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Synopsis:
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Rapporten tager udgangspunkt i den an-
tagelse at de stedfeestede servitutter bur-
de kunne benyttes i forbindelse med de
offentlige ejendomsvurderinger i en tid
hvor man arbejder imod at foretage disse
pa baggrund af ejendomsdata. Stedsfee-
stelsen fortages ved tinglysning af nye ser-
vitutter, men er ikke leengere et krav i for-
bindelse med matrikuleere arbejder, hvor-
for de eksisterende servitutter har darlige-
re kvalitet i forhold til at kunne benyttes
automatisk ved de offentlige ejendoms-
vurderinger.

I de indledende kapitler forklares forhold
af relevans for servitutter. Efterfolgende
er Sverige undersogt, for at afklare om de
har noget relevante erfaringen som vi i
Danmark kunne tage til os.

Rapporten afsluttes med udvikling af en
principmodel, med udgangspunkt i det
nyveerende tinglysningssystem, saledes at
servitutters betydning kan medtages nar

en ejendom skal vurderes.
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Abstract:

This master project adresses easements
and their influence on property value.
The report starts with the assumption
that geolocated easements should be
used in the public property assesments
in a time, where we are working towards
property data based descisions to make
these assesments.

Geolocating easements is a requirement
when registering new ones, but it is no
longer a requirent while working with the
old ones, during property boundry deter-
mination, which results in a lot of data of
alesser quality, which therefore cannot be
used in an automated assesment system.
In the first chapters, the important terms
regarding easements are explained. Sub-
sequent Sweden is examinated, to find re-
levant experiences that Denmark could
use.

The report ends with the development of
a concept model, based on the current
system of registrering easements, which
would make it possible to include it into
the public property assesments.

The report is written in danish







Forord

Dette afgangsprojekt er udarbejdet pa landinspektoruddannelsens 10. semester med speci-
aleretningen Land Management. Udarbejdelsen af projektet er sket under forarssemestret
2017. Fra 1. februar til 2 juni 2017.

Projektets omdrejningspunkt er de stedsfeestede servituter og muligheden for at benytte disse i
forbindelse med de offentlige ejendomsvurderinger. Ideen til projektet stammer fra en samtale
med landinspektor Lennart Hansen (LIFA A/S Landinspektorer). Emnet er efterfolgende
prasenteret og diskuteret med vejlederne pa AAU, hvor det er besluttet at emnet er passende.
Bade i forhold til det faglige niveau og den samfundsmaessige relevans.

Der er adskillige personer som skal takkes for at bidrage med viden til udarbejdelsen af dette
afgangsprojekt. Disse personer er:

* Esben Munk Serensen, AAU

¢ Lennart Hansen, LIFA A/S

e Bent Hulegaard Jensen, AAU og Geopartner

e Hanne Brandt Andersen, Vejdirektoratet

* Hans Engberg, Retten i Svendborg

e Karin Haisler Jessen, Herning Fogedret

* Vibeke Thyssen, Fogedretten i Esbjerg

* Dorte Thyrring Holm, Fogedretten i Randers

e Nanna Dahl Pedersen, Kommissarius ved Statens Ekspropriationer pad @erne
* Mette Plejdrup Nielsen, Det Jyske Kommissariat
e Trine Maj Senderup Randlav, SKAT

Laesevejledning

I rapporten vil der veere kildehenvisninger, og disse vil veere samlet i en litteraturliste bagerst i
rapporten. Der er i rapporten anvendt kildehenvisning efter Harvardmetoden, sa i teksten
refereres en kilde med [Efternavn, ar, evt. sidetal]. Denne henvisning ferer til litteraturlisten,
hvor beger er angivet med forfatter, titel, udgave og forlag, mens internetsider er angivet med
forfatter, titel og dato. I rapporten skelnes der mellem kildehenvisninger for og efter punktum.
Hvor en kildehenvisning for et punktum kun knytter sig til den pa?geeldende satning, knytter
en kildehenvisning efter et punktum sig til hele det pa?galdende afsnit. Figurer og tabeller
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er nummereret i henhold til kapitlerne, dvs. den ferste figur i kapitel 5 har nummer 5.1, den
anden, nummer 5.2 osv.

Kilder som kraever login, eksempelvis Karnov og KFE, er tilgéet via Aalborg Universitets adgang
til disse.

I afsnit omhandlende Sverige, er der brugt svenske termer, nar dette er tilfeeldet er de
fremhavet med kursiv.

Forkortelser og ordforklaring

AAU = Aalborg Universitet

DdL = Den danske Landinspektorforening

e-TL = Elektronisk Tinglysning (Systemet)

ESR = Ejendomsstamregistret

GML = Geography Markup Language

GST = Geodatastyrelsen

KMS = Kort & Matrikelstyrelsen

SFDB = Stedfaestelse Databasen

SFDE = Styrelsen for Dataforsyning og Effektivisering
SFE = Samlet Fast Ejendom

PLF = Praktiserende Landinspekterers Forening

Hpro Meding  IUIA Moy Lo

'Holger Madsen Mads Norrelund Olsen Martin Ditlev Lunn Rasmussen
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Indledning

Emneomrédet for naerveaerende specialeprojekt er servitutters betydning for henholdsvis
veerdien af fast ejendom og vurderingen ved de offentlige ejendomsvurderinger. Projektidéen
er udviklet af gruppen i forbindelse med semesterstart. Idéen er opstdet med udganspunkt i
samtaler med landinspektor Lennart Hansen (LIFA A/S Landinspektorer) og videreudviklet
ved sparring med vejledere fra AAU. Det er i den forbindelse vurderet, at emnet er relevant
i forhold til aktuelle loveendringer vedrorende dels registreringen af servitutter og dels det

danske ejendomsvurderingssystem.

“Ejendomsvurderingerne danner grundlaget for beskatningen af boliger i Danmark.
En upreecis vurdering af en bolig - hvad enten den er for lav eller for hoj - vil
derfor betyde et upreecist beskatningsgrundlag for den pdgceldende boligejer."
[Implementeringscenter for Ejendomsvurderinger, 2016]

Citatet understreger den samfundsmeessige betydning det har, at de offentlige ejendomsvur-
deringer er sa npjagtig som muligt. Som grundlag for en nejagtig ejendomsvurdering bor
alle forhold, der har betydning for veerdien af den pageldende ejendom, reelt vurderes. Det
tilstreebes politisk, at forhold med indflydelse pa veerdien af fast ejendom kan vurderes mere
ngjagtigt end tidligere med udgangspunkt i en ny vurderingslov og et nyt ejendomsvurde-
ringssystem.

Inden for landinspektorbranchen findes det naturligt, at servitutter har en betydning for
veerdien af fast ejendom, og dermed beor medtages i ejendomsvurderingen. Dette stemmer
overens med den mélsetning om det nye ejendomsvurderingssystem som omhandler, at
“C..) vurdering af en bolig er baseret pa mange flere data og oplysninger.” [Skatteministeriet,
2016]. Derfor findes det inden for landinspekterbranchen uhensigtsmeessigt, at eksisterende
data omkring servitutter ikke kan anvendes fuldt ud i forbindelse med de offentlige

ejendomsvurderinger.

Siden 2009 har der i tinglysningsloven veeret krav om stedfaestelse af servitutter i forbindelse
med servitutstiftelse eller matrikulaere arbejder. Det vil sige dannelse og registrering af
digitale geografiske data om servitutter. P4 nuvaerende tidspunkt benyttes disse data ikke
ved ejendomsvurdering, da de ikke er let tilgeengelige i modsaetning til s& mange andre
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kortrelaterede data. Dette stér i kontrast til lovkravet om stedfaestelse fra 2009, og ligger til
grund for projektgruppens undren omkring, hvorfor data om servitutter ikke benyttes, og
hvordan data potentielt kan benyttes i forbindelse med ejendomsvurderingen.

Projektgruppens undren underbygges af det faktum, at digitale data om stedfeestelse af
servitutter i Sverige handteres pa mader, der gor disse data anvendelige og let tilgeengelige -
blandt andet til gavn for myndighederne. Servitutter har uomtvisteligt betydning for veerdien
af fast ejendom, hvilket ogsa er grunden til, at pdlaegning af servitutter ofte udleser erstatning.
Dette understreger vigtigheden i en negjagtig vurdering af servitutter i forbindelse med
de offentlige ejendomsvurderinger, og ligger til grund for udarbejdelsen af naerveerende
specialeprojekt.

Der udarbejdes senere i projektforlebet en problemformulering, der er udgangspunktet for
en raekke analyser omkring projektemnet. Som forudsaetning herfor ensker projektgruppen
forst og fremmest en dybere forstaelse for, hvad begreberne servitut og ejendomsvurdering
deekker over, og hvilken indbyrdes sammenhang der er mellem begreberne. Denne forstaelse
formodes at kunne opnas pa baggrund af folgende initierende problemformulering, som vil
blive besvaret i projektets foranalyse for projektets endelige problemformulering, se kapitel 10.

Huad forstis ved begreberne servitut og ejendomsvurdering, og hvad er den historiske bag-
grund for begreberne? Har begreberne noget indbyrdes forhold, blandt andet lovmcessigt
og politisk?




Projektopbygning

I dette kapitel beskrives neervcerende specialeprojekts opbygning, hvorved der skabes et overblik
over dette.

Nerverende projekt er delt op i tre forskellige dele. Herved opnés en opdeling af de forskellige
elementer, som projektet bestdr af. Opdelingen i de tre dele kan ses pa figur 2.1, hvor hver del
har sit eget fokusomrade;

e Dell - Foranalyse: kapitel 4 - 8
* Del II - Hovedanalyse: kapitel 11 - 13
* Del III - Udvikling af principmodel: kapitel 14 - 16

Med formalet at underspge sammenhaengen mellem servitutter og de offentlige ejendomsvur-
deringer, omhandler Del I af projektet afklaring af begreber og teorier, som danner grundlaget
for projektet. Afklaringen af disse begreber og teorier tager udgangspunkt i den forstdelse, som
ifolge den initierende problemformulering (se kapitel 1) findes nedvendig for at arbejde med
og forstd projektemnet. Foruden denne afklaring er der foretaget en systematisk undersogelse
af konkrete sager og situationer, hvor servitutter har haft betydning for ejendomsverdien og
-vurderingen. Denne undersogelse har til formal at seette begreberne og teorierne i en konkret
kontekst og derved understotte forstdelsen deraf.

I Del II af projektet spges der mere indgdende viden om de elementer og systemer, som er
dybereliggende inden for projektets emneomrade omkring servitutter og ejendomsvurdering.
For at kunne forholde sig til registrering og hdndtering af servitutter i Danmark, som er
undersogt i Del I, indgar der i Del I et casestudie af registrering og hdndtering af servitutter
i Sverige. Ved at sammenligne det svenske system med det danske i en komparativ analyse
treekkes der perspektiver omkring emneomradet ind i projektet, som er relevante i forhold til,
hvordan servitutter registreres og hdndteres i Danmark. Der opnés sdledes kendskab til bade
ligheder og forskelle mellem hvert af de to landes systemer, hvorved projektemnet anskues i
et brede perspektiv.

I Del III bruges al den viden, der er indsamlet i de to forgdende dele, idet der opstilles en
principmodel, som i praksis kan skabe en sammenhang mellem de to elementer; servitutter
og ejendomsvurderingssystemet. For at kunne opstille en principmodel undersoages forst,
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hvordan servitutvurdering sker i praksis. Dette gores gennem litteraturstudier og interviews
omkring servitutters betydning for ejendomsvurderingen, for at belyse emnet mere konkret,
herunder pd baggrund af konkrete retningslinjer, afgorelser og erfaringer omkring emnet.
Det undersoges blandt andet, hvordan servitutters betydning vurderes, hvordan erstatning
for servituttinglysning ved ekspropriation udregnes, og hvorvidt servitutter veerdisaettes ved
tvangsauktion. Dette skaber grundlag for udarbejdelse af principmodellen.

Selve principmodellen er en model for, hvordan der i det digitale tinglysningssystem kan
implementeres en vurdering af den enkelte servituts betydning for berorte ejendom. Der be-
skrives forskellige versioner af principmodellen, som hver isar har forskellig kompleksitet og
dermed forskellige forudseatninger for at blive implementeret i ejendomsvurderingssystemet,
som det er i dag. Dermed er projektets Del III et produkt, som kan veaere med til at lgse de
problemstillinger, som projektet arbejder med.
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Metode

I dette kapitel gennemgas de forskellige metoder, som er anvendt til undersogelse af projektets
problemstillinger. Hver metode er behandlet sddan, at metoden beskrives generelt i ét afsnit,
hvorefter projektgruppens resultater vurderes og beskrives hvis relevant.

3.1 Litteraturstudie

Metoden litteraturstudie er “en systematisk gennemgang af litteratur, der vedrorer en given
problemstilling, samt en kritisk gennemgang af den opndede viden i forhold til projektets
undersogelsesomrdde...” [Langhammer, 2003]. Litteraturstudier danner projektets empiriske
grundlag, da det finder anvendelse gennem alle analyserne.

De metodiske fordele ved litteraturstudie er, at “der opnds en stor viden om en lang reekke
emner, og der kan afdcekkes hvilke temaer og omrdder, der allerede er tilstraekkelig viden om,
og hvilke emner, der krcever dybere analyse eller mere forskning” [Langhammer, 2003]. Med
de store meengder tilgeengelig data der findes, ligger der i metoden en stor vigtighed i at
udveelge og forholde sig kritisk til det littereere materiale, der indgar i projektets undersogelser.
Undersogelserne baseres pa nyeste litteratur forst, da denne ofte har henvisninger til ldre
litteratur, og da der kan veere mange undersagelser, hvor den aktuelle litteratur er den mest
relevante.

Nar der laves litteraturstudier er det vigtigt at vurdere kildernes validitet. At validere kilderne
er specielt relevant i forhold til segning pa internettet, hvor der er mulighed for at fremstille
tekster og deslige, som umiddelbart kan fremstd som reelle, selvom indholdet ikke er faktuelt
korrekt. Dermed er det vigtigt at undersege, hvem der er udgiver, og hvad formalet er med
kilden. Sdledes bor anvendte kilder i sterst muligt omfang underbygges af flere kilder. I samme
forbindelse er det vigtigt at vurdere kildens malgruppe. Det er eksempelvis relevant, om der
er tale om faglitteratur skrevet til universitetet eller informationer formidlet til menigmand.
Der soges i denne henseende efter pélidelige kilder som litteraert materiale fra anerkendte
forfattere, institutioner og forskere.
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3.1.1 Systematisk gennemgang af tidsskrifter

For at kunne skabe empirisk grundlag for forstielsen af projektets emneomrade, servitutter
og ejendomsvurdering, er der foretaget en systematisk gennemgang af alle sogeresultater fra
udvalgte online tidsskrifter. Der er saledes forsegt opndet et indblik i, hvordan emnet indgar i
aktuelle sager og situationer, som har haft en vis betydning pa samfundsmaessigt niveau.

Figur 3.1 viser den generelle fremgangsmade ved gennemgang af de udvalgte tidsskrifter. Forst
er der opsat et formél omkring, hvad segningen skal bibringe, hvilket definerer retningen pa
undersogelsen. I forlengelse af dette er fastsat en bestemt tidsperiode, som den systematiske
gennemgang skal omfatte.

Til den systematiske gennemgang er tidsperioden fastsat til kun at undersoge resultater efter
indferelsen af den digitale tinglysning (8. september 2009). Dette er valgt, da undersogelsen
skal afdeekke emneomradet i nyere tid, og ved indforelsen af den digitale tinglysning findes et
klart skifte i arbejdet med servitutter.

Efter at formadlet er sat, er segeordene defineret, som bruges systematisk i undersagelsen
pa de udvalgte tidsskrifter. Tidsskrifterne er valgt ud fra en vurdering af, at de indeholder
store maengder af projektrelevant information, og de er vurderet som valide kilder. Hvert
spgeresultat er vurderet ud fra dets relevans for projektemnet samt opfyldelse af analysens
formal. Alle sogeresultaterne kan ses i appendiks O. Her er resultaterne opsat i et skema
indeholdende sogeresultatet, angivelse af dets relevans samt en eventuel kommentar.

Analysens udforelse

Den systematiske udforelse af analysen har gjort den til en effektiv metode til afdeekning
af store maengder af litteraturkilder. De forskellige anvendte tidsskrifter blev gennemgaet
systematisk af hvert af projektgruppens forskellige medlemmer. Saledes var det for det enkelte
gruppemedlem muligt at indeve en rutinepraget sogning pa tidsskrifterne, samt vurdering af
det enkelte spgeresultats relevans, se figur 3.1.

En ulempe forbundet med analysens udforelse var, at de tre anvendte sogekriterier var s
enkle og sammenlignelige, at de samme soggeresultater flere gange fremkom og derfor blevden
samme litteratur vurderet flere gange. Dette var med til at gore analysen til en langsommelig
proces. Derudover gjorde sogning pa Folketingstidende undersogelsen tidskraevende, eftersom
sogefunktionen ikke giver mulighed for segning efter specifikke enkeltord i databasens tekster,
men udelukkende i teksternes titler. I det hele taget kraevede analysen et storre leesearbejde,
hvoraf kun en mindre andel af de fundne tekster var anvendelige i det videre projektarbejde.

Overordnet set opvejes ulemperne ved analysens langsommelighed af fordelene ved analysens
bidrag til det empiriske grundlag. Analysens omfang kan synes stort i forhold til det
beskedne antal af fundne relevante tekster. Dog rummer de enkelte tekster storre maengder
af detaljerede og troveerdige informationer. Analysens bidrag til projektgruppens empiriske
grundlag beskrives naermere i det folgende afsnit.
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Empirisk grundlag for videre projektarbejde

Figur 3.1. Simplificeret oversigt over stukturen til systematisk gennemgang af udvalgte tidsskrifter

Vurdering af analysens anvendelighed

Gennem udferelsen af den systematiske gennemgang af tidsskrifter er der opnaet en viden,
som dels supplerer projektgruppens grundleeggende viden inden for projektemnet og dels
har vaesentlig betydning for en afgreensning af projektets emneomrade, se kapitel 10. Den
grundleeggende viden er generelt set forholdsvist fagligt og lovgivningsmaessigt betonet, og
omhandler eksempelvis historiske fakta omkring servitutter og lovgivningens regulering af
servitutter. Den viden, som er opndet ved systematisk gennemgang af tidsskrifterne, er af mere
politisk og problemorienteret karakter og lever dermed op til formdlet med gennemgangen.
Gennem undersogelsen er der opnéet et dybere kendskab til aktuelle sager og situationer
pa samfundsmaessigt niveau, hvor ikke mindst stedfeestelse af servitutter samt servitutters
betydning for ejendomsvurdering har veeret omdrejningspunkt.

Den overvejende mangde af informationer omkring servitutstedfaestelse samt de aktuelle
udfordringer og potentialer forbundet hermed er kun i ringe grad behandlet i faglitteratur og
officielle rapporter, men findes hovedsageligt i eksempelvis lovforslag og heringssvar. Disse er
projektgruppen blevet bekendt med ved gennemgangen af de anvendte tidsskrifter.
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Den tilegnede viden omkring servitutters betydning for ejendomsvurdering omfatter
hovedsageligt loveendringer og politisk betonede artikler. Blandt loveendringerne er den
nyligt ikrafttrddte Lov nr. 60 af 16/01/2017}, som har tilfojet vurderingsloven bestemmelser,
der findes serligt relevant for projektemnet. De fundne artikler omhandler konkrete aktuelle
sager, som afspejler, at servitutter kan have vaesentlig betydning for veerdien og vurderingen
af fast ejendom.

Samlet set finder projektgruppen det empiriske udbytte af den systematiske gennemgang
af tidsskrifter anvendeligt i det videre projektarbejde. Projektemnet kan pa baggrund af
undersogelsen ses i en storre samfundsmaessig kontekst, hvorved det fastsatte formdal med
undersagelsen er opfyldt.

3.2 Juridisk metode

Fremgangsmdden i forhold til anvendelse af juridiske kilder er at undersege dem i den gaengse
raeekkefplge. Derfor er det relevant at forholde sig til de forskellige loves indbyrdes rangering, i
forhold til den hierakiske opbygning der findes i det danske lovsystem. Som grundtanke kan
man forestille sig en pyramide med Grundloven i spidsen og de andre love nedenunder. P4 et
overordnet plan inddeles retskilderne i fire kategorier: [Evald, 2011, side 18-21]

* Lovgivning og andre generelle regler
* Retspraksis

e Saedvaner

* “Forholdets natur”

Inden for kategorien “lovgivning og andre generelle regler” er der en almindelig rangering:
love > bekendtgarelser > cirkuleerer > planer > vejledninger. Alle disse retskilder kan have
betydning ndr en problemstilling skal underseges.

Videre er der tre hovedprincipper der arbejdes efter:

* Lex superior
e Lex specialis
* Lex posterior

Formalet med at arbejde med disse tre principper er at undgd modsigelser. Forste princip,
lex superior, kan overseettes til “den hojere lov”, som forstds som at Grundloven gér forud for
anden lovgivning, og lovgivning gar forud for bekendtgerelser. Andet princip, lex specialis,
der oversettes til “den specielle lov”, medforer, at sektorlovgivningen pa et specielt omrade
gér forud for de mere generelle love inden for omradet. Det tredje princip, lex posterior, som
oversattes til “den yngre lov”, medferer, at de eldre love, som hovedregel, viger for de yngre.
Dog er det vigtigt at huske péa at det er generelle regler, og der dermed ogsa er undtagelser for
Lex-principperne. [Evald, 2011, side 22].

'Lov om @ndring af lov om vurdering af landets faste ejendomme og lov om finansiel virksomhed
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3.3 Interview

Interview kan virke som en enkel og ukompliceret opgave, da man nemt kan bede en person
snakke om sin viden eller erfaringer og eventuelt optage det. Det er som udgangspunkt let
at interviewe, men sveert at gore det ordenligt. [Kvale and Brinkmann, 2009, side 119-125]
Gennem dette afsnit behandles de metodeovervejelser, der ligger bagved de interviews, der er
udfert i forbindelse med projektet.

3.3.1 Tematisering af interview

Tematisering af et interview har betydning for formuleringen af spergsmaélene, der skal
stilles igennem interviewet, og for den teoretiske afklaring, som er noedvendig for udferelsen
af interviewet. For kunne traeffe de rigtige valg af interview-design er det nodvendigt at
identificere emnet og formdlet med interviewet. [Kvale and Brinkmann, 2009, side 125]

Formalet med interviewet er det forste der afklares. Formalene kan vaere meget forskellige,
eksempelvis fremsogning af erfariger, empirisk viden om en persons oplevelser eller ikke
dokumenteret viden omkring et emne. Derudover skal der inden interviewet ske en afklaring
af emnet, der undersoges, hvor der udvikles en teoretisk og begrebslig forstdelse. Dette skaber
grundlaget for tilfojelse af ny viden, samt det ngdvendige kendskab for at stille relevante
sporgsmal. [Kvale and Brinkmann, 2009, side 125-127]

3.3.2 Design af interview

Hvordan et interview skal forlabe, er et valg, der ogsa treeffes inden udferelsen af interviewet.
Her har typen af interview, man veelger at udfere, stor betydning. Interviews kan inddeles i
fire typer:

Det uformelle interview. Her har interviewet ingen fast struktur og fores meget som en
samtale. Dette betyder, at man som interviewer har meget lidt kontrol over svarene. Samtidigt
har interviewet en meget dben karakter, som kan veere meget brugbar i begyndelsen af et
projekt. [Schjedt, 2016]

Det ustrukturerede interview. Interviewsituationen er formel, hvor intervieweren har et
emne eller nogle fa spergsmal, som er grundlaget for, hvad interviewet skal omhandle.
Spergsmalene der stilles under interviewet er ofte meget uformelle. Denne type interview
bruges ofte for at interviewdeltageren kan dbne sig op omkring emnet og udtrykke sig frit og
med egne termer. Som regel bruges typen i tilfeelde, hvor der er meget tid til rddighed, samt
en god mulighed for at kunne interviewdeltageren flere gange. [Schjedt, 2016]

Det semistrukturerede interview. Intervieweren benytter sig af en interviewguide. Dermed
bygger interviewet pa en raekke af spergsmadl, som enskes bevaret. Sporgsmalene er ofte
generelle, hvorved der er mulighed for lobende gennem interviewet at stille uddybende
sporgsmal. Dette giver intervieweren storre mulighed for at styre interviewet, men hvor
interviewdeltageren samtidig frit kan besvare sporgsmalene. Det er en type interview der
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har sine store fordele, hvis der er flere interviewere, eller hvis man kun har mulighed for at
interviewe deltagerne en enkelt gang. [Schjodt, 2016]

Det strukturerede interview. Intervieweren holder sig til et interviewskema. Formalet med
dette er at stille de samme sporgsmal, pa samme made og i den samme raekkefolge til flere
forskellige respondenter. Ved en saddan fast struktur i interviewet har intervieweren meget
kontrol over interviewet samt respondenternes svar. [Schjadt, 2016]

3.3.3 Udvealgelse af respondenter

Udvelgelsen af respondenter er relevant, hvilket fremgar af nedenstdende citat:

“Nogle interviewpersoner kan synes at veere bedre end andre. Gode interviewper-
soner er samarbejdsvillige og velmotiverede; de er velformulerede og kyndige. De
er sandfeerdige og konsekvente; de svarer kortfattet og preecist pa interviewerens
sporgsmal; de fortceller sammenhcengende historier og modsiger ikke hele tiden sig
selv; de holder sig til interviewemnet og foretager ikke hele tiden sidespring.” [Kvale
and Brinkmann, 2009, side 187]

Hvad der kan styres pé forhdnd er de faglige kompetencer, som respondenterne besidder.
Samtidig kan respondenterne velges pa baggrund af tematiseringen af det enkelte interview.
Samspillet mellem de faglige kompetencer og temaet for interviewet skaber baggrunden for
udveelgelse af respondenterne til de udferte interviews.

3.3.4 Udforelse af interview

Igennem interviewet skal der deles viden mellem intervieweren og interviewdeltageren.
Interviewet er en samtale mellem de to parter om et emne af feelles interesse. Den personlige
kontakt kan gore interviewet spaendende og berige det at interviewe. [Kvale and Brinkmann,
2009, side 143]

Interviewet kan dog udferes pa forskellige mader, enten ansigt til ansigt som et personligt
interview, eller p4 mindre personlig vis ved telefonsamtale eller mailkorrespondance.

3.3.5 Transskription - Fra tale til tekst

Transskription er en overseettelse fra talesprog til skriftsprog, som kraever en raekke vurderinger
og beslutninger. Der kan veere udfordringer ved transskription af et interview, da man
transformerer fra én sprogform til en anden. Ved ordret transskription, skabes der en hybrid
og kunstig konstruktion af interviewet, hvorved udtrykket “traduttori traditore” (overscettere
er forreedere) i tilfeelde er sandt. “Transskriptioner er kort forarmede, dekontekstualiserede
gengivelser af direkte interviewsamtaler” [Kvale and Brinkmann, 2009, side 199], hvilket er et
synspunkt, som understreger de ulemper, der kan vere forbundet med transskription.
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Valget af transkription, afheenger af forskellige faktorer som tid og ressourcer til transskription
og den senere brug af transskriptionerne. Desuden er det vigtigt at kigge pa brugen
af transskriberingen i forhold til hvorvidt det er udelukkende det faglige indhold, det
sproglige eller en blanding der onskes udvundet fra interviewet, da dette kan vaere meget
bestemmende for, hvorvidt man kan nejes med referat-form eller der er brug for en
fuldstendig transskription. [Kvale and Brinkmann, 2009, side 202]

3.3.6 Frametode til projektarbejde

Interviews er gennem projektet anvendt som grundlag for at kunne undersgge elementer, som
er relevante for besvarelse af projektets problemstillinger. Hvilke undersegelser og analyser,
der bygger pa informationer fra interviews, kan ses i figur 2.1, hvor det er angivet, hvor det
enkelte interview er anvendt.

Tematisering af interview

Ved tematiseringen af interviews har der veeret fokus p4, hvilke informationer det var formalet
at opnd med pégeeldende interview. Formélet med interviewene udfert gennem projektet er
meget forskellige. Det er gennem planlaegningen af og forberedelsen til hvert interview fastsat
for at sikre, at der kunne opnés informationer med relevans til problemformuleringen.

Temaet for det enkelte interview er meget bestemt af, hvor og hvordan informationerne fra
interviewet er teenkt anvendt i forbindelse med projektet. Visse interviews havde til formal
at skabe en generel viden omkring emnet (eksempelvis medet med Lennart Hansen, LIFA,
appendiks F), og visse havde til formal at skabe indblik i specifikke elementer af nedvendighed
for at kunne komme med en besvarelse pa problemformuleringen (eksempelvis interviewet
med Hanne Brandt Andersen, Vejdirektoratet, appendiks I).

Design af interview

Designet af det enkelte interview bygger pa faktorer som formal, midler til udforelse og
respondenter. Formalet og dermed hvilke informationer, der anskedes opndet med det enkelte
interview, har haft stor indflydelse p4, hvilken type af interview der er valgt at udfere.

Valget af respondent til det enkelte interview har serligt haft betydning ved interviewet med
Bent Hulegaard Jensen, AAU/Geopartner, appendiks H, hvor det personlige kendskab til
respondenten og dennes faglighed havde en indvirkning pd typen af interview, der blev valgt.

e Samtale med Lennart Hansen, LIFA - uformelt interview

¢ Interview med Lennart Hansen, LIFA - semistruktureret interview

* Interview med Bent Hulegaard Jensen, AAU/Geopartner - ustruktureret interview

* Interview med Hanne Brandt Andersen, Vejdirektoratet - semistruktureret interview

* Interview med Hans Engberg, Retten i Svendborg - ustruktureret interview

* Mailkorrespondance med Karin Haisler Jessen, Herning Fogedret - ustruktureret
interview
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e Mailkorrespondance med Vibeke Thyssen, Fogedretten i Esbjerg - ustruktureret
interview

e Mailkorrespondance med Dorte Thyrring Holm, Fogedretten i Randers - ustruktureret
interview

* Mailkorrespondance med Nanna Dahl Pedersen, Kommissarius ved Statens Ekspropria-
tioner pa @Perne - ustruktureret interview

 Interview med Mette Plejdrup Nielsen, Det Jyske Kommissariat - semistruktureret
interview

* Interview med Trine Maj Senderup Randlev, SKAT - semistruktureret interview

Udvzelgelse af respondenter

Udveelgelsen af respondenter er foretaget ud fra projektgruppens kendskab til disses viden
omkring de undersogte emner. Ligeledes er der gennem faglige relationer opnéet kontakt
til personer, som kunne have viden brugbar til besvarelse af projektets problemformulering.
Udvelgelsen af yderligere respondenter er sket pa baggrund af deres faglige kompetencer i
forhold til formalet med interviewet.

En made, hvorpa respondenter til interviews ogsa er fundet, er pa baggrund af deres stilling
inden for organisationer og institutioner, der er vurderet at veere i besiddelse af en specifik
viden brugbar til besvarelsen af problemformuleringen.

Udforelse af interviews

Som udgangspunkt er alle interviews til projektet teenkt som personlige interviews grundet
fordelene ved respondentens fysiske tilstedeveerelse sammenlignet med interviewformer. Vis-
se interviews er dog foretaget per telefon eller mail grundet begraensninger af projektgruppens
resourcer, herunder tid og gkonomi.

Udferelsen af interview per telefon og mail har ikke den samme karakter af en samtale som
det personlige interview har. Men udforelsen af disse interviews har muliggjort indsamling
af informationer fra flere respondenter, end hvis alle interviewene var blevet udfert som
personlige interviews. Dette kan naturligvis have den effekt, at interviewene ikke har bidraget
med det helt samme informationsniveau grundet udferelsen per mail eller telefon.

e Samtale med Lennart Hansen, LIFA - personligt interview

 Interview med Lennart Hansen, LIFA - personligt interview

* Interview med Bent Hulegaard Jensen, AAU/Geopartner - personligt interview

* Interview med Hanne Brandt Andersen, Vejdirektoratet - telefonisk interview

* Interview med Hans Engberg, Retten i Svendborg - telefonisk interview

* Mailkorrespondance med Karin Haisler Jessen, Herning Fogedret - interview over mail

* Mailkorrespondance med Vibeke Thyssen, Fogedretten i Esbjerg - interview over mail

e Mailkorrespondance med Dorte Thyrring Holm, Fogedretten i Randers - interview over
mail
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* Mailkorrespondance med Nanna Dahl Pedersen, Kommissarius ved Statens Ekspropria-
tioner pa Qerne - interview over mail

* Interview med Mette Plejdrup Nielsen, Det Jyske Kommissariat - telefonisk interview

* Interview med Trine Maj Senderup Randlev, SKAT - telefonisk interview

Transskription - Fra tale til tekst

Transskription af alle personlige interviews og telefoninterviews er fortaget pa referat-form
(pa neer ét telefoninterview), hvor alle hovedpunkterne fra interviewet er gengivet. Valget
af referat-form i stedet for fuldsteendig transskribering skyldes, at ressourceforbrug ved at
fortage en fuldsteendig transskribering ikke er vurderet at opveje de fordele, der er ved at fa
det fuldsteendige ordvalg gengivet. Dette skyldes, at fokus ved interviewene er pa det faglig
indhold, og ikke pa de sociologiske forhold.

Alle personlige interviews og telefoninterviews, pa neer samtale med Lennart Hansen og
interview med Bent Hulegaard Jensen og Trine Maj Senderup Randlav, er optaget som
lydfil og vedlagt projektet. Referaterne inklusiv tidsangivelser, som gor det muligt at hore
den fulde gengivelse af enkelte passager i lydfilerne, er ligeledes vedlagt projektet. Det ene
telefoninterview, som er transskriberet, er gengivet pa denne made delvist pa grund af den
korte varighed og delvist pa grund af de mange personlige og sigende vendinger der blev
brugt.

Samtale med Lennart Hansen er undladt optaget som lydfil, da formélet med samtalen var at
opna generel viden omkring projektemnet samt inspiration til den videre undersogelse heraf.
Interview med Bent Hulegaard er ogs& undladt optaget, da formadlet forst og fremmest var
generel faglig vejledning med udgangspunkt i den viden, projektgruppen havde opnéet ved
tidligere interviews. Interviews per mail er naturligvis ikke refereret pa skrift, da de i forvejen
foreligger pa denne form. Disse er vedlagt som bilag i deres fulde form.

e Samtale med Lennart Hansen, LIFA - appendiks F (ikke optaget)

 Interview med Lennart Hansen, LIFA - appendiks G

 Interview med Bent Hulegaard Jensen, AAU/Geopartner - appendiks H (ikke optaget)

* Interview med Hanne Brandt Andersen, Vejdirektoratet - appendiks I

* Interview med Hans Engberg, Retten i Svendborg - appendiks J (transkripteret)

* Mailkorrespondance med Karin Haisler Jessen, Herning Fogedret - appendiks K

* Mailkorrespondance med Vibeke Thyssen, Fogedretten i Esbjerg - appendiks K

* Mailkorrespondance med Dorte Thyrring Holm, Fogedretten i Randers - appendiks K

* Mailkorrespondance med Nanna Dahl Pedersen, Kommissarius ved Statens Ekspropria-
tioner pa Qerne - appendiks L

* Interview med Mette Plejdrup Nielsen, Det Jyske Kommissariat - appendiks M

* Interview med Trine Maj Senderup Randlev, SKAT - appendiks N (ikke optaget)
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3.4 Casestudie

Casestudier foretages for at seette et projektemne i et storre perspektiv og indsamle
inspiration. "Casestudie-metoden er en forskningsstrategi, der har casen som fokus for sine
undersoagelser"[Thisted, 2010, side 204]. Casestudier bygger pa flere kilder, der soges forenet
ved hjeelp af triangulering. [Thisted, 2010, side 204]

Opbygningen af et casestudie kan opdeles i to typer - single-casedesign og multi-casedesign.
Et single-casedesign er en case-undersogelse, hvor der kun inddrages en enkelt case, og denne
ekstreme eller enestdende case underspges dybdegdende. “Den ekstreme eller enestdende case.
Her har vi at gore med det scerlige og specielle tilfeelde, hvor vi gennem casestudiet kan fa viden
om og storre forstdelse af, hvordan den pageeldende sag heenger sammen”.[Thisted, 2010, s
206] Derimod bygger et multi-casedesign p4, at der inddrages flere forskellige cases igennem
casestudiet. [Thisted, 2010, side 206-210]

3.4.1 Frametode til projektarbejde

Case-studiet er udfert som et single-case studie, hvor kun Sverige er inddraget i studiet, for
fuldt ud at kunne undersage den specifikke made, hvorpa servitutter registreres og handteres
i Sverige.

Kilderne, der har medvirket til en triangulering af casen, er en blanding af forskellige
litteraturkilder, som har medyvirket til at kunne anskue emnet servitutter i Sverige fra forskellige
synsvinkler som forudsatning for udferelse af en bred analyse.

Den samlede case-undersagelse, bruges til den efterfelgende komparative analyse mellem
Sverige og Danmark.

3.5 Komparativ metode

Den komparative metode har som formal at kunne skabe sammenligninger pa systemniveau.
“Komparativ metode, videnskabelig forskning, der er baseret pd sammenligninger og analyser
af ligheder og forskelle mellem observerede feenomener inden for et defineret analyseomrdde.”
[Boje, 2014]

“Den komparative metode anvendes som grundlag for udvikling af typologier og
modeller eller for at afprove hypoteser om kausale sammenhcenge mellem fx sociale
feenomener. Det er dog til stadighed et sporgsmdl, om de forhold, der studeres, og
de indikatorer, som er valgt til at udpege forskelle og ligheder, er sammenlignelige
og ikke kulturspecifikke.” [Boje, 2014]

I en komparativ analyse er der to former for analysepunkter, som indgar i vurderingen af
de sammenlignelige forhold; Most similar og Most different. [Gundelach, u.a.] Dette vil sige,
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at nar man sammenholder de/det samme forhold, kan et udfald vere, at forholdene er
meget lignende, Most similar; eller meget forskellige, Most different. Ud fra lighederne og
forskellighederne kan elementerne anskues komparativt.

Den komparative metode kan medfere nogle generelle problemer, som man i forbindelse
med udferelsen skal veere opmaerksom pa: [Gundelach, u.a.]

* Valg af variable (fravalgte variable mé ikke pévirke analysen)

* Dataindsamling (ens teknikker kan veere svere at opnd, eksempelvis kan nogle lande
have problematisk dataindsamling)

e Variationer i sporgsmalsformulering, begrebsdannelse, osv. kan forekomme

* Statistiske teknikker kan veere sveere at anvende, hvis kun fa objekter analyseres
komparativt

3.5.1 Frametode til projektarbejde

Den komparative analyse i dette projekt er en sammenligning mellem ejendoms- og
rettighedsregistreringen i Danmark og Sverige. Pa baggrund af de tidligere undersogelser af
emnerne er der opsat alle de relevante sammenligningspunkter. Disse er forsegt opstillet
startende med de mest generelle punkter hen imod de mere specifikke.

Der tages udgangspunkt i det svenske ejendomsregistreringssystem ved opstillingen af
sammenligningspunkter. Dette skyldes, at projektgruppen i forvejen har en grundviden
omkring det danske system, hvorfor det findes mere oplagt at relatere svenske forhold til
danske end omvendt.

3.6 Metodeovervejelser

Der er konstateret fordele savel som ulemper ved de metoder, som er anvendt til udarbejdelse
af nervaerende projekt. Dette beskrives naermere i de folgende afsnit.

3.6.1 Interview

Visse af projektets interviews omhandler paleg og aflysning af servitutter ved ekspropriation.
Disse interviews er foretaget med henholdsvis Vejdirektoratet, Kommissarius ved Statens
Ekspropriationer i Jylland og Kommissarius ved Statens Ekspropriationer pa @erne. Formalet
med disse interviews var at opna kendskab til og forstdelse for retningslinjer, principper og
afgorelser vedrorende servitutters betydning for veerdien og vurderingen af fast ejendom.
Samlet set for de neevnte interviews er formaélet efter projektgruppens opfattelse blevet opfyldt
i tilstraeekkelig grad. Dog vurderes, at interview med syns- og skensmand, der har taget
stilling til servitutters betydning for ejendomsveerdi og -vurdering i forbindelse med konkrete
domsafggrelser, kunne have bidraget med yderligere og méaske mere konkret viden omkring,
hvorledes servitutters betydning vurderes.
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Ligeledes vurderes det, at et interview med en af de medarbejdere hos SKAT, som foretager
de konkrete vurderinger af ejendomme, herunder servitutters betydning for en ejendom pa
baggrund af henvendelse fra borger eller myndighed, ville have varet meget relevant for
projektarbejdet. Da et sddant interview ikke er foretaget, skyldes det forst og fremmest, at
projektgruppen i forseget pa at opdrive relevante kontaktoplysninger gennem sit netverk blev
fraraddet at tage kontakt til SKAT, som i forvejen er tynget af udfordringerne med etablering
af det nye ejendomsvurderingssystem. Da det senere i projektarbejdet lykkedes at komme i
kontakt med SKAT, blev visse forhold af relevans for projektarbejdet afklaret. Andre forhold
som de fornaevnte konkrete vurderinger af servitutter kunne ikke afklares ved pagaeldende
interview, men kraevede henvendelse til en anden medarbejder hos SKAT. P4 dette stadium i
projektarbejdet blev det vurderet uhensigtsmaessigt endnu engang at rette henvendelse til
SKAT; dels pa grund af de lange svartider, dels pa grund af projektgruppens allerede tilegnede
viden omkring vurdering af servitutter pa baggrund af andre interviews.

3.6.2 Casestudie

Casestudiet af registrering og handtering af servitutter i Sverige er preaeget af, at det i meget
hej grad er foretaget ved litteraturstudier. Der blev tidligt i projektet skabt kontakt til det
svenske matrikelveesen Lantmiyditeriet, denne kontakt var medvirkende til at store maengder
litteratur blev fundet. P4 dette tidspunkt blev der vurderet at det ville veere uhensigtsmaessigt
at stille dbne sporgmadl, for der var en grundlaeggende viden om det svenske system. Da denne
grundviden var tilstede blev der forsegt at skabe kontakt igen, nu med konkrete sporgsmal,
denne kontakt kom som forste kontakt hurtigt, men ved videresendingen til fagpersoner kom
der ikke svar. Alti alt er det vurderet at den initierende kontakt skabte grundlag for de videre
undersogelser, grundet henvisninger til relevant litteratur, hvilket er positivt. Kontakten til
fagpersoner indenfor det svenske system er ikke opnéet indenfor projektperioden. Den tidlige
kontakt, skyldes at projektgruppen havde intentionen om at besege Lantmiditeriet, og dermed
have en personlig kontakt, fremfor at lave et telefon interview, hvor der er bedemt at sproget
ville veere for stor en barrierer.

Foruden casestudiet af registrering og héndtering af servitutter i Sverige ville det have
veeret relevant at foretage casestudier af specifikke servitutter tinglyst i Danmark. Formalet
hermed skulle vare at reflektere over og underbygge forstdelsen af, hvilke konkrete
forhold i servitutters indhold, der kan vere afgerende for servituttens betydning for
veerdien og vurderingen af berorte ejendom. Ved at studere servitutter med vidt forskelligt
formél og indhold - og dermed forskellige forudseetninger for at have betydning for
ejendomsvurderingen - ville projektemnet kunne billedeliggores. Dels ville de forskellige
forhold, der ifelge vurderingsloven giver en servitut offentligretlig karakter og dermed skal
medtages i ejendomsvurderingen, kunne uddybes yderligere. Dels ville en undersagelse af,
i hvilke serlige tilfeelde servitutter ikke vurderes at have betydning, kunne belyses og seette
projektemnet i et brede perspektiv; for projektgruppen savel som laeser af projektet.
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Sddanne casestudier af specifikke servitutter er dog undladt foretaget ud fra en betragtning
omkring, at der lebende gennem projektarbejdet er opnaet en viden om emnet, der
er tilstreekkelig til, at en principmodel for medtagelse af servitutter i de offentlige
ejendomsvurderinger vil kunne opstilles i projektets Del I1I. Samtidig finder projektgruppen,
at behandlingen af specifikke afggrelser omkring servitutters betydning bidrager tilstraekkeligt
til en dybere forstdelse for projektemnet.

3.6.3 Komparativ metode

Casestudie og komparativ analyse blev valgt som metoder for at anskue projektets
emneomrdde i en konkret og virkelighedsneer kontekst. Ved undersogelse af casen “Servitutter
i Sverige” og efterfplgende sammenligning med Danmark i den komparative analyse
er projektgruppens perspektiver omkring projektemnet blevet udvidet, hvilket har givet
anledning til videre refleksioner omkring projektemnet. Adgang til oplysninger omkring
specifikke svenske servitutter kunne have medfert et dybere indblik i casen. Grundet kravene
til dataadgang i Sverige, hvad angdr geografiske data og ejendomsoplysninger, har en sddan
adgang ikke kunnet opnas.

Tidligt i projektforlgbet blev det overvejet, om det ville veere en fordel for det faglige udbytte
af den komparative analyse, hvis flere end blot én case blev studeret og inddraget i analysen.
Der var overvejelser omkring, hvorvidt kun casen “Servitutter i Sverige” og den efterfolgende
sammenligning med projektgruppens eksisterende viden om servitutter i Danmark ville
veere tilstraekkelig inspiration og grundlag for idéudvikling i det videre projektarbejde.
Overvejelserne blev dog hurtigt droppet pa baggrund af overordnede initierende studier
af casen “Servitutter i Sverige” og en efterfolgende konstatering af, at det matte veere mere
fagligt berigende at gd i dybden med casen om Sverige, hvis ejendomssystem minder om det
danske, end at behandle flere cases overfladisk med den medfelgende sandsynlighed for, at
de undersogte cases ikke ville egne sig i den komparative analyse.
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Tinglysning

I dette kapitel beskrives, hvad der ligger i begrebet tinglysning, og hvilken udvikling tinglysning
i Danmark har gennemgdet.

Tinglysning er i den simpleste forstand en sikringsakt til at beskytte en rettighed over blandt
andet fast ejendom. Ordet kommer af “lyse”, som betyder “melde offentligt”, og “ting”, som er
en “lovgivende forsamling”. Ved tinglysning udarbejdes et dokument om, at rettigheden er
sikret.

Der findes fire kategorier inden for tinglysning, som er opdelt i forskellige “boger”, henholdsvis
andelsboligbogen, bilbogen, personbogen og tingbogen. Betegnelsen “bog” stammer fra
dengang registreringerne blev noteret i bager. Disse er i dag udfaset og der benyttes digital
registrering i stedet. I naerveerende projekt er det Tingbogen som er interessant, da det er den
som indeholder de dokumenter der omhandler fast ejendom. Begrebet fast ejendom forklares
i kapitel 5.

Der kan tinglyses forskellige typer rettigheder over fast ejendom som kan inddeles i fire
kategorier (jeevnfor [Olsen, 2012, side 67]):

* Ejerforhold (adkomster)
e Pant

e Servitutter

* Andet (meddelelser m.v.)

Disse kategorier fremgér af ejendommens tingbogsattest sédledes (appendiks D):

e Adkomster

e Heeftelser

e Servitutter

* (dvrige oplysninger

Det er kun servitutter der behandles yderligere; i kapitel 6

I dag benyttes der digital tinglysning, ofte benaevnt som e-TL (elektronisk tinglysning). At
tinglysning skulle forega digitalt blev vedtaget ved Lov om digital tinglysning" i 2006, og selve

1Lov nr 539 af 08/06/2006
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den digitale tinglysning tradte i kraft i september 2009. [Olsen, 2012, side 20, 24-27] Samtidig
med denne lov trddte Bekendtgorelse om tinglysning i tingbogen i kraft, efter hvilken blandt
andet krav om den digitale tinglysningsprocedure reguleres.

4.1 Fra“patinge” til digital tinglysning

Tinglysningen som vi kender den i dag, stammer historisk set fra 1100-tallet, hvor salgeren af
fast ejendom placerede jord fra ejendommen i keberens kappe, mens han/hun holdt denne i
sine haender, under en serlig hojtidelighed. I Jyske Lov fra 1241 er fremgangsméden forste
gang nevnt med ordlyden “Pa tinge skal man jord skode og ej andetsteds.”. Ligeledes var der
krav om mindst syv tingsvidner, som var lokale og zerbodige mand. Reglerne fra Jyske Lov
er viderefort i Danske Lov som “Pa Tinge skal mand Huus og Jord Skiode, og ej andensteds”
[Mortensen, 2007, side 21] & [Olsen, 2012, side 17]

Den skrevne tingbog udspringer fra recessen af 1551, hvor tingbogspligten blev indfert, sdledes
at skodning og pantseetning blev nedskrevet. Hertil skal det bemaerkes at der ogsa tidligere
blev fort tingbeger, men pligten var medvirkende til at den nuvaerende tingbog er opstéet.
En anden vigtig detalje er at bogerne var udformet som en retsprotokol, hvorfor de ikke kan
sidestilles med nutidens tingbog. [Mortensen, 2007, side 22]

Danske Lov fra 1683 indfortes realregistrene, hvormed der skulle fores registre pé basis af
ejendomme og ikke personer [Mortensen, 2007]. Ved forordning af 7. februar 1738 blev der
indfort pante- og skedeprotokoller saledes at disse rettigheder blev tinglyst. [Olsen, 2012, side
17]

De forhold der var etableret ved Danske Lov i 1683, specielt 5. bog, definerede grundlaget
for tinglysningen, hvorfor en stor del af reglerne forblev i kraft indtil tinglysningsloven af
1926 blev vedtaget. For vedtagelsen skete tinglysning ved, at dokumenter til tinglysning blev
fremsendt til retten til tingleesning, og her blev leest hejt af dommeren foran de fremmeodte.
Denne oplaesning kan sidestilles med den tidligere bekendtgorelse pé tinge. Eftersom
fremgangsmaden efterhdnden blev for omfattende, og der i gvrigt ikke modte folk op til
tingleesning, blev fremgangsméaden med tinglysningsloven af 1926 afskaffet og erstattet af
krav om offentliggorelse i Statstidende. Ligeledes blev betegnelsen tinglaesning @ndret til den
nutidige tinglysning. [Mortensen, 2007, side 22] & [Olsen, 2012, side 17-18] Efter 1926 er der
kun foretaget mindre @endringer af tinglysningsloven, indtil loven i 2006 gennemgik en storre
forandring. Dermed er loven fra 1926 og loven fra 2006 begge af vaesentlig betydning for det
nuveerende tinglysningssystem. [Mortensen, 2007, side 23]

Ved lovaendringen i 2006 overgik man til den digitale tinglysning, hvortil det bemaerkes at de
materielle regler ikke endredes vaesentligt, og de dermed fortsat kan advendes [Olsen, 2012,
side 18]. Dog var der en reekke andre @endringer i systemet, som for eksempel samlingen af
de 82 tinglysningskontorer til en central enhed i Hobro, som fremadrettet kom til at hedde
Tinglysningsretten [Mortensen, 2007, side 23].
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Fast ejendom

I dette kapitel beskrives, hvad der ligger i begrebet fast ejendom, og hvilke forskellige definitioner
af fast ejendom, som anvendes inden for en reekke forskellige lovomrdder.

Begrebet fast ejendom er et vidt begreb, som ma fortolkes i den givne kontekst. Normalt
bruges begrebet om et jordstykke samt de genstande som eksempelvis bygninger, traeer og
ledninger, som er feestnet dertil. Herudover bruges begrebet om ejendom, som ikke pa samme
made kan siges at veere “fast” eller “faestnet” ejendom, men som dog har et vist tilharsforhold
til en sddan ejendom [Stubkjeer, 2001].

Juridisk er begrebet fast ejendom blandt andet defineret som ‘det, der typisk folger
med ved salg” af et areal [Stubkjeer, 2001]. Eksempelvis las gulvbeleegning, ledninger og
husholdningsmaskiner, der alle er en forudsaetning for bygningernes anvendelse, kan forstas
som fast ejendom, hvis tilharsforholdet vurderes tilstraekkeligt dertil [Illum, 1976, side 59-60].
Tilhersforholdet vil bero pa, om det er blevet anvist over for ejerne af den faste ejendom ved
kob af denne, og om det er fastsat i overdragelsesdokumentet [Stubkjeer, 2001].

Fast ejendoms horisontale graenser mod naboejendom er registreret i matriklen, som er en
feellesbetegnelse for matrikelregistret og matrikelkortet. De vertikale graenser er ikke beskrevet
i matriklen; dog er vertikale greenser mellem ejerlejligheder beskrevet i ejerlejlighedens
aktmappe. De naevnte horisontale og vertikale greenser er pd grund af registreringen
forholdsvist veldefineret, og der tales sdledes om horisontale og vertikale skel. De vertikale
grenser mellem fast ejendom og henholdsvis undergrund og luftrum er ikke registreret, og
ma defineres ud fra den ejendomsret, som ejendommens ejer besidder.

Inden for lovgivningen skelnes imidlertid mellem samlet fast ejendom, bestemt fast ejendom
og vurderingsejendom, mere herom i afsnit 5.1. Da fast ejendom kan opfattes pa flere
forskellige méder, kan det for en korrekt forstdelse af begrebet i den givne kontekst veere
vaesentligt at have for oje, hvilken ejendomsret der er knyttet til den givne faste ejendom.
Fast ejendom betegnes ogsa som ejendomsrettens genstand; det er retten til at anvende fast
ejendom, der er essentiel for ejendommens veerdi for ejeren [Stubkjeer, 2001]. Fast ejendom
og den dertil knyttede ejendomsret reguleres af forskellige love, som hver iseer definerer fast
ejendom forskelligt, idet én af de tre ovennaevnte ejendomsbegreber anvendes; samlet fast
ejendom, bestemt fast ejendom og vurderingsejendom.
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5.1 Lovgivningens definitioner af fast ejendom

Fast ejendom er en vigtig grundsten i den danske samfundsstruktur, herunder hvad
angar den private ejendomsret og samfundsekonomien. Dette begrunder ogsa betegnelsen
ejendomsrettens genstand, som begrebet fast ejendom er tillagt. Den private ejendomsret
omfatter blandt andet retten til at bygge, plante og salge samt stifte servitutter, safremt
det sker i overensstemmelse med lovgivningen og stiftede rettigheder over ejendommen
[Stubkjeer, 2001]. Servitutter behandles naermere i kapitel 6. Ejendomsretten er blandt andet
med til at give ejeren incitament til at anvende ejendommen og dens ressourcer, hvilket
kan veere af veesentlig betydning for eksempelvis bygningsvedligehold, lokalt iveerkseetteri og
ejendomsudvikling. Med den private ejendomsret folger sédledes en lang reekke muligheder
for at disponere fysisk og retligt over egen fast ejendom, hvilket er grundlag for blandt
andet tryghed og investering pd ejendomsniveau savel som pa samfundsniveau. Samtidig er
ejendomsretten underlagt en raekke begreensninger, idet der til en vis grad kan disponeres
fysisk og retligt offentligretligt. Der er sdledes en balance mellem privatretlig og offentligretlig
raden over den enkelte faste ejendom sikret.

De mange forskellige muligheder og begraensninger, som er knyttet til fast ejendom, er
reguleret gennem forskellige love, herunder de tre folgende:

* Udstykningsloven
* Tinglysningsloven
* Vurderingsloven

Lovene regulerer hver iser forskellige muligheder og begraensninger tilknyttet den private
ejendomsret. Eksempelvis har de tre love betydning for henholdsvis geografisk udstreekning,
beldning og beskatning af fast ejendom. Ud over forskellen p4, hvilke ejendomsretlige forhold
de tre love regulerer, er der ogsa forskel pa, hvilken definition af fast ejendom der findes i de
tre love. Lovene anvender folgende tre ejendomsbegreber i den givne raekkefolge:

e Samlet fast ejendom
* Bestemt fast ejendom
* Vurderingsejendom

I denne sammenhang skal det bemaerkes at ejerlejlighedsloven ogsa arbejder med begrebet
fast ejendom. Dette er dog ikke seerskildt behandlet, da den leegger sig til tinglysningslovens
begreb bestemt fast ejendom.
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5.1.1 Samlet fast ejendom

En samlet fast ejendom er et eller flere jordstykker, som hver har et unikt matrikelnummer,
men som er tilknyttet samme unikke ejendomsnummer, ogsé kaldet SFE-ejendomsnummer
[Clausen, 2006, side 32]. Ejendomsnummeret er registreret i matriklen, bestdende af
matrikelregistret og matrikelkortet. Flere jordstykker tilhgrende samme samlede faste
ejendom er sdledes samnoteret i matriklen [Clausen, 2006, side 35]. Den geografiske
udstraekning af samlet fast ejendom ses pa matrikelkortet, som viser matrikulerede jordstykker
og de matrikulere graenser omkring disse.

5.1.2 Bestemt fast ejendom

Bestemt fast ejendom reguleres efter tinglysningsloven. En bestemt fast ejendom er som
udgangspunkt en samlet fast ejendom, men kan ogsa veere en ejerlejlighed, en fri andel af
en feelleslod eller en bygning péd fremmed grund eller pé soterritoriet [Clausen, 2006, side
32]. Bestemte faste ejendomme er registreret i Tingbogen, og ejendommens geografiske
udstrekning er fastlagt p4 baggrund af Tingbogens oplysninger om denne, herunder
matrikelnummer eller matrikelnumre ifolge matriklen [Clausen, 2006, side 49]. Bestemt fast
ejendom er sdledes ikke registreret i matriklen ligesom samlet fast ejendom, men registreret i
Tingbogen pa baggrund af matriklens oplysninger.

5.1.3 Vurderingsejendom

En vurderingsejendom er identificeret ved et ESR-ejendomsnummer, ikke at forveksle med
SFE-ejendomsnummeret, og kan omfatte en eller flere samlede faste ejendomme, eller
en bestemt fast ejendom sdsom ejerlejlighed eller bygning pa fremmed grund. Det er
vurderingsejendommen, der ligger til grund for de offentlige ejendomsvurderinger, hvilket
behandles neermere i kapitel 7. [Clausen, 2006]

Vurderingsejendom er dog ikke entydigt defineret, hvilket fremgar af VL § 8, som lyder:

§ 8. Arealer, der i forening udgor en samlet fast ejendom, jf. § 2 i lov om udstykning
og andet registrering i matriklen, skal vurderes sammen. Arealer, der tilhorer samme
ejer og udgor en driftsenhed, skal vurderes som en ejendom. Landbrugsejendomme,
der drives sammen jf. § 26 i lov om landbrugsejendomme, skal dog vurderes hver

for sig.

Hovedprincippet ved vurdering er at en selvstendig ejendom skal vurderes serskilt.
Vurderingen baserer sig pa udstykningslovens ejendomsbegreb, hvorfor mindsteenheden
der kan vurderes er et matrikelnummer, med undtagelse af ejerlejligheder og bygninger pa
fremmed grund. Endvidere skal en driftsenhed (arealer der tilhorer én ejer og drives sammen)
vurderes som en ejendom. [Paludan et al., 1997,side 54]
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Servitutter

I dette kapitel beskrives, hvad der forstds ved begrebet servitut. Derudover beskrives, hvilke
typer af servitutter, der skelnes imellem, og hvordan anvendelsen af servitutter har cendret sig
gennem tiden.

En servitut er en rettighed stiftet over en fast ejendom ved tinglysning. En servitut kan
sikre en rettighed til at udeve en begraenset raden over ejendommen eller til at kreeve en
bestemt tilstand pd ejendommen opretholdt [Illum, 1943, side 66]. Begrebet servitut stammer
fra den klassiske romerret, hvor der skelnes mellem to typer rettigheder til fast ejendom;
ejendomsret og begrensede rettigheder. Med udgangspunkt i et udpraeget onske inden for
romerretten om, at de mange forskelligartede begreensede rettigheder fik en feellesbetegnelse,
blev udtrykket “servitus” vedtaget som feellesbetegnelse [Evald, 1992, side 13]. Udtrykket
betyder “underkastelse” [Den Danske Ordbog, u.a.], og henviser til den tilstand af ufrihed,
som en fast ejendom er underlagt i henhold til en servitut tinglyst pad denne [Evald, 1992, side
13].

Der skelnes mellem begreberne tjenende ejendom og herskende ejendom. Forstnaevnte er
den ejendom, som er stiftet rettighed over med pagaldende servitut. Sidstnaevnte er den
ejendom, som pagaeldende rettighed tilhgrer [Illum, 1943, side 74]. En servitut vil altid berore
mindst én tjenende ejendom, men vil ikke altid tilhgre nogen herskende ejendom. Men der
vil altid veere mindst én pétaleberettiget, som er indehaver af den servitutstiftede rettighed.

Gennem tiden er der i Danmark sket en udvidelse af servitutters anvendelsesomréde.
Engang tjente servitutter hovedsageligt privatretlige interesser fa ejendomme imellem,
men efterhdnden er servitutter i stigende grad ogsa blevet stiftet offentligretligt, mere
herom i afsnit 6.2 [Mortensen, 2007, side 120]. I 1800-tallet tjente servitutter hovedsageligt
privatretlige formal. Mellem slutningen af 1800-tallet og midten af 1900-tallet blev stadigt flere
servitutter stiftet med offentligretlige formal og et planleegningsorienteret sigte, herunder de
sdkaldte villaservitutter, der blandt andet har til formal at begraense industrivirksomhed
omkring beboelsesomrdder. Siden midten af 1900-tallet er udviklingen i servitutters
anvendelsesomrade gdet imod, at faerre servitutter omkring vej- og feerdselsret samt
planmaeessige forhold stiftes. En forklaring herpa er, at der ved en raekke loveendringer er
sket en udvidelse af offentlige myndigheders mulighed for at varetage forhold i den fysiske
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planleegning, eksempelvis lokalplaner, som tidligere skulle sikres ved tinglysning af en servitut
[Evald, 1992, side 18-20]. Figur 6.1 nedenfor viser, at der gennem tiden er sket en udvidelse af

servitutters anvendelsesomréade.

Servitutdomme Tidsperioder
omhandlende 1840 — 1896 1897 — 1916 | 1917 —1946 | 1947 — 1971 | 1972 —1990
Vej- og 170 33 59 22 5
faerc!sels- 579 36 % 16 %
servitutter
Villaservitutter 0 26 52 23 2
0% 31% 14 %
Erhvervs- 0 4 9 9 4
servitutter 0% 5% 8%
Andet 130 27 45 66 42
43 % 28 % 62 %
| |

Figur 6.1. Tabellen viser, hvor mange trykte servitutdomme, der omtrentligt findes for de forskellige
perioder, samt hvor mange af dommene der omhandler visse servitutrettigheder. Tabellen
er udarbejdet med informationer fra [Evald, 1992, side 18-20]

Det ses af figur 6.1, at andelen af trykte servitutdomme omkring privatretlige vej-
og feerdselsservitutter er blevet mindre gennem tiden, mens andelen af domme om
offentligretlige villaservitutter og erhvervsservitutter er blevet starre. Statistikken viser ikke
nejagtigt udviklingen i anvendelsen af servitutter. For det forste er der tale om servitutdomme,
og ikke servitutter. For det andet omhandler 76 af de 173 servitutdomme mellem 1947 og
1990 servitutstiftelsen, og ikke selve servituttens indhold [Evald, 1992, side 18-20]. Dette ber
tages som forbehold ved betragtning af figur 6.1. Trods dette skitserer tabellen overordnede
forandringer i servitutanvendelsen gennem tiden. De tre perioder af ca. 50 ar, som tabellen
er inddelt i, repraesenterer hver isar de forskellige perioder (opdelt efter anvendelsen af
servitutter) beskrevet tidligere i kapitlet. For hver af de tre perioder ses, hvor stor en procentdel
de tre forskellige servituttyper, som det samlede antal trykte servitutdomme omhandler.

Eftersom at en mindre andel af servitutter i dag stiftes for at sikre privatretlige interesser, er
andelen af servitutter med en herskende ejendom ligeledes blevet mindre. Af samme arsag har
begreberne reel servitut og personlig servitut mistet relevans. Farstnaevnte er en servitut, hvis
pataleberettigede er den til enhver tid veerende ejer af den herskende ejendom. Sidstnaevnte
er en servitut, hvis pataleberettigede er en eller flere (juridiske) personer [Mortensen, 2007,
side 126].
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6.1 Stiftelse og aflysning af servitutter

Tinglysning af servitutter reguleres efter TL. Ligeledes er det tinglysningslovens ejendoms-
begreb bestemt fast ejendom, der er genstand for tinglysning af servitutter sdvel som andre
rettigheder, eksempelvis pantebreve. Ved tinglysning af en servitut skal eksisterende tinglyste
rettigheder pa ejendommen derfor respekteres, underordnet hvilke typer af rettigheder, der er
tale om, se kapitel 4. Baggrunden herfor er tinglysningslovens § 38, ogsa kaldet enhedsgrund-
satningen, der har til formal at sikre klarhed over alle vaesentlige privatregtlige interesser over
den enkelte bestemte faste ejendom [Mortensen, 2007, side 44].

Ligesom servitutter kan brugsrettigheder tinglyses. Der er dog en veasentlig forskel mellem
servitutter og brugsrettigheder, som bestar i detaljeringsgraden. En brugsrettighed over fast
ejendom kan veere stiftet ved en aftale der er sa lost formuleret, at rettighedsindehaverens
faktiske rdden over ejendommen reelt udelukker ejeren fra at anvende denne. En
servitutrettighed er derimod formuleret sa detaljeret, at der for ejendomsejer, pataleberettiget
og tredje mand ikke ber veere tvivl om omfanget. Mens servitutter ikke behover veere
tidsbegreenset ifelge tinglysningsloven, kan brugsrettigheder ikke stiftes for mere end 30
ar ad gangen. [Mortensen, 2007, side 49] @nskes en brugsret stiftet over fast ejendom for en
periode lzengere end 30 ar, er erhvervelse af padgeldende ejendom nedvendig.

Aflysning af servitutter kreever normalt pataleberettigedes samtykke. Dette geelder dog ikke i
visse tilfeelde; eksempelvis hvis servitutten er betinget af visse forhold, hvis den har mistet
sin betydning for pétaleberettigede eller hvis den gennem haevdstid er blevet kreenket uden
modreaktion fra pataleberettigede. [Mortensen, 2007, side 134-135] Ogsa ved tvangsauktion
kan servitutter aflyses. Dette sker ved konvertering af servitutten til et pengebelob,
som overdrages til pataleberettigede, sdfremt foranstdende panterettigheder i Tingbogens
prioritetsreekkefolge kan deekkes af auktionsbuddet. Servituttens pataleberettigede vil
imidlertidig have mistet sin servitutrettighed. [Mortensen, 2007, side 45]. Denne procedure
kaldes alternativt oprab og behandles i afsnit 14.1.

6.2 Typer af servitutter

Servitutterne kan inddeles i forskellige kategorier efter deres retsvirkning. Denne inddeling
har fire “grupper”, med hver to typer i. “Det bemcerkes, at en servitut kan vcere omfattet af
flere af de nedenncevnte kategorier. Saledes kan f.eks. en offentligretlig servitut enten vcere en
radigheds- eller en tilstandsservitut. Ligeledes kan en privatretlig servitut samtidig veere en
personlig (eller reel) radighedsservitut (eller tilstandsservitut)” [Mortensen, 2007, side 123]. De
nedennavnte kategorier fremtraeder som “ben” rundt om cirklen pa figur 6.2.
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Offentligretlig/Privatretlig Tilstands/Radigheds

Reel/Personlig Synbare/usynbare

Figur 6.2. De fire “ben” der er i forhold til kategoriseringen af en servitut

I de folgende tekstafsnit beskrives, hvad der karakteriserer hver servituttype.

6.2.1 Tilstandsservitutter og radighedsservitutter

En tilstandsservitut sikrer en rettighed til at kraeve en bestemt tilstand opretholdt pa den
tjenende ejendom. Et eksempel er en servitut, i hvilken der er fastsat krav til ejendommens
ejer om, at bevoksning holdes beskaret i en vis hojde. En rddighedsservitut sikrer en rdderet
over tjenende ejendom, eksempelvis en rettighed til at udove jagt pa ejendommen [Mortensen,
2007, side 125]. Bade tilstandsservitutter og raddighedsservitutter kan stiftes pa almindelig vis
ved for eksempel aftale, men kun rddighedsservitutter kan stiftes ved heevd [Mortensen, 2007,
side 123]. En raderet erhvervet ved uberettiget raden gennem haevdstid kan sdledes tinglyses
som en radighedsservitut, hvorved erhververen kan sikre, at raderetten ikke senere forsvinder
som folge af eksempelvis ejerskifte over den tjenende ejendom.

6.2.2 Offentligretlige og privatretlige servitutter

Offentligretlige servitutter stiftes af myndighed med hjemmel i lov, mens privatretlige
servitutter stiftes ved aftale mellem parterne. De fleste offentligretlige servitutter er
tilstandsservitutter, fordi en lang raekke tilstandsservitutter kan stiftes af myndigheder med
hjemmel i lov, eksempelvis fredninger med hjemmel i NBL. Der kan ogsa gives eksempler pa
offentligretlige raddighedsservitutter stiftet med hjemmel i lov. Offentligretlige restriktioner
er ofte fastsat direkte ved lov, hvorved restriktionens gyldighed ikke kreever offentligretlig
servitut. [Mortensen, 2007, side 123-124] Tinglysning af offentligretlige servitutter har ofte
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til formal at oplyse om den offentlige myndigheds rettighed. Tinglysning er sdledes i visse
tilfeelde uden betydning for sikring af en myndighedsrettighed, der er pdlagt en ejendom
med lovhjemmel. [Tinglysningsretten, 2014] I modsatning til offentligretlige servitutter er
tinglysning af privatretlige servitutter altid en forudsetning for sikring af den rettighed, som
servitutten giver over den tjenende ejendom [Mortensen, 2007, side 123-124].

6.2.3 Reelle og personlige servitutter

Forskellen pé en reel og en personlig servitut heenger sammen med, hvorvidt pdtaleberettiget
er ejer af den herskende ejendom eller ej. Den personlige knytter sig til en eller flere personer,
uden hensyn til en herskende ejendom, hvor den reelle knytter sig til den herskede ejendom.
[Mortensen, 2007, side 126]

6.2.4 Synbare og usynbare servitutter

Skelnen mellem synbare og usynbare servitutter er kun relevant ved haevdsspergsmal. Haevd
over synbare servitutter kan vindes ved almindelig 20-arig heevd, mens havd over usynbare
servitutter kreever rdden i alderstid. Hvorvidt en servitut er synbar eller ej, athaenger ikke af, om
den omhandler noget synligt. Afgorende er, om den repraesenteres af en fysisk genstand, som
tjener anvendelsen af den servitutstiftede rettighed, og som derved er med til at tydeliggore
rdden imod rettigheden [Mortensen, 2007, side 126].

6.3 Stedfaestelse af servitutter

Tinglysning af blandt andet servitutter er foregdet digitalt, siden det danske tinglysningssy-
stem blev digitaliseret i september 2009 [Olsen, 2012, side 25]. Til grund for etablering af
et digitalt tinglysningssystem i Danmark ligger vedtagelsen af Lov om cendring af lov om
tinglysning og forskellige andre love fra d. 8 juni 2006 [PLF, 2013, side 1].

6.3.1 Vedtagelse af stedfaestelseskravet

Visse af loveendringerne vedtaget i 2006 omhandler tinglysning og stedfaestelse af servitutter. I
tinglysningslovens § 10, stk. 5, blev der indsat krav om angivelse af servitutters geografiske
udstreekning ved tinglysning af disse. Angivelse af geografisk udstreekning har samme
betydning som begrebet stedfeestelse, som ofte benyttes omkring servitutter, herunder i
narverende projekt. Ogsa i tinglysningslovens § 22, stk. 1, blev der indsat krav om stedfzestelse
af servitutter. Paragraffen omhandler kravet om, at der forinden udforelse af matrikulaere
arbejder skal foreligge en attest fra retten omkring de servitutter, der er tinglyst pd de berorte
grundstykker. Efter loveendringen i 2006 skulle en sddan attest ikke blot indeholde information
omkring, hvilke grundstykker der berogres af hvilke servitutter, men tilmed information
omkring servitutternes geografiske udstreekning.
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Forud for vedtagelsen af ovennaevnte sendringslov blev emnet stedfeestelse af servitutter
droftet adskillige gange, blandt andet i Justitsministeriets Tinglysningsudvalg. Fokusomradet
for dreftelserne var de vanskeligheder, der er forbundet med dels at skulle fremfinde det
enkelte servitutdokument i hele ejendommens akt og dels at tyde servituttens geografiske
udstreekning af servitutdokumentet. Der blev sdledes set potentialer i at kombinere
digitaliseringen af servitutter med de nye registreringsmuligheder, som digitaliseringen
muliggjorde, herunder stedfeestelse af servitutter. [KMS, 2013, side 4]

Formadlet med stedfeestelse af servitutter er at dokumentere den geografiske udstraekning
af den enkelte servitutstiftede rettighed. Samtidig er formalet at sikre, at de geografiske
oplysninger om servitutter er opdateret samt sammenlignelige med andre geografiske
ejendomsoplysninger [KMS, 2013, side 5]. I bestraebelserne pa at opfylde disse formal
blev der forinden vedtagelse af @ndringsloven nedsat en arbejdsgruppe med deltagelse
af domstolsstyrelsen, KMS, DAL og PLE hvis opgave var at afklare de konkrete regler omkring
stedfeestelse af servitutter. Reglerne blev efterfolgende implementeret i endringsloven, og
kom til at ligge til grund for etableringen af den digitale database Stedfeestelsesdatabasen,
som er beskrevet naermere i afsnit 6.3.3. [KMS, 2013, side 4]

6.3.2 Delvis ophaevelse af stedfaestelseskravet

Siden digitaliseringen af tinglysningssystemet er en betragtelig mangde geografiske
oplysninger i form af GML-filer blevet produceret og registreret af de danske landinspektarer,
i forbindelse med stedfeestelse af servitutter.

Den 24. januar 2017 blev der imidlertid vedtaget en @ndringslov, der delvis ophaever
lovkravene om stedfeestelse fra 2006. Med vedtagelsen af Lov om cendring af lov om udstykning
og anden registrering i matriklen, lov om Geodatastyrelsen, lov om tinglysning og forskellige
andre love er kravene i tinglysningslovens § 22 om stedfestelse af servitutter i forbindelse med
matrikuleere arbejder blevet ophaevet, og dermed foretages i dag udelukkende stedfeestelse af
nye servitutter. Dette kan synes i strid med de oprindelige bestrabelser omkring tydeliggarelse
af tinglyste rettigheder i forbindelse med digitaliseringen af tinglysningssystemet. Derudover
kan det synes uhensigtsmaessigt i forhold til de aktuelle politiske bestraebelser pa at udarbejde
et ejendomsvurderingssystem, som i hejere grad end tidligere gor det muligt at vurdere
den enkelte faste ejendom sd korrekt som muligt, blandt andet under hensyntagen til
tinglyste servitutter. Der ligger dog velbegrundede overvejelser til grund for afskaffelsen
af stedfaestelseskravet, hvilket beskrives afsnit 8.2

6.3.3 Stedfzestelsesdatabasen, SFDB

Stedfeestelsesdatabasen, SFDB, er betegnelsen for det digitale system, der som led i
digitaliseringen af tinglysningssystemet og vedtagelsen af Lov om eendring af lov om
tinglysning og forskellige andre love blev etableret til hdndtering af geografiske oplysninger
omkring servitutter [KMS, 2013, side 7]. Omkring fire ar efter etableringen i 2009 blev
anvendelsen af SFDB indstillet som folge af driftsmaessige problemer. Dette eendrede dog
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ikke ved de implementerede lovkrav fra 2006 omkring stedfeestelse af servitutter. Der er
sdledes stadig krav om stedfeestelse i forbindelse med tinglysning af servitutter, hvorfor
tilvejebringelse af de geografiske oplysninger stadig er relevant.

Den geografiske udstrekning af servitutter tinglyst for 2009 matte tydes pa baggrund af
servituttens tekst og rids. Servitutter tinglyst efter 2009 bestér foruden servituttekst og
elektronisk rids af en GML-fil, beskrevet i appendiks B, som netop indeholder de geografiske
oplysninger, som blev registreret og visualiseret i SFDB [KMS, 2013, side 12]. Visualiseringen
af servitutter skete ved hjeelp af et interaktivt kort pa Kort & Matrikelstyrelsens hjemmeside,
som var digitalt forbundet til SFDB. Kortet kunne frit benyttes, og gjorde det muligt for enhver
bruger at undersege den geografiske udstraekning af retstilstanden sikret ved den pageldende
servitut. [KMS, 2013, side 27] SFDB og Kort & Matrikelstyrelsens interaktive kort understattede
sdledes formélet med stedfaestelse af servitutter; at tydeliggore retstilstanden pa den enkelte
ejendom.

6.3.4 Stedfastelsesmetoder

Oplysningerne om servitutters geografiske udstreekning, som GML-filerne indeholder, er
baseret pd matriklens ejendomsoplysninger. Baggrunden herfor er formélet med stedfeestelse
af servitutter; at dokumentere servituttens retstilstand samt muliggere sammenligning
af denne med andre ejendomsoplysninger. Stedfaestelse sker sdledes med matrikelkortet
som referencegrundlag, og en servitut mé derfor kun stedfaestes pa de jordstykker, som
den bergrer [KMS, 2013, side 5] En ulempe forbundet hermed er, at ungjagtigheder i
matrikelkortet kan nedvendiggere unpjagtig stedfestelse. Hvis stedfestelse pa baggrund af
nojagtige méleoplysninger oplysninger medforer, at en servitut ikke visualiseres pd de berorte
jordstykker ifplge matrikelkortet, ma de nejagtige oplysninger ikke anvendes til stedfaestelsen.
Stedfeestelsen og servituttens GML-fil er derfor ikke juridisk bindende i modseetning til
servituttens tekst og eRids. [KMS, 2013, side 12]

Der kan anvendes forskellige metoder til stedfaestelse af servitutter. Direkte stedfaestelse
anvendes til at angive en specifik geografisk udstreekning af pdgeldende servitut. Et eksempel
er en underjordisk ledning stedfaestet som en aflang polygon. Som underkategori til direkte
stedfaestelse er der absolut stedfaestelse, relativ stedfaestelse og absolut/relativ stedfaestelse.
Indirekte stedfzestelse anvendes til at angive, at en servitut geelder for enten en hel ejendom
eller visse jordstykker. Servitutter, hvis geografiske udstreekning ikke kan tydes, stedfaestes
ikke. Figur 6.3 nedenfor er en oversigt over de forskellige stedfaestelsesmetoder. Af figur 6.4
nedenunder ses de forskellige stedfeestelsesmetoder illustreret.
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Figur 6.4. Stedfestelsesmetoder illustreret. Kilde: [Geodatastyrelsen, 2010, side 17]
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Ejendomsvurdering

I dette kapitel beskrives, hvilken historisk baggrund samt hvilke principper, der ligger bag
det danske ejendomsvurderingssystem. Derudover er der sidst i kapitlet lagt scerlig veegt
pa, efter hvilke principper servitutters betydning for fast ejendom medregnes i de offentlige
ejendomsvurderinger.

De offentlige ejendomsvurderinger danner baggrund for beskatning af landets faste
ejendomme. Ejendomsbeskatningen har siden starten af 1100-tallet, hvor tiende-ordningen
blev indfert, veeret et betydeligt grundlag for skatteindtaegterne til staten. Tiende-ordningen
gik ud p4, at en tidendedel af afgroderne dyrket pd en ejendom skulle betales til kirken og
senere kongen. Med tiende-ordningen var ejere af fast ejendom saledes palagt en afgift i
forhold til jordens aktuelle veerdi. [Paludan et al., 1997, side 11]

Ved Lov om ejendomsskyld fra 1903 begyndte man at fastseette ejendomsskatterne ud fra,
hvad den enkelte ejendom havde af veerdi i handel og vandel, og dette vurderingsprincip er
siden blevet viderefert. [Paludan et al., 1997, side 12] Veerdien i handel og vandel forstds som
den pris, der ma antages at kunne opnds ved salg pa det frie marked til en fornuftig keber.
Princippet bag ejendomsvurderingen er naermere fastsat i vurderingslovens § 6. Det er denne
vurdering, som danner grundlag for ejendomsbeskatningen i Danmark. [Paludan et al., 1997,
side 51]

7.1 Principper ved ejendomsvurdering

Ejendomsvurderingssystemet bestar af to elementer; dels selve udferelsen af vurderingen
gennem de offentlige ejendomsvurderinger, og dels lovgrundlaget bagved. De seneste
offentlige ejendomsvurderinger blev udfort i 2013, hvor dette ejendomsvurderingssystem
blev suspenderet [Skat, u.a.]. Dermed bliver der ikke udfort ejendomsvurderinger under
udarbejdelsen af naervaerende rapport, mens lovgrundlaget til ejendomsvurdering, som er
fastsat i vurderingsloven fra 2013, stadig er gaeldende.

Som beskrevet i kapitel 5 er fast ejendom defineret forskelligt i forskellige love. Vurderingsloven
anvender begrebet vurderingsejendom, som er genstanden for veaerdianseettelse af fast
ejendom. Ejendomsvurderingen bestér af to forskellige elementer, ejendomsverdien og
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grundveerdien. Ejendomsverdien er verdien af bdde grunden og bygningerne, mens
grundveerdien er veerdien af grunden i ubebygget tilstand. Forskellen mellem disse to
elementer af ejendomsvurderingen kaldes forskelsvaerdien, og dette vil ofte pa byejendomme
svare til bygningsveerdien. [Paludan et al., 1997, side 51] Ejendomsvurderingen bruges
hovedsagligt til fastsaettelse af tre skattetyper.

Ejendomsskat, ogsé kaldet grundskyld, er en skat, der betales til kommunen. Beskatningen
er fastsat til en bestemt promille af ejendommens fastsatte grundveerdi. Denne skattesats,
grundskyldspromillen, kan veere forskellig fra kommune til kommune.

Dakningsafgift er en afgift, som kommunen kan péleegge offentlige ejendomme, private
kontorer og forretningsejendomme, som er fritaget for ejendomsskat. Denne afgift skal
bidrage til at deekke de udgifter, som de bestemte ejendomme medferer kommunen.

Ejendomsverdiskat er skat til staten, og fastseettes pa grundlag af ejendomsveerdien, som
en ejerbolig er ansat til. Dog er det ikke kun disse tre skattetyper, som de offentlige
ejendomsvurderinger danner grundlag for. Forskellige offentlige myndigheder bruger
vurderingen til at fastleegge en lang raekke andre skatter og afgifter, sdsom tinglysningsafgift,
arve- og boafgift, beskatning af fri bolig, beregning af kapitalafkast og prisfastseettelse af fast
ejendom ved familiehandler. [Rigsrevisionen, 2013, side 1]

7.2 Vurderingsopgaven

Udferelsen af vurderingen er siden 2003 blevet udfert af SKAT, da vurderingsopgaven i
2003 blev overdraget til Skatteministeriet, som overtog opgaven fra kommunerne og lokale
vurderingsnavn. Overdragelsen af opgaven til SKAT skete for at sikre en storre ensartethed i
vurderingerne af ejendommene. Samtidig skete der en loveendring, som betad, vurderinger fra
tidligere at skulle udferes arligt nu skulle udferes hvert andet &r. Dette betyder, at ejerboliger,
parcelhuse, reekkehuse, ejerlejligheder og sommerhuse vurderes i ulige ar, mens alle andre
ejendomme vurderes i lige ar. [Rigsrevisionen, 2013, side 8-9] & [Skatteministeriet, 2014b]
Figur 7.1 nedenfor viser ejendomsvurderingsprocessen.

Vurderingsaret Aret efter vurderingsaret
Indstilling til
Ska;teréd_et Skat udsender
(kun ejerboliger) Vurderingstermin vurderingeme
t t t t t >
Januar Maj 1. oktober 31. december Marts/april
\ A J
Y Y
Forberedelse af vurderingeme Feerdiggerelse af vurderingeme
Kilde: Rigsrevisionen pa baggrund af oplysninger fra SKAT.

Figur 7.1. Oversigt over vurderingsprocessen. [Rigsrevisionen, 2013, side 19]
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Da Skatteministeriet overtog vurderingsopgaven, valgte man at uddelegere den til de dengang
30 told- og skatteregioner grundet et onske omkring lokalkendskab i forbindelse med
vurderingen. Efterfolgende er der sket en centralisering. Siden 2013 har vurderingsopgaven
veeret fordelt ud pa fem afdelinger placeret rundt om i landet. Desuden er der oprettet
et Ejendomsvurderingskontor, med ansvar for at koordinere og vejlede afdelingerne.
Ejendomsvurderingskontoret udferer ca. 80 % af arbejdet med vurdering af ejerboliger. Til
gengeaeld har Ejendomsvurderingskontoret stort set intet arbejde med vurdering af alle andre
ejendomme sdsom erhvervsejendomme. [Rigsrevisionen, 2013, side 8-9]

SKAT’s systemer til ejendomsvurderingen er bygget op omkring de historiske landsinddelinger,
idet der findes 333 unikke vurderingsenheder, som hver iseer analyseres searskilt i forbindelse
med ejendomsvurderingen. Inden SKAT overtog vurderingsopgaven, bestod vurderingen
afi alt 224 vurderingskredse, hvor hver kreds havde et vurderingsrdd, som var ansvarlig for
ejendomsvurderingen inden for vurderingskredsen. Vurderingskredsene var desuden inddelt i
27 skyldkredse, hver bestdende af et antal vurderingskredse. [Miljgstyrelsens, 2011] Det enkelte
vurderingsrad skulle fastleegge forskellige vurderingsniveauer for hvert af vurderingskredsens
sékaldte grundveerdiomréder. For hvert grundverdiomrade blev besluttet en enhedspris, som
indgik i vurderingen af den enkelte ejendom sammen med blandt andet grundens storrelse
og planmeessige forhold. [Skatteministeriet, 2014a] I 2003 overtog SKAT vurderingsopgaven
fra vurderingsrddene, og i den forbindelse blev konstateret en meget uensartet fastseettelse
aflandets grundveerdier. Disse blev derfor fastsat pa ny pa baggrund af en raekke principper
udarbejdet af SKAT. [Rigsrevisionen, 2013, side 26]

Siden har SKAT ogsd inddelt landet i nye og flere grundveerdiomrader end de forste 57.000,
som landet blev inddelt i, i 1982 som forudsatning for mere preecise og tidssvarende
ejendomsvurderinger [Skatteministeriet, 2014a] & [Ekspertudvalg om ejendomsvurdering,
2014, side 40].

De offentlige ejendomsvurderinger blev i december 2013 suspenderet. Dette betyder, at
der er sker en viderefgrelse af 2011-vurderingen for ejerboliger og 2012-vurderingen for
alle andre ejendomme. Hvis der efter de offentlige ejendomsvurderinger blev suspenderet
er @endret eller opstdet ejendomme som folge af eksempelvis udstykning, nybyggeri eller
@ndring af grundsterrelse m.v., bliver disse vurderet. Men denne vurdering sker pa baggrund
af prisniveauet fra enten 2011 eller 2012, alt efter hvilken type ejendom der er tale om.
[Skatteministeriet, 2014b] & [Skatteministeriet, 2013]

Nyt ejendomsvurderingssystem

Suspenderingen af de offentlige ejendomsvurderinger, har medfort udviklingen af et nyt
vurderingssystem som skal skabe mere preecise ejendomsvurderinger end tidligere. De forste
nye vurderinger er planlagt til at komme i 2019, pd grundlag at en maskinel vurdering ud fra
mange flere data og oplysninger end de hidtidige ejendomsvurderinger. [Skatteministeriet,
2016]
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“Et styrket datagrundlag vil betyde, at langt flere ejendomme vil kunne vurderes
pa baggrund af en statistisk beregningsmodel, der generelt er den mest treefsikre
vurderingsmetode. Det er samtidig den mest omkostningseffektive metode til
vurdering af ejerboliger. Det vil oge antallet af ejendomme, der kan vurderes
automatisk, og dermed mindske antallet af manuelle vurderinger og fysiske
besigtigelser, som alene skal gennemfores, nar der er et scerligt behov herfor.”
[Implementeringscenter for Ejendomsvurderinger, 2016, side 5]

Datakvaliteten er en afgerende faktor i forbindelse med at oge traefsikkerheden i den enkelte
vurdering, og er dermed et fokuspunkt i forhold til udviklingen af et nyt vurderingssystem, som
via bedre data kan levere en bedre ejendomsvurdering automatisk. Dataforbedring er relevant
i forhold til flere af de dataregister der skal indgd, grundet den nuvaerende for lave kvalitet
af visse data, herunder data fra BBR-registret og tinglysningen. [Implementeringscenter for
Ejendomsvurderinger, 2016, side 2] & [Skatteministeriet, 2016]

7.3 Servitutter og rettigheder i ejendomsvurderingen

I ejendomsvurderingen er der forskellige elementer og principper der spiller ind. Blandt andet
laegges den skonomisk gode anvendelse til grund for vurderingen. Det betyder, at hvis en
ejendoms vaerdi eksempelvis kan gges ved via udbygningsmuligheder, skal denne skonomiske
udnyttelse ogsd medregnes ved ansettelse af ejendomsvardien. Dette bygger pa antagelsen
om, at den skonomiske udnyttelse har en indvirkning pé en fornuftig keber og dermed prisen
péd ejendommen. [Paludan et al., 1997, side 51, 70-72]

Ved en ejendomsvurdering skal der ogsa tages hensyn til rettigheder og byrder af offentligretlig
karakter, jeevnfer § 10 i vurderingsloven. Dette betyder samtidig, at rettigheder og forpligtelser
af privatretlig karakter, medmindre der er tale om bygninger pa fremmed grund, jevnfer § 11
ikke medtages i ansettelsen af ejendomsvaerdien.

Hvorvidt en rettighed er af offentligretlig eller privatretlig karakter, kan afgeres af om det
er muligt af frigore sig fra de, pd ejendommen, pélagte byrder og rettigheder. Rettigheder
af offentligretlig karakter medtages i ejendomsvurderingen, da de regulerer ejendommens
udnyttelsesmuligheder og dermed pavirker handelsveerdien, samtidig med at man som ejer
ikke har mulighed for at frigore sig fra dem. Omvendt ser man bort fra rettigheder og byrder af
privatretlig karakter, da man som ejer kan frigere sig fra disse ved ophaevelse af rettigheden.
Hvis sddanne rettigheder blev medtaget i ejendomsvurderingen, ville der veere incitament
for den enkelte ejer til at stifte rettigheder udelukkende med lavere ejendomsbeskatning
for oje og for at derefter ophaeve rettighederne for ejendomssalg. Derfor er hovedreglen
ved ejendomsvurdering, at der ses bort fra privatretlige servitutter, med mindre de indtager
offentligretlig karakter. [Paludan et al., 1997, side 67] & [Skat, 2017]

Der findes tre forskellige forhold som kan vaere medvirkende til, at en privatretlig servitut far
offentligretlig karakter. Disse tre forhold er (jeevnfor [Paludan et al., 1997, side 57, 67 og 72]):
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* Servitutten har offentlig myndighed som pataleberettiget
* Servitutten har bade en herskende og tjenende ejendom
 Servitutten har stort antal pataleberettigede

7.3.1 Servitutten har offentlig myndighed som péataleberettiget

Servitutter, hvor en offentlig myndighed er pétaleberettiget, har karakter af offentligretlig
byrde og medtages dermed i ansettelsen af ejendomsveardien. Dog skal den offentlige
myndighed, som er pataleberettiget, agere som myndighed, og ikke som en privatretlig
aftalepart. [Paludan et al., 1997, side 52, 67] Det ses i Vestre Landsrets afgarelse, TfS 1998, 371,
hvor en tinglyst deklaration om tilbagekebsret af en ejendom blev vurderet af privatretlig
karakter, og dermed ikke skulle medtages i veerdiansettelsen af ejendommen. Grunden til
dette er, at deklarationen er pélagt som led i en overdragelsesaftale, hvor kommunen optradte
som selger og dermed som privatretlig aftalepart. [Karnov, 1998]

7.3.2 Servitutten har bade en herskende og tjenende ejendom

Nar en servitut har bade en herskende og en tjenende ejendom, skal servitutten ifolge
vurderingsloven § 10, stk. 2, og § 13, stk. 3, sidestilles med rettigheder af offentligretlig karakter.
Som det star i Vurderingsloven: “§ 10, stk. 2 Fremdeles skal der tages hensyn til privatretlige
servitutter, der er pdlagt en ejendom til fordel for anden ejendom, sdvel ved vurderingen af den
herskende som af den tjenende ejendom.”

Vurderingen af servituttens betydning for ejendomsveerdien skal ske pa bade den tjenende
og den herskende ejendom [Paludan et al., 1997, side 52, 67]. Betydningen for veerdien vil
som hovedregel veere, at den herskende ejendoms verdi foreges med samme belsb, som
den tjenende ejendoms veerdi formindskes. Dog er dette ikke altid tilfeeldet, som ved Vestre
Landsrets dom, TfS 1991, 195, hvor en privatretlig servitut om forbud mod udstykning og
yderligere bebyggelse pavirkede veerdien af den tjenende ejendom. I sagen har servitutten
derimod ingen betydning for de herskende ejendommes veerdi, fordi pataleretten ikke er
tilknyttet til ejendomme, men personligt knyttet til en bestemt ejerkreds. [Karnov, 1991]

7.3.3 Servitutten har stort antal pataleberettigede

I de tilfeelde, hvor en privatretlig servitut har et storre antal pataleberettigede, kan det veare
vanskeligt for ejeren af ejendommen at frigore sig fra byrden ved feelles aftale med disse.
Der geelder intet preecist antal pataleberettigede som krav for, at servitutter far offentligretlig
karakter. Dog skennes det, at der skal veere tale om et antal pd seks pataleberettigede eller
derover, for at pageeldende servitut medtages i ejendomsvurderingen. [Paludan et al., 1997,
side 52, 67]

41






Aktuelle problemstillinger

Der er under projektgruppens systematiske gennemgang af tidsskrifter, opndet kendskab til nog-
le problemstillinger vedrorende servitutter, servitutstedfeestelse og ejendomsvurdering. Ingen af
disse gar mere end otte dr tilbage, eftersom dret 2009 er angivet som tidsramme ved sogning efter
emnerelevant information pa de anvendte tidsskrifter. Pageeldende problemstillinger anses
sdledes for bade emnerelevante og aktuelle. Visse af dem beskrives ncermere i dette kapitel som
en redegorelse for, hvordan servitutter, deres geografiske datagrundlag og deres betydning for
ejendomsvurdering har indgdet i aktuelle samfundsmcessige sammenhcenge.

8.1 Grendalsveengesagen

Grondalsvaengesagen er et udmerket eksempel p4, at servitutter kan have veesentlig betydning
for veerdien og vurdering af fast ejendom, og at dette emne samtidig er samfundsmaessigt
aktuelt. Under projektgruppens systematiske gennemgang af tidsskrifter, er sagen blandt de
hyppigst forekommende segeresultater. Sagen er sigende for, hvad servitutter kan betyde for
en ejendomsveerdi og -vurdering, og beskrives i det folgende.

Grondalsvaenge er en andelsboligforening stiftet for omkring 100 ar siden. Blandt de ejen-
domme, som andelsboligforeningen erhvervede sig efter stiftelsen, var en stor byggegrund,
kobt af Kebenhavns Kommune. Eftersom kommunen gnskede at sikre indbyggerne billige
boliger, blev der tinglyst en servitut pa grunden omkring forbud mod fortjeneste ved ejen-
domssalg. Samtidig blev der tinglyst en tilbagekobsklausul, der berettigede kommunen til
at kebe byggegrunden tilbage for den oprindelige salgspris. Siden Grondalsvaenge i 2004
kobte sig fri af tilbagekeobsklausulen, har der i andelsforeningen hersket en forstéelse af, at
ejendomssalg til markedspris var mulig. Servitutten med forbud imod dette eksisterede dog
stadig, og da kommunen i 2014 blev opmarksom pa overtradelse af servitutten gennem de
foregdende ti ar, blev andelsboligforeningen pabudt at respektere servitutten. [Hougaard,
2014] Som folge af kommunens handhavelse af servitutten faldt ejendommenes samlede
veerdi fra markedsveerdien pd omkring 508 mio. kr. til en veerdi pd omkring 115 mio. kr. [Sixhej,
2014]. Mens visse grundejere har tjent store summer pa ejendomssalg efter andelsforeningens
frikeb af tilbagekebsklausulen, har andre grundejere tilsvarende tabt penge pd kommunens
pludselige handhevelse af servitutten. [Hougaard, 2014]
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Andelsforeningen indbragte Keobenhavns Kommunes hindhevelse af servitutten for
Statsforvaltningen med henvisning til, at man ved frikeb af tilbagekebsklausulen tilbage
i 2004 ikke var blevet oplyst om servitutten. Sagen endte med, at Statsforvaltningen
erkleerede Kobenhavns Kommunes hédndhavelse af servitutten for ulovlig [Sixhej, 2015].
Denne afggrelse forhindrede uoverskuelige skonomiske konsekvenser for Grendalsvenge og
andelsboligforeningens grundejere. Samtidig stemmer afgerelsen overens med det faktum,
at kommunen og SKAT har opkraevet grundskyld og ejendomsskat af ejendommenes
samlede markedsveerdi pad omkring 508 mio. kr. [Sixhej, 2014]. Dette vurderings- og
beskatningsmaessige perspektiv er markant repraesenteret i de dokumenter om sagen, der
kan findes ved segning i Folketingets dokumentsamling. Blandt andet er der i flere af
dokumenterne stillet spargsmalstegn ved, hvorvidt SKAT og Kebenhavns Kommune burde
have taget hensyn til servitutten ved ejendomsvurdering og ejendomsbeskatning.

Det er vaesentligt at bemeerke, at Grondalsveengesagen ikke er repraesentativ for servitutters
betydning for ejendomsvurdering generelt; blandt andet fordi den omhandlede servitut
specifikt indeholdt bestemmelser om ejendomsveerdi. Uanset dette er sagen et glimrende
eksempel pa, dels hvor stor betydning servitutter kan have for veerdien af fast ejendom, og
dels hvor veesentligt det er, at grundejere sdvel som myndigheder har det fornodne kendskab
til relevante servitutter.

8.2 Krav om stedfaestelse af servitutter

Kravet om stedfeestelse af servitutter, som tradte i kraft i 2006, se afsnit 6.3, er et emne, som
pé én gang er samfundsmaessigt aktuelt samt relevant i forhold til neervaerende projektemne
omkring servitutters betydning for veerdien og vurderingen af fast ejendom. Kravet har vaeret
aktuelt, siden tinglysningssystemet blev digitaliseret i 2009, og det blev muligt at stedfeaeste
servitutter. Indtil ikrafttraedelse af Lov nr. 80 af 24/01/2017! omfattede kravet stedfaestelse
af dels nye servitutter ved servitutstiftelse og dels eksisterende servitutter i forbindelse med
matrikuleere sager. Stedfeestelse af eksisterende servitutter var forbundet med udfordringer
[PLF, 2014b], hvorfor det blev afskaffet med ovennaevnte lov, sidledes at kun kravet om
stedfeestelse af nye servitutter i dag er tilbage.

I takt med, at stadigt flere servitutter blev stedfeestet efter digitaliseringen af tinglysnings-
systemet i 2009, opstod der inden for blandt andet landinspektaorbranchen stadigt storre
utilfredshed med sidstnzevnte stedfaestelseskrav vedrerende eksisterende servitutter. Stor-
stedelen af de praktiserende landinspektorer, som er de hovedaktererne ved stiftelse og
stedfeestelse af servitutter, fandt stedfaestelseskravets konsekvenser storre end dets gevinster
[PLF, 2013, side 1]. Konsekvenserne bestod i, at stedfeestelse af eeldre servitutter ofte medforte
et omfattende brug af tidsmaessige ressourcer [PLF, 2013, side 4]. Dette resulterede videre i en
brug af ekonomiske ressourcer for den enkelte kunde, som skulle betale landinspektoren for
tidsforbruget forbundet med stedfaestelsen; hvad end kunden kendete til servitutten eller ej.

Effektivisering af ejendomsregistrering og -forvaltning m.v.
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Det tidsmaessige forbrug forbundet med stedfeestelse af eldre servitutter skyldtes, at mange
eldre servitutter er utydelige og vanskelige at tolke, og derfor ogsa blev stedfeestet upraecist.
Samtidig er mange aldre servitutter uaktuelle og irrelevante, hvorfor stedfeestelse af sddanne
servitutter synes ungdvendig. For neermere indblik i ovenstédende, se interview med Lennart
Hansen, appendiks G.

Efter afskaffelsen af stedfeestelseskravet vedrerende eksisterende servitutter er kun stedfeestel-
seskravet vedrorende nye servitutter tilbage. Dette underbygger formalet med servitutstedfae-
stelse, som ifplge landinspektarbranchen er geografiske data af hoj kvalitet der kan tjene som
retssikkerhed for servituttens pataleberettigede, som oplysningsgrundlag for interesserede
borgere og som administrationsgrundlag for myndigheder og forvaltninger [PLF, 2014a]. Et af
flere fokuspunkter fra landinspekterbranchens side, der var blandt argumenterne for de nu
realiserede loveendringer omkring stedfaestelseskravet, er folgende:

“Integreret anvendelse af stedfcestelsesdatabasen med eksisterende og kommende
systemlosninger indeholdende geografiske data vil dbne nye muligheder for
analyser og preesentationer - eksempelvis i forhold til ejendomsvurdering.” [PLF,
2013, side 3]

Dette fokuspunkt er ét af flere, som beskriver de samfundsmaeessige gevinster ved privat
og offentlig anvendelse af geografiske data af hej kvalitet, herunder i forbindelse med de
offentlige ejendomsvurderinger. Den igangveerende udvikling af et nyt ejendomsvurderings-
system, se kapitel 7, som skal benytte ejendomsdata i hejere grad end tidligere, understreger
potentialerne i anvendelse af servitutrelaterede data ved de offentlige ejendomsvurderinger.

8.3 Fokus pa ejendomsvurdering

Neasten samtidig med fernsevnte Lov nr. 80 af 24/01/2017, som afskaffede kravet om
stedfeestelse af servitutter ved matrikulere sager, er en anden lov med bestemmelser omkring
servitutrelaterede data tradt i kraft; Lov nr. 60 af 16/01/2017. Med vedtagelse af loven er der
tilfojet yderligere krav til servitutstiftelse i vurderingsloven. Kravet bestar i, at anmelderen
af en ny servitut skal indberette oplysninger om servitutten, som kan have betydning for
ejendomsvurderingen. [Karnov, 2017]

Udgangspunktet for kravets indferelse er en erkendelse af, at det ved ejendomsvurdering ikke
kun er oplysninger om den pageldende faste ejendom, der er veesentlige for vurderingen,
men ligeledes oplysninger om servitutter, der berorer ejendommen. For loveendringen skulle
oplysninger om fast ejendom indberettes til told- og skatteforvaltningen i forbindelse med
ejendomsoverdragelse. I forbindelse med det pdbegyndte politiske arbejde med etablering af
et nyt ejendomsvurderingssystem er der kommet fokus pd en raekke mangler i den gaeldende
vurderingslov og det eksisterende ejendomsvurderingssystem, herunder den manglende
hensyntagen til servitutters betydning for veerdien af fast ejendom. Med det nye krav i
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vurderingsloven tilstrabes, at told- og skatteforvaltningens oplysninger om landets faste
ejendomme lgbende suppleres af oplysninger om servitutter pa den enkelte ejendom, sa
ejendomsvurderingerne i sidste ende kan foretages mere nojagtigt end i dag. [Lauritzen, 2016]
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Delkonklusion pa foranalyse

I nerveerende projekts foranalyse er der redegjort for, hvad der forstas ved begreberne
tinglysning, fast ejendom, servitut og ejendomsvurdering. Ved udarbejdelse af kapitlerne er
der opnéet en dybere forstdelse for, hvilken historisk baggrund der ligger bag begreberne,
hvilken betydning begreberne har i Danmark i dag og hvilken indbyrdes sammenheng der
er mellem begreberne. Derudover er det i foranalysen behandlet, hvordan servitutter og
deres betydning for ejendomsvurdering har vaeret omdrejningspunktet i en rakke sager
inden for det seneste arti. Derved er der opnaet et indblik i konkrete og forholdsvist aktuelle
problemstillinger forbundet med servitutters betydning for ejendomsvurdering. Samlet set er
der gennem foranalysen fundet svar pa de spargsmal, som er stillet i projektets initierende
problemformulering, se kapitel 1, og som havde til forméal at fremskynde initierende
undersogelser omkring projektemnet. I de folgende afsnit beskrives kort omdrejningspunktet
for hvert af foranalysens kapitler.

Tinglysning er betegnelsen for den sikringsakt, som anvendes til sikring af rettigheder over
blandt andet fast ejendom. Begrebet stammer fra 1100-tallet og navnes forste gang i Jyske
Lov. Ifplge denne skulle en rettighed over fast ejendom “lyses” pé “tinge”, deraf begrebet. I dag
foregar tinglysning udelukkende digitalt.

Ved fast ejendom fortsas overordnet set fysisk eksisterende ejendom, som udger jordoverfla-
den eller undergrunden, eller betragtes som horende til denne. Begrebet reekker dog vidt, da
det efterhdnden er blevet genstand for en bred fortolkning ifelge retspraksis, og da der findes
forskellige definitioner af begrebet ifplge lovgivningen.

Begrebet servitut kommer af det romerske begreb “servitus” brugt om en rettighed over fast
ejendom, som tilfalder en anden end ejeren. Begrebet er sdledes opstdet uathaengigt af det
danske begreb tinglysning, omend begreberne i dag er neert tilknyttet, eftersom servitutter
netop stiftes ved tinglysning. I det hele taget er der i Danmark sket en udvidelse i anvendelsen
af servitutter. Flere forskellige typer af rettigheder sikres i dag ved servitutstiftelse, ikke mindst
offentligretlige rettigheder. Ligeledes er formkravene til servitutter blevet udvidet; herunder
kravene til geografiske oplysninger, som er blevet @ndret ad flere omgange.

Begrebet ejendomsvurdering daekker over det forhold, at landets faste ejendomme hver
iseer veerdiansattes, blandt andet som forudsatning for ejendomsbeskatning. Siden 1100-
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tallet er der foregdet vurdering og beskatning af landets faste ejendomme. I dag er
ejendomsvurderingen langt mere omfattende end dengang, idet det ikke kun er jordens
veerdi, der indgar i ejendomsvurderingen, men eksempelvis ogsa servitutter. Om en servitut
indgar beror serligt pa, om den har offentligretlig karakter, hvilket vurderes ud fra, hvorvidt
den tjener en herskende ejendom, hvorvidt pataleberettigede er en offentlig myndighed og
hvor mange pdtaleberettigede der er i forhold til servitutten.

I kapitel 8 er der opndet kendskab til nutidige problemstillinger vedrerende servitutters
betydning for vaerdien og vurderingen af fast ejendom. Med Lov nr. 80 af 24/01/2017" er det
blandt andet tilstraebt at hgjne kvaliteten af geografiske oplysninger om servitutter. Hensigten
bag Lov nr. 60 af 16/01/2017? er blandt andet at forbedre vurderingsmyndighedernes
vurdering af servitutters betydning for ejendomsverdien, idet der er krav om indberetning
af servitutoplysninger af potentiel relevans for ejendomsvurderingen. Kendskabet til disse
problemstillinger har skabt interesse hos projektgruppen for at opné dybere indblik i, hvordan
servitutoplysninger kan teenkes anvendt i et nyt ejendomsvurderingssystem som det, der
aktuelt er under udarbejdelse, og hvordan servitutters betydning for ejendomsvurderinger
egentlig kan fastseettes. Dog ses bort fra bygninger pa fremmed grund, da disse fremover
ikke leengere vil blive registreret som servitutter, men i matriklen i forbindelse med
matriklens udvidelse. Denne indsnavring af projektgruppens fokusomrade ligger til grund
for formuleringen af projektets endelige problemformulering.

I Effektivisering af ejendomsregistrering og -forvaltning m.v.
2Bestemmelser om indsamling og registrering af data m.v.
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Problemformulering

Foranalysen udger en samlet besvarelse af den initierende problemformulering nederst i
kapitel 1. Den initierende problemformulering er opstillet som forudseetning for udarbejdelse
af en endelig problemformulering, der gor projektgruppen i stand til at undersege projek-
temnet neermere samt behandle dette problem- og lgsningsorienteret. Ved udarbejdelsen af
foranalysen og besvarelsen af den initierende problemformulering er der skabt et empirisk
grundlag for formulering af folgende problemformulering:

Hvordan kan servitutters betydning for ejendomsvcerdien inddrages i de offentlige ejen-
domsvurderinger?

* Huvilke erfaringer fra Sverige kan benyttes?

* Hvordan hdndteres og veerdianscettes servitutter i andre sammenhcenge?

* Hvordan kan der opstilles en model, som muliggor denne inddragelse i ejendomsvur-
deringerne?

Ligesom at den initierede problemformulering er udgangspunktet for udarbejdelsen
af projektets foranalyse, s& er ovenstdende problemformulering udgangspunktet for
udarbejdelse af projektets hovedanalyse. I denne hovedanalyse behandles projektemnet
om servitutters betydning i ejendomsveerdien og de offentlige ejendomsvurderinger ikke blot
pa et redegorende niveau som i foranalysen, men ogsa pa et analyserende niveau. Emnet
behandles problem- og losningsorienteret, idet der foretages en raekke analyser til besvarelse
af problemformuleringen. Formalet hermed er at gore projektgruppen i stand til at vurdere,
hvorvidt servitutter har betydning for veerdien af fast ejendom, og pa hvilken made de kan
inddrages i de offentlige ejendomsvurderinger. Dette vil i sidste ende vere grundlaget for
projektgruppens opstilling af modellen, som er et losningsforslag til, hvordan servitutter kan
vurderes og inddrages i ejendomsvurderingerne.
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Servitutter i Sverige

I dette kapitel beskrives, hvordan servitutter og andre rettigheder over fast ejendom registreres
og handteres i det svenske ejendomsregister Fastighetsregistret. Forst i kapitlet beskrives
Fastighetsregistrets struktur samt de forskellige typer af rettigheder pd et forholdsvist overordnet
plan. Med udgangspunkt heri rettes fokus senere imod servitutter. Ved udarbejdelse af kapitlet
er der sdledes opndet en forstdelse for handteringen af servitutter i det svenske ejendomsregister,
hvilket danner grundlag for en sammenligning af henholdsvis den danske og den svenske
servitutregistrering i en komparativ analyse, kapitel 13. Dette kapitel beskriver sdledes et case-
studie, hvor Sveriges ejendomsregister er valgt som case pa grund af projektgruppens kendskab
til dets fordele hvad angar servitutregistrering og -hdndtering.

I kapitlet er den svenske matrikelmyndighed skrevet som “Lantmyditeriet”; ogsa hvor kilderne
benytter navnet “Lantmditeriverket”. Dette skyldes, at Lantmyditeriverket og de lokale enheder
“lantmdterimyndigheterna”i 2008 blev samlet til Lantmditeriet [Lantméteriet, 2015, slide 16].

Visse svenske begreber er oversat for at skabe bedre grundlag for sammenligningen med
Danmark (kapitel 13).

11.1 Fastighetsregistret

Fastighetsregistret er et digitalt register bestdende af fem dele, se figur 11.1 [Strang, 2006, side
251].

I den allmdinna del (oversat: den generelle del) findes diverse oplysninger om den enkelte
faste ejendom, herunder oplysninger omkring ejendommens geografiske udstraekning.
Visse af oplysningerne findes i form af tekst, og visse er angivet pa det landsdaekkende
ejendomskort Registerkartan, se figur 11.2 [Strang, 2006, side 251]. Inskrivningsdelen
(oversat: indskrivningsdelen) indeholder oplysninger om blandt andet skeder, pantebreve
og servitutter tinglyst pa ejendommen [Strang, 2006, side 253]. I de tre sidste dele registreres
bygninger, adresser og skattedata, se figur 11.1. Oplysningerne i Fastighetsregistrets fem dele
er registreret hos Lantmuditeriet [Strang, 2006, side 251].

I alle Fastighetsregistrets fem dele registreres oplysninger med blandt andet det formal at
oplyse omkring ejendomsforholdende [Strang, 2006, side 263], mens registrering i den
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Fastighetsregistret

Byggnadsdel Allménna del

Adressdel Inskrivningsdel

|
Taxeringsuppgiftadel

Figur 11.1. De fem dele af det svenske ejendomsrgister, med deres svenske termer.

generelle del og i indskrivningsdelen ligeledes har til formal at sikre rettigheder over fast
ejendom [Strang, 2006, side 303-304]. Blandt oplysningerne registreret i den generelle
del er det ikke de umiddelbart synbare oplysninger, som har retsvirkning, men derimod
oplysningerne i selve de registrerede dokumenter; dette er veesentligt, da uoverensstemmelser
forekommer [Strang, 2006, side 303]. Anderledes forholder det sig for oplysningerne i
indskrivningsdelen. Disse har ifglge loven betydelig retsvirkning som forudsatning for, at
myndigheder savel som borgere kan stole pa samt agere pa baggrund af disse, og skal derfor
veere retvisende. Det er ligeledes registrering i indskrivningsdelen, som giver mulighed for
erstatning [Strang, 2006, side 304]. Som eksempel pa rettigheder, der registreres i bade den
generelle del og i indskrivningsdelen, kan navnes servitutter.

Selve de specifikke oplysninger, som naermere beskriver de rettigheder, som servitutten
sikrer, findes i ejendommens generelle del [Strang, 2006, side 261]. Rettigheder som
folge af myndighedsbeslutninger registreres i den generelle del [Strang, 2006, side 257].
Andre rettigheder som eksempelvis private servitutter, som ikke er sikret pa baggrund af
myndighedsbeslutning, opndr kun retsvirkning ved registrering i indskrivningsdelen [Strang,
2006, side 304].
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Figur 11.2. Registerkartan er digitalt, og kan vise en lang reekke ejendomsoplysninger [Lantmdteriet,
u.d.h]. P4 udsnittet ses blandt andet ejendomsskel (tynde stiplede linjer) og en
feellesrettighed tilherende en raekke ejendomme, se afsnit 11.2.3 (tynd brunlig polygon
angivet med “ga:2”). Kilde: [Strang, 2006, side 278]

Registrering i og drift af det svenske ejendomsregister foretages af Lantmyditeriet [Strang, 2006,
side 251]. Driften indebzerer blandt andet kortlaegning af Sverige, tinglysning af ejerforhold
og registrering af matrikulaere forandringer, pa svensk betegnet lantmiditeriforréttninger!
[Lantmadteriet, u.d.l]. Overordnet deekker begrebet over de samme forandringer af fast
ejendom, eksempelvis udstykning, som matrikuleere forandringer deekker over. Samtidig
daekker begrebet over andre ejendomsrelaterede forandringer som eksempelvis tinglysning
af servitutter eller nedleegning af el-ledning [Lantméteriet, u.d.a]. Foruden registrering af
lantmditeriforrdtininger forestar Lantmditeriet udforelsen af disse, eksempelvis ved opmaéling
forud for udstykning [Lantméteriet, u.d.d]. Lantmditeriets opgaver varetages bade pa statsligt
og kommunalt niveau, idet myndigheden bestar af 21 statslige lantmditerimyndigheder og
38 kommunale lantmditerimyndigheder [Strang, 2006, side 250]. Figur 11.3 nedenfor viser
hovedstrukturen i det svenske ejendomsregister.

'Nogenlunde tilsvarende matrikuleere arbejder
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Figur 11.3. Hovedstrukturen i det svenske ejendomsregister. Kilde: [Strang, 2006, side 250]

11.2 Rettighedstyper

Der findes i Sverige forskellige typer af rettigheder, som kan stiftes over fast ejendom af andre
end ejeren af denne [Strang, 2006, side 256]. Blandt andet kan der stiftes nedennavnte typer
af rettigheder [Strang, 2006, side 257-260]:

Servitut

Vigrditt (oversat: vejret)

Nyttjanderditt (oversat: brugsret)

Ledningsrditt (oversat: ledningsret)

Gemensamhetsanldggning (oversat: ret til feellesfaciliteter)
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Visse rettigheder er personlige, og tilfalder séledes en eller flere personer, og visse rettigheder
er ikke personlige, men tilfalder den til enhver tid vaerende ejer af en bestemt ejendom.
Denne ejendom omtales som férmdansfastigheten, mens ejendommen, som kan anvendes
ifolge rettigheden, kaldes belastad fastighet. [Strang, 2006, side 257] Der er forskel pd, hvor
og hvordan de forskellige typer rettigheder registreres i Fastighetsregistret, og dermed hvilke
retsvirkninger som eksempelvis beskyttelse imod tredjepart samt erstatningskrav, som folger
med registreringen. De enkelte typer af rettigheder beskrives naermere i de folgende afsnit. I
det sidste af disse afsnit beskrives, hvorledes de enkelte typer rettigheder registreres.

11.2.1 Brugsret

En brugsret er en rettighed til at anvende en hel eller del af en fast ejendom. Det kan
eksempelvis veere retten til at drive jordbrug, bebo en bygning eller opfare bebyggelse -
som derved bliver en selvsteendig fast ejendom p& anden mands grund. [Strang, 2006, side
259] En vaesentlig forskel mellem brugsret og servitut er, at brugsret ikke kan stiftes med
ubegraenset varighed [Julstad, 1998, side 38]. Dette haenger sammen med, at en brugsret kan
give indehaveren en fuldsteendig raderet over pageldende ejendom eller del heraf, og ligesa
naesten fuldsteendig afskeere ejeren for at anvende ejendommen [Julstad, 1998, side 35-36]. Et
eksempel pa en sddan brugsret er jagt- og fiskeret, hvor bade feerdsel og hjemtagelse af fangst
horer med [Strang, 2006, side 259]. En anden veesentlig forskel mellem brugsret og servitut
er, at en brugsret tilfalder en eller flere juridisk(e) person(er), mens en servitut tilfalder den
til enhver tid veerende ejer af den faste ejendom, som servitutten er geeldende i forhold til
[Lantmadteriet, u.a.j].

11.2.2 Servitut

I modseetning til en brugsret er en servitut ikke personlig, men tilfalder den til enhver
tid veerende ejer af en fast ejendom. [Lantmdteriet, u.a.n] Servitutter reguleres efter to
forskellige love, Jordabalken og Fastighetsbildningslagen [Nilsson and Sjodin, 2003, side
13]. De grundleeggende krav til servitutter findes i Jordabalken [Julstad, 1998, side 35],
mens Fastighetsbildningslagen regulerer myndighedsstiftede servitutter mere detaljeret
[Nilsson and Sjodin, 2003, side 13]; laes naermere om private og offentlige servitutter i
afsnit 11.3. Ifelge Jordabalken skal servitutter fremme en “formaélstjenlig arealanvendelse” af
“leengerevarende betydning” for den herskende ejendom, og servitutter stiftet med hjemmel i
Fastighetsbildningslagen skal vere af “vasentlig betydning” for den herskende ejendom; krav
som medforer, at rettigheder uden naevneverdig betydning for den herskende ejendom ikke
kan stiftes som servitut [Julstad, 1998, side 35].

Som eksempler pa servitutter kan navnes rettigheden til at anvende en bygning, hente
vand fra en breond eller kraeve bevoksning skéret i en bestemt hojde [Julstad, 1998, side 34].
Servitutter adskiller sig sdledes fra brugsrettigheder ved at stifte rettigheder, som er mindre
indgribende i ejendomsretten [Julstad, 1998, side 35-36], og som derfor heller ikke behaver
have nogen tidsbegraensning [Julstad, 1998, side 35]. Foruden rdderet kan ejendomsret ogsa
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stiftes med en servitut. Her er tale om ejendomsret til ejendomstilbehear, og ikke til en fast
ejendom i sig selv. Ejendomstilbehor er en fysisk genstand etableret til permanent brug pa den
faste ejendom, som genstanden befinder sig pa. Eksempler pa ejendomstilbehor er bygning,
ledning og hegn. Ved servitutstiftelse kan eksisterende ejendomstilbeheor overfores til en
anden fast ejendom.

11.2.3 Ledningsret, vejret og ret til faellesfaciliteter

En ledningsret er en rettighed, som myndigheder og virksomheder har til at legge
almennyttige ledninger ned i jorden pa privat fast ejendom [Lantmdteriet, u.a.i]; eksempelvis
steerkstromsledninger, telefonledninger og kloakrer [Strang, 2006, side 258]. En ledningsret er
tidsubegrenset [Lantméteriet, u.d.i], og stiftes normalt med en juridisk person som indehaver;
dog kan en ledningsret ogsa knyttes til en herskende ejendom [Strang, 2006, side 258].

En vejret er en rettighed, som de svenske myndigheder har til at kraeve plads til en planlagt vej
skabt pa privat fast ejendom. Vejret stiftes ved udarbejdelse af en arbejdsplan af den statslige
myndighed Trafikverket [Trafikverket, 2016], men registreres sjeldent i Fastighetsregistret.
Registrering af vejret i Fastighetsregistret, foretages kun som indtegning pa Registerkartan,
ligesom det er tilfeeldet for alle eksisterende veje. Dette kan veere i tilfaelde, hvor vejretten
medforer en veesentlig forringelse af arealanvendelsesmulighederne pa den bererte ejendom.
[Strang, 2006, side 260]

En ret til feellesfaciliteter er en rettighed til at benytte disse, tilhgrende ejerne af en nogle
bestemte ejendomme. Med rettigheden folger en forpligtelse for ejerne til at vedligeholde
faciliteterne. Sddanne faciliteter kan eksempelvis vaere vejnettet mellem ejendommene,
legepladser eller garager. [Strang, 2006, side 258] Ejendommene udger tilsammen en
grundejerforening, som er registreret i et saerskilt register, mens rettigheden er registreret i
hver ejendoms generelle del i Fastighetsregistret. [Strang, 2006, side 259]

11.2.4 Oversigt over rettighedstyper

Figur 11.4 nedenfor viser, hvor og hvordan forskellige typer rettigheder over fast ejendom
registreres i det svenske ejendomsregister. I venstre kolonne ses de forskellige typer rettigheder,
og i overste bjaelke ses de to af Fastighetsregistrets fem dele, hvor rettighederne registreres.
Desuden ses skelnen mellem tjenende og herskende ejendom. “X” angiver, at padgeldende
rettighed registreres.
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Den almene del Indskrivningsdelen
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Figur 11.4. Registrering af forskellige typer rettigheder. Figuren er udarbejdet pa baggrund af

oplysninger fra [Strang, 2006]. Kommentarerne nedenfor omhandler serlige forhold for
den enkelte type rettighed.

! Kan vaere angivet pd Registerkartan i den generelle del, hvilket dog er sjeldent
forekommende.

2 Der er ikke npdvendigvis en herskende ejendom.

3 Kan veere angivet pa Registerkartan i den generelle del - som det eneste sted i
Fastighetsregistret. Dette er dog sjeldent forekommende.

4 Registreres normalt ikke. Det kan dog vaere hensigtsmeessigt, hvis brugsretten ikke er
beskyttet af uopsigelighedsbestemmelser, idet registrering i indskrivningsdelen beskytter
brugsretten imod opsigelse.

S Registreres normalt, selvom der ikke er krav herom. Registreringen i Fastighetsregistrets
generelle del sker kun i tekstdelen, og ikke pé& Registerkartan
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11.3 Servituttyper

Der skelnes mellem to overordnede typer af servitutter; officialservitutter (oversat: official-
servitutter) og avtalsservitutter (oversat: aftaleservitutter). Officialservitutter stiftes ved en
lantmditeriforritining, se afsnit 11.1, efter begeering eller beslutning fra en myndighed. Afta-
leservitutter udformes pa baggrund af en aftale mellem ejerne af henholdsvis tjenende og
herskende ejendom. Aftalen far retsvirkning ved registrering som aftaleservitut i Fastighetsre-
gistrets indskrivningsdel pa bade herskende og tjenende ejendom. [Strang, 2006, side 258]
Registrering af aftalen sikrer samtidig denne imod tredjemand [Strang, 2006, side 268].

Hverken for officialservitutter eller aftaleservitutter er der nogen graense for, hvor mange
tjenende og herskende ejendomme, der kan bergres [Nilsson and Sjodin, 2003, side 27].
Stiftelse af aftaleservitutter kraever dog aftale, hvilket ikke gaelder for officialservitutter
[Lantmdteriet, u.d.n], hvorfor det oftest er officialservitutter, der berorer flere ejendomme.

Stiftelse af en officialservitut sker normalt pd baggrund af en feelles beslutning mellem
ejerne af de berorte ejendomme. Dog kan stiftelse ogsa ske, selvom ikke alle ejere er enige
i servituttens indhold eller beslutningen i det hele taget. [Lantmdteriet, u.a.n] Derudover
kan officialservitutter stiftes udelukkende pd baggrund af en myndighedsbeslutning, uden
at nogen af ejerne af de berorte ejendomme samtykker til servitutstiftelsen. Dette vil have
karakter af ekspropriation og medfere erstatningskrav. [Julstad, 1998, side 34] Underordnet,
hvor stor enighed der er dels grundejere imellem og dels mellem grundejere og myndigheder,
sd kan kun officialservitutter af “vaesentlig betydning” for herskende ejendom stiftes, hvilket
folger af Fastighetsbildningslagen [Julstad, 1998, side 35].

Aftaleservitutter reguleres efter Jordabalken, mens officialservitutter tilmed reguleres efter
Fastighetsbildningslagen og kan stiftes med hjemmel i en raekke andre love [Julstad, 1998,
side 34]. Det er i Jordabalken, at de grundleeggende formelle krav til bade aftaleservitutter
og officialservitutter findes [Julstad, 1998, side 35]. I tabel 11.1 nedenfor ses en raekke af de
forskelle, der er mellem aftaleservitutter og officialservitutter.
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Tabel 11.1. Forskelle mellem aftaleservitutter og officialservitutter

Aftaleservitutter \ Officialservitutter
Reguleres efter Jordabalken Reguleres efter Jordabalken og
[Julstad, 1998, side 34] Fastighetsbildningslagen

[Julstad, 1998, side 34]

Ombhandler private aftaler Ombhandler myndighedsbeslutninger ¢
[Lantmaéteriet, u.a.n] [Lantméteriet, u.a.n]

eller overforsel af ejendomstilbehor ?
[Lantmaéteriet, u.a.k]

Stiftes ved skriftlig aftale, Stiftes ved lantmditeriforrdttning
sikres ved registrering [Lantmateriet, u.d.nj

i indskrivningsdelen
[Strang, 2006, side 258]

Hvis der foretages tinglysning, Registreres i Fastighetsregistrets
sker dette bade i Fastighetsregistrets | generelle del; i tekst og pa kort
generelle del og indskrivningsdel; [Strang, 2006, side 261]

dog kun i form af tekst
[Strang, 2006, side 274]

Behgaver ikke veere tidsbegraenset Ma ikke veere tidsbegraenset ¢
[Julstad, 1998, side 36] [Julstad, 1998, side 36]

“Myndighedsbeslutninger kan veere truffet af myndigheden selv eller pa begeering af eksempelvis en
forsamling ejere af fast ejendom [Lantméteriet, u.d.n], [Julstad, 1998, side 34]

bBegrebet ejendomstilbeher er beskrevet neermere i afsnit 11.2.2.

‘Selvom officialservitutter ikke ma vaere tidsbegraenset indtil et bestemt tidspunkt, mé de gerne vere
tidsbegrzenset indtil en bestemt heendelse. Eksempelvis kan en rettighed til at hente vand geelde, indtil den
offentlige vandforsyning fungerer i en grad, der unedvendigger rettigheden. [Julstad, 1998, side 36]
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11.4 Fornyelse af rettigheder

I folge Lennart Hansen (appendiks G), er der i Sverige, siden 1960’erne, flere gange blevet
foretaget en kollektiv fornyelse af rettigheder over fast ejendom. Fornyelserne af rettighederne
er sket ved, at der ved lov er blevet vedtaget en skeeringsdato, inden hvilken man som
rettighedsindehaver har skullet anmode om fornyelse af rettigheden, hvis man ikke gnskede
at miste den. [Sveriges Riksdag, u.4.] & [Lantmateriet, u.a.f]

Den seneste lov om fornyelse af rettigheder er Férnyelselagen, som tradte i kraft den 1. juli
2013. Ifolge denne vil alle rettigheder, som omfattes af de folgende forhold, blive slettet fra
Fastighetsregistret i begyndelsen af 2019: [Lantmaéteriet, u.a.f]

« Rettigheden er en aftaleservitut, brugsret eller avkomstritt >
 Rettigheden er stiftet for den 1. juli 1968
* Der er ikke anmodet Lantmyditeriet om fornyelse af rettigheden

Formalet med kravet om fornyelse af rettighederne er at rydde Fastighetsregistret for
uaktuelle, ukorrekte og misvisende registreringer. Selvom en opdatering af Fastighetsregistret
er ressourcekraevende, vurderes indsatsen i sidste ende at kunne medfore bade tidsmaessige
og okonomiske besparelser for alle parter, herunder kgbere af fast ejendom og myndighederne
indblandet i ejendomshandel. [Lantmaiteriet, 2016b]

De forste ca. tre et halvt ar efter Fornyelselagens ikrafttraeden er blot 2 % af de omfattede
aftaleservitutter anmodet om at blive fornyet. Dette ses blandt andet som et udtryk for, at
mange lodsejere ikke har kendskab til eller interesse i overtagede tinglyste rettigheder. Hos
Lantmditeriet anslés, at ca. en halv million brugsrettigheder og aftaleservitutter i 2019 vil
kunne slettes fra Fastighetsregistret som folge af manglende fornyelsesanmodning. At en
rettighed slettes fra Fastighetsregistret betyder ikke, at rettigheden ikke leengere er gyldig
for de nuveerende ejere af de berorte ejendomme, eftersom selve aftalen om pageeldende
rettighed stadig vil veere gyldig. Rettigheden vil dog ikke geelde for nye ejere eller tages hojde
for af myndigheder, eftersom den ikke vil veere synlig for eller beskyttet imod tredjepart.
[Lantmateriet, 2016b]

2 Avkomstriitt er en rettighed til at modtage naturalier og produkter fra en ejendom. Rettigheden tilhorer
ejeren af herskende ejendom, som har rettigheden over tjenende ejendom. Rettighedstypen er fra eldre tid, og
registreres ikke leengere i Fastighetsregistret. [Nationalencyklopedin, 2017]
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11.5 Rettigheders betydning ved ejendomsvurdering

Visse rettigheder over fast ejendom har betydning for ejendommens veerdi, og medregnes
derfor ved den offentlige ejendomsvurdering og ejendomsbeskatning. Disse rettigheder har
det tilfeelles, at de er registreret i Fastighetsregistret pa en made der umuliggor, at ejer af den
berorte ejendom kan aflyse pdgeeldende rettighed. Eksempelvis medferer registreringen af
private aftaler i Fastighetsregistrets indskrivningsdel, at aftalen er sikret som servitut imod
tredjemand [Strang, 2006, side 274].

Ved den offentlige ejendomsvurdering tages alle offentligretlige restriktioner i betragtning,
eksempelvis vedrerende anvendelsen af ejendommens arealer. Af privatretlige restriktioner er
det udelukkende dem, som er sikret gennem servitut eller en sékaldt tomtrdtt 3, som tages i
betragtning ved ejendomsvurderingen. Offentligretlige og privatretlige restriktioner kan have
negativ betydning for ejendomsverdien og medtages ved den offentlige ejendomsvurdering
af den tjenende ejendom. [Skatteverket, 2017Db]

Rettigheder som eksempelvis servitutter og ledningsrettigheder kan have positiv betydning
for veerdien af fast ejendom. Det samme geelder for fysiske genstande, som ifelge en servitut
tilherer en anden ejendom end den, hvorpad genstanden befinder sig, se afsnit 11.2.2,
sddanne genstande kaldes servitutbygninger og servitutanleg, og udger selvstendige
vurderingsenheder, som medregnes i den herskende ejendoms veerdi.

De offentlige vurderinger af Sveriges faste ejendomme, herunder som grundlag for
ejendomsbeskatning, foretages af vurderingsmyndigheden Skatteverket [Strang, 2006, side
252]. Ogsa Lantmyditeriet foretager ejendomsvurderinger, dog kun pa bestilling. Disse
omfatter to typer ejendomsvurderinger; dels vurdering af hele skovbrugsejendomme og
dels vurdering af enkelte skov- og jordbrugsarealer. [Lantméteriet, u.a.p] Vurderingerne kan
anvendes i forbindelse med eksempelvis salg af skovejendomme eller ledningsetablering
pa dyrkningsarealer og erstatning herfor [Lantmaéteriet, u.d.p] & [Lantmdteriet, u.a.g].
Vurderingerne har dog intet med de offentlige ejendomsvurdering at gore, men anvendes
hovedsageligt til prisanseettelse og erstatningsfastseettelse.

Ved de offentlige ejendomsvurderinger medregnes dels servitutters positive betydning for
herskende ejendom og negative betydning for tjenende ejendom, og dels ledningsrettig-
heders positive betydning for en eventuelt herskende ejendom [Skatteverket, 2017a]. Det
fremgar til gengeeld ikke af Skatteverkets vejledninger, at ledningsrettigheders negative be-
tydning for tjenende ejendom tages i betragtning ved de offentlige ejendomsvurderinger.
Ledningsrettigheders negative betydning for tjenende ejendom tages derimod i betragtning
ved erstatningsfastsettelse, herunder som enkeltvise og arlige erstatningsbelgb [Lantméteriet,
20164, side 332]. Til grund for erstatningsfastseettelsen ligger blandt andet Lantmditeriets
fornaevnte procedurer for vurdering af skov- og jordbrugsejendomme [Lantmaéteriet, u.a.p].

3 Tomurditt er en speciel brugsret, som giver lov til at anvende ejendommen i lige s& hej grad, som hvis
brugsrettens indehaver havde ejet ejendommen. [Strang, 2006, side 259]
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I dette kapitel beskrives visse af de typer rettigheder over fast ejendom, der kan stiftes i Danmark.
Saledes er rettighedstypen servitut sat i kontekst med andre rettighedstyper. I kapitlet beskrives
tilmed forskellen mellem servituttyper, se afsnit 6.2 og servitutkategorier. Endelig beskrives nogle
projektrelevante erfaringer, som projektgruppen har opndet ved forsog pa digital tinglysning af
en servitut.

Den grundleggende rettighed er ejendomsretten, som giver ejendommens ejer ret til at
rdde over ejendommen i overensstemmelse med lovgivningen. Ifolge Grundlovens § 73 er
ejendomsretten ukreenkelig, hvorved ejeren ikke kan tilpligtes at afstd ejendommen uden
erstatning. Ejendomsretten udelukker dog ikke, at andre end ejendommens ejer kan erhverve
sig rettigheder over ejendommen.

Servitutter er et eksempel pa rettigheder, der kan erhverves over fast ejendom. Ved tinglysning
af servitut pd pageeldende ejendom sikres den rettighed, som er beskrevet i servitutten.
Andre former for rettigheder kraever ikke tinglysning for at veere gyldige. Der er eksempler pa
rettigheder, der tidligere skulle sikres ved tinglysning, men som i dag er sikret gennem anden
lovgivning. Den hovedregel, der kan udledes her, ma veere, at rettigheder ikke tinglyses, hvis
de er sikret gennem denne lovgivning. Der findes séledes rettigheder med servitut-karakter.

Lokalplaner er et eksempel herpéa. De er sikret gennem planloven, men har tidligere veeret
tinglyst pa de enkelte ejendomme, hvorfor der tidligere var tale om servitutter. Deres befojelse
over anden mands ejendom gor dog, at de i hoj grad skal betragtes som rettigheder af servitut-
karakter.

Vejrettigheder er et andet eksempel. Man kan godt tinglyse en faerdselsret over anden mands
ejendom med denne ejers accept. En sddan feerdselsret kan sammenlignes med private veje
optaget pd matrikelkortet, som ikke behgver at veere sikret ved tinglysning af servitut, da deres
optagelse pa matrikelkortet virker som sikringsakten ifolge vejrettighedsloven.

Et tredje eksempel er beskyttede naturtyper, som ifglge den forste naturfredningslov fra 1917
skulle sikres ved tinglysning af fredningsbestemmelser pa den enkelte ejendom, men som i dag
er beskyttet ifplge naturbeskyttelsesloven. Beskyttelsen af pdgaeldende naturtyper har i dag
karakter af generel erstatningsfri regulering, omend den oprindeligt havde servitut-karakter.
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Beskyttelsen kan anses som en rettighed, som offentlige institutioner som eksempelvis
kommuner har til at forbyde visse aktiviteter pa de pageeldende arealer.

I den folgende del af dette kapitel beskrives, hvilke typer rettigheder der i dag sikres med
servitutter, og hvorledes servitutter er kategoriseret i Tingbogen.

12.1 Baggrunden for kategorisering af servitutter

Dette afsnit er skrevet med udgangspunkt i projektgruppens interview med Bent Hulegaard
Jensen foretaget den 28-03-2017, se appendiks H. Herudover tager afsnittet udgangspunktien
undersogelse af processen ved digital tinglysning af servitutter; foretaget af projektgruppen
og med fokus pa tinglysningssystemets kategorisering af servitutter. Der er forskel mellem
begreberne servituttyper og servitutkategorier. En servituts type aftheaenger af en reekke
egenskaber, som servitutten har. Eksempelvis er en servitut enten offentligretlig eller
privatretlig alt efter, hvem servituttens pataleberettigede er, se afsnit 6.2. En servituts kategori
afheenger af, hvilke konkrete forhold servitutten regulerer, eksempelvis feerdselsret.

Man har i Danmark kategoriseret servitutter forskelligt gennem tiden. Indtil 1992 blev
servitutter tinglyst ved, at fysisk eksisterende servitutdokumenter blev indsat i en analog
tingbog. Det enkelte servitutdokument blev indsat i ejendommens akt i Tingbogen, men
blev ikke tildelt nogen kategori. I 1992 pédbegyndtes en indskanning af alle Tingbogens akter
tilherende landets faste ejendomme; Tingbogen blev digitaliseret. I den forbindelse blev
servitutter tildelt en kategori efter, hvad padgaeldende servitut omhandlede. Kategoriseringen
viste sig ikke at veere hensigtsmaessig, serligt af to arsager. For det forste var der ikke klare
retningslinjer for kategoriseringen. Denne afhang af, hvordan den enkelte medarbejder
hos Tinglysningsretten, som indskannede den pagaeldende servitut, forstod denne. For det
andet blev mange servitutter, som omhandlede forskellige forhold og derfor repreesenterede
forskellige kategorier, kun tildelt én kategori. P4 baggrund af udfordringerne forbundet
med kategoriseringen af servitutter, blev der i forbindelse med etableringen af det digitale
tinglysningssystem i 2009 indfert en ny servitutkategorisering.

Servitutkategoriseringen fra 2009 er en videreudvikling og simplificering fra den tidligere
kategorisering. Kategoriseringen er udarbejdet med udgangspunkt i den stigende anvendelse
af geografiske data og visualisering pé digitale kort, se afsnit 6.3, blandt andet inden for
fysisk planlaegning og ejendomshandel. Med udgangspunkt i kategorierne fra for 2009 blev
der indfert en raekke overkategorier, som hver iser var delt op i underkategorier. Formaélet
hermed var, at overkategorierne hver isar skulle vises med en unik farve pé digitale kort, mens
underkategorierne skulle give et mere preecist indtryk af servituttens indhold.

Selvom visualisering af servitutter pa digitale kort opherte i 2013 pé grund af driftsmaessige
udfordringer, se afsnit 6.3.3, bliver kategoriseringen af servitutter fra 2009 fortsat anvendt.
Kategoriseringen har dog gennemgdet beskedne forandringer.
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12.2 Kategorisering af servitutter

Projektgruppen har foretaget en dummy-tinglysning for at opna et ngjagtigt kendskab til
den nuveerende kategorisering, se appendiks C. Denne kunne i sagens natur ikke fores hele
vejen igennem de 15 trin, der er ved digital tinglysning af en servitut. Dummy-tinglysningen
er foretaget sa dybdegdende, som det digitale tinglysningssystem tillod, for der var brug for
oplysninger, som projektgruppen ikke havde til rddighed. Ejendommen, der er lagt til grund,
er Smedegyden 1, 5792 Arslev, som er tilhorende det ene gruppemedlems far.

Tabel 12.1 viser de forskellige kategorier, som en servitut kan tildeles ved tinglysningsproces-

sens trin 3 af 15.
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Tabel 12.1. Kategorier for servitutter i Tingbogen. Overkategorierne er markeret med fed og deres
underkategorier oplistet nedenunder.

Areal anvendelse H Bebyggelse
Anvendelsesforhold Bebyggelsesforhold
Fredning Brandmur
Grundejerforening Byggelinie
Hegn Vilkar
Hojdebegraensning Andet
Kondemnering
Sanering
Tilslutningspligt
Udstykning
Andet
Brugs- og lejeforhold H Feaerdsel
Bygning Adgangsforhold
Jagtrettigheder Parkering
Andet brugsforhold Vej
Vejrettigheder
Andet
Kob/salg H Tekniske anlaeg
Forkebsret/tilbagekobsret || Aflob: *
Salgsforhold EL *
Tilbagekebspligt Gas: *
Andet Telefon-/kommunikation: *
Vand: *
Varme: *
Andet
Andet H
Ikke kategoriseret
Kredittorbesjyttelse efter
retsplejeloven § 513
Vandleb
Andet

12.3 Vurdering af servitutter

* = ledninger og tekniske anleg

Ved tinglysning af servitutter skal der efter stillingtagen til servituttens kategori(er) tages

stilling til servituttens betydning for ejendommens veerdi, jeevnfor VL § 47 A:

“Senest samtidigt med, at er dokument om overdragelse af fast ejendom

indleveres til tinglysning, skal erhververen give oplysning om overdragelse og

vilkarene for denne i en scerli digital salgsindberetning. Ved anmeldelse af
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servitutter til tingysning skal anmelderen senest pd anmeldelsestidspunktet digitalt
indberette oplysninger om servituttens indhold, som kan have betydning for
ejendomsvurderingen.

Stk. 2. Skatteministeren fastscetter efter forhandlinger med justitsministeren regler
om, hvilke oplysninger indberetningerne efter skt. 1 skal indeholde, og til hvilke
myndigheder disse oplysninger skal videregives.”

Ved tinglysningsprocessens trin 4 af 15 kan det ved afkrydsning i et felt angives, at servitutten
har betydning for ejendomsverdien. I tilknytning til feltet er en beskrivelse af, hvilke
rettigheder sikret med servitut der kan have betydning for ejendomsveaerdien. Beskrivelsen er
som folger:

Servitutten har betydning for ejendommens veerdi

Markeres, hvis servitutten har betydning for ejendommens markedsvcerdi. Dette
kan vcere tilfeeldet, hvis servitutten cendrer pa, i hvilket omfang eller hvordan
ejendommen ma udnyttes og anvendes. Fx hvis servitutten giver ret til eller
begrcenser en bestemt bebyggelse pda grunden, eller hvis den begreenser ejerens
mulighed for fuldt ud at disponere over og cendre pa ejendommen. Servitutter,
som ejeren selv vil kunne aflyse igen, skal ikke anses som en veerdipdvirkende
servitut i denne sammenhceng. Vedtcegtsbestemmelser i lokale eller landsdcekkende
grundejerforeninger, ejerlejlighedsforeninger, haveforeninger eller andre private
sammenslutninger, der fastscetter restriktioner, skal heller ikke anses som
veerdipavirkende. Privatretlige servitutter, der er til fordel for en ejendom og til
ulempe for en anden, vil derimod skulle anses for veerdipdvirkende for begge
ejendomme. Fx, hvis ejeren af ejendom A har en tinglyst ret til at feerdes pa
ejendom B. I sd fald er servitutten veerdipdvirkende i positiv retning for den
"herskende"ejendom A og i negativ retning for den "tjenende"ejendom B.

Muligheden for i et felt at atkrydse, om en servitut har betydning for ejendommens veerdi, er
et resultat af endringen af vurderingsloven med vedtagelse af Lov nr. 60 af 16/01/20171, se
afsnit 8.3. Med loveendringen blev der indfort krav om indberetning af servitutoplysninger til
brug for ejendomsvurderingen, ndr servitutter tinglyses. Hos Skatteministeriet er holdningen
generelt set, at servitutanmelders stillingtagen til, om en servitut har veerdipdvirkende
betydning eller ej, er tilstraekkeligt vurderingsgrundlag ved de offentlige ejendomsvurderinger,
se appendiks H.

Som det dog er beskrevet tidligere i dette projekt, har servitutter oftest betydning for
ejendomsveerdien, hvilket ogsa kan udledes af ovenstdende beskrivelse.

Derfor finder projektgruppen det yderst relevant at arbejde med konceptudvikling af en
funktion i tinglysningssystemet, der muligger en mere nejagtig stillingtagen til en servituts
konkrete betydning. Dette behandles naermere i afsnit 15.2.

IBestemmelser om indsamling og registrering af data m.v.
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Kapitlet har til formal at sammenligne Sverige og Danmark i forhold til tinglysning og sikring
af rettigheder. Sammenligningen foretages pa baggrund af de to foregdende kapitler, hvor
rettighedstyper i henholdsvis Sverige og Danmark er undersagt. Herudover inddrages viden
om servitutter fra projektets foranalyse i sammenligningen. Formdlet med kapitlet er at finde
ligheder og forskelle mellem Danmark og Sverige, hvad angar registrering og handtering af
servitutter. Dette skal vcere medvirkende til at muliggore opstilling af en principmodel for
vurdering af servitutters betydning for ejendomsvcerdien senere i neerveerende projekt.

13.1 Ejendomsregistrering

Tabel 13.1. Registre med ejendomsrelaterede oplysninger

Svenske registre H Danske registre
Fastighetsregistret Tingbogen
» Allmdinna del * Rubrik om stamoplysninger
* Inskrivningsdel * Adkomstrubrikken
* Taxeringsuppgiftsdel * Heftelsesrubrikken
* Adressdel e Byrderubrikken
* Byggnadsdel e Rubrik om gvrige oplysninger
Samfiillighetsforeningsregistret Matriklen
Pantbrevsregistret Ejendomsstamregistret
Fastighetsprisregistret Bygnings- og Boligregistret

I bdde Danmark og Sverige registreres oplysninger om fast ejendom i forskellige registre. En
vaesentlig forskel mellem den danske og den svenske ejendomsregistrering bestar i, hvor
stor en andel af ejendomsoplysningerne der er samlet i ét register. Det svenske register
Fastighetsregistret indeholder storstedelen af de eksisterende oplysninger omkring den enkelte
faste ejendom [Strang, 2006, side 249]. I Danmark indeholder de forskellige registre forskellige
typer af ejendomsoplysninger, selvom visse oplysninger gar igen registrene imellem.

Fastighetsregistret i Sverige er en forudsaetning for et sikkert ejendomsmarked, hvor
rettigheder over fast ejendom kan registreres og sikres. Samtidig er registrets entydige
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ejendomsdefinition og samling af diverse ejendomsoplysninger grundlag for en vis effektivitet
forbundet med det svenske ejendomssystem [Strang, 2006, side 249]. Der er forskel pa, hvem
der kan fa adgang til registrets oplysninger og hvordan. Privatpersoner har fri adgang til
oplysninger om egen fast ejendom, mens adgang til anden mands ejendom kraever en
provelse af formalet hos Lantmiditeriet. Virksomheder kan f& adgang til storre meengder
ejendomsoplysninger ved tilslutning til Lantmyditeriets forskellige tjenester. [Lantmaéteriet,
u.d.m] Et stort antal virksomheder anvender registret, eksempelvