leenge en landinspektor fra et andet firma kontrollerer og patager sig
ansvaret for det udferte arbejde. Det er selvfolgelig ikke for at omga reglen, men reglen skal blot
sikre, at man ikke blander personlige interesser med sine faglige muligheder, siger SA.

I Landinspektorgarden foretages radgivningen ud fra en opfattelse om, at der ikke kan veere
forskellige etiske rammer for oplysningspligten fra sag til sag, da det giver bagslag pa et eller
andet tidspunkt. Endvidere er man ogsa nedt til at forteelle kunden, hvis der er oplysninger, som
ikke kan tilbageholdes for kommunen, men som maske kunne handteres og lases pa en eller
anden made forud for involveringen af kommunen.

Umiddelbart deekker LgE’s ansvarsforsikring alt det landinspekterarbejde, som udferes af
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Landinspektorgarden. Det har dog lavet en tilleegsforsikring for teleafdelingen ved et andet
selskab. Endvidere har det veeret nodvendigt at tegne ekstraforsikring i forbindelse med arbejde
pa boreplatforme, som sa var geeldende i de perioder, hvor der blev arbejdet pa platformene,
da LgE ikke deekker disse arbejder. Ekstraforsikring er mest pa de tekniske sager pa grund af
de krav til nejagtigheder, som ofte er pakravede, hvorved belobssterrelsen, der skal deekkes,
overskrider LgE’s belobsstorrelse.

Projektudvikling

Umiddelbart mener SA ikke, at der er den store forskel mellem ejendomsudvikling og
projektudvikling. Ejendomsudvikling er maske — hvis det skal tages meget bogstaveligt — en
udvikling af den enkelte ejendom, hvor anvendelsen optimeres i forhold til de muligheder man
kan fa ud af grunden, mener SA. Projektudvikling er nok neermere at se, hvordan man kan
fa skabt nogle tilladelser til f.eks. udvidelse af antallet af boliger i tilknytning til et badeland.
Dermed er projektudvikling en radgivning om hvordan ting realiseres, og hvad det kreever
forud for de enkelte trin samt en afklaring af hvordan det praesenteres bedst muligt, mener SA.
Endvidere daekker projektudvikling ogsa det at eendre anvendelsen retligt uden, at der som
sadan reelt eendres noget fysisk.

Ekstraordineer radgivning bliver ofte efterspurgt af de sma og mellemstore bygherrer, der forseger
at komme igennem med et projekt pa eksempelvis 10 andelsboliger, hvor nogle har fundet ud af,
at det kan veere godt at ga til Landinspektergarden, mens andre selv forsgger at gennemfore et
projekt ved at finde en optimal grund og udnytte den.

Landinspektorgarden bliver rekvireret af bade store og sma projektudviklere, men det er iseer
i forbindelse med de sma udviklere, at landinspektoren er en brugbar lesning, da udvikleren
ellers ofte kan bruge alt for meget tid pa selv at skulle gennemskue hvad man ma og kan pa
den pageeldende grund. Normalt har de mindre udviklere ofte ogsa andre opgaver, de skal lase
ved siden af, hvorved den kebte radgivning hos Landinspektorgarden kan aflaste dem. Denne
radgivning medferer, at de mindre firmaer selv teenker tankerne, men slipper for at skulle beskrive
og tegne alle forslagene. Landinspektorgarden bliver dog ferst inddraget i projektudvikling, nar
selve idéen er opstaet og selve involveringen sker som regel ganske kort efter dette.

SA mener, at der gennem de seneste to artier er sket en udvikling inden for projektudviklings-
feltet, hvor landinspektoren i hejere grad er blevet involveret i projekterne som radgiver.
Endvidere er der kommet flere projektudviklere pa banen, da det tidligere udelukkende var
kommunerne, der lavede udstykninger og den slags projekter. Enkelte kommuner forseger
stadig at bevare udstykninger som en kommunal opgave, og forseger at opkebe alle de jorder,
der er lagt ud til byudvikling og forseger dermed at fastholde den gamle tankegang, hvor man
hele tiden opkeber for at forhindre, at andre skulle lobe med provenuet og at veerdistigningen
dermed ikke ville komme alle i kommunen til gode. I andre kommuner har der veeret en ligelig
fordeling af projektudvikling mellem kommunen og de private.

Mange af de udleeg, som var i kommuneplanen for kommunalreformen, blev modt med pabud
om indskreenkning, da amtet ikke mente, at det var realistiske storrelser, men de seneste ar store
eftersporgsel pa grundene har medfort, at der neesten ikke har veeret arealer tilbage. Denne
udvikling er ikke blevet handteret i tide og kommunalreformen har endvidere sat en midlertidig
stopper for nye arealudleeg gennem kommuneplantilleeg for den endelige kommuneplan er
udarbejdet. En undtagelse fra dette kraever ministeriets dispensation, sa der er ikke rigtig noget

27



Bilag A - Interview

at gore, mener SA.

Nye arbejdsomrdider og monopol

Landinspektorgarden kunne godt teenke sig at deltage i udarbejdelsen af Vardes kommuneplan
i forbindelse med de dele, hvor man som landinspektor har en seerlig faglig forstaelse, hvilket
serligt omhandler byplanmezessige emner og eventuelt i samarbejde med andre faggrupper fra
andre brancher.

Anseettelsen af andre faggrupper har medfert, at markedsferingen omhandler det at seelge den
viden, som Landinspektergarden besidder, pa en anden made end hvad man normalt ger i en
landinspektorvirksomhed. Det har medfert, at Landinspektorgarden er blevet mere bevidste
omkring markedsferingen af deres produkter. I forhold til den @ldre generation af indehavere
i Landinspektorgarden er de yngre nok mere bevidste om, at der ogsa skal salg til for at fa
opgaverne. I 2002 deltog Landinspektorgarden i et salgskursus, hvor der blev fokuseret pa at
selge firmaets radgivning, det at holde moder samt de teknikker til at holde talen i gang eller at
fa kunde til at sige, hvad vedkommende har behov for og sa salge sit produkt ud fra det. Kurset
havde det resultat, at en yngre indehaver ret hurtigt fik nogle aftaler hjem ud fra de teknikker,
hvilket skabte en del respekt fra nogle af de aldre, der ikke lige havde regnet med, at det kunne
gores. Og det heenger nok sammen med den meget neutrale, upartiske rolle, som er indbanket i
folkene fra KVL.

SA tror ikke, at eneretten er en sovepude, men der er selvfolgelig nogle meget store firmaer,
der har neesten hele deres omseetning baseret pa eneretsopgaver eller afledte opgaver. Mange
firmaer laver meget andet end de matrikulaere arbejder og at det kun omfatter en tredjedel af
omsetningen.

Allerede nu er arbejdsopgaver indenfor opmaling og situationsplaner jo givet frit, og mange
ingeniorfirmaer udferer allerede dette arbejde. Grunden til at mange dog fortsat keber
opmalingsydelsen af landinspekterer, skyldes problemet omkring ansvaret ved arbejdet, nar man
bade optreeder som radgiver, og den som udferer disse ting. Hvis det s& gar galt, kan det hurtigt
blive noget rod, nar man ogsa sidder for bordenden, siger SA. Det er nemmere for ingenioren,
hvis vedkommende er hovedradgiver og styrer slagets gang, og sa har nogle underradgivere
med hver sit ansvarsomrade.

Hvis monopolet blev opheevet, ville det formodentlig ikke medfere, at selve beskikkelsen ville
falde vaek, men nok neermere, at det ville blive muligt for andre at fa beskikkelse. Man kunne
forvente, at det blev ligesom det at fa autorisation til kloakmester, hvor man skal igennem
bestemte kurser forst.

Det ville veere oplagt at udfere projektudvikling for landinspekteren, hvis monopolet var ophaevet
og at beskikkelsens betydning ikke leengere galt. Men det er absolut ikke onskeligt — og seerligt
ikke for en PLF formands side — at eendre pa monopolet.

Eneretten er meget vigtig for branchen, mener SA, oghvis den uvildighed, der liggeribeskikkelsen
ikke var der, kunne man forestille sig, at selve den matrikuleere sag blev lavet ved kommunen eller
det var frit for alle — uanset uddannelse — at udfere arbejdet, hvilket ville medfere en meget uens
kvalitet af arbejdet. Det ville nok pa sigt skabe en forringet troveerdighed og tillid i samfundet til
sagerne og hele det ejendomsretlige system. Det kunne ogsa veere, at det var som i Norge, hvor
det er kommunen, der udferer arbejdet, og dermed er det ligeledes i faste rammer, hvilket jo
svarer til Kebenhavns og Frederiksberg kommuner samt tidligere i Senderjylland.
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Det er positivt, at man forseger at brede sit arbejdsomrade ud, mener SA. Landinspektorgarden
har igennem deres andre aktiviteter ansat andre faggrupper i firmaet bl.a. en arkitekt i plan-
afdelingen, en ingenier i teleafdelingen, samt andre med helt andre baggrunde — en radioteknisk
og en handelsuddannet, som har tilfgjet nogle andre kompetencer til firmaet. Disse faggrupper
har bl.a. mere fokus pa at markedsfere deres ydelser end i landinspekterbranchen, hvilket har
medfort en markedsfering af planafdeling. Men det er sveere at markedsfere radgivning, og
endvidere er der heller ikke helt det samme behov, da eksempelvis landbrugskunder godt ved,
at de skal henvende sig til landinspektoren, mener SA.

Det er ifolge SA vigtigt, at landinspektoren bevarer eneretten til de matrikuleere arbejder, og at
den udger basen i en landinspektervirksomhed — man skal vide, hvor man kommer fra, men
det er givende at forsgge at lave nogle andre ting rundt omkring, mener SA. Hvis eneretten blev
opheevet vil radgivningsfirmaer som COWI abne deres egen landinspektorafdeling, sa de selv
kunne udfere de matrikuleere arbejder i forbindelse med deres ekspropriationer og lignende
projekter, mener SA. Det vil ikke blive uvildigt for begge parter, da COWI ofte er rekvireret af
den ene part, og det er hele formalet med eneretten at sikre en uvildig afgerelse, siger SA.
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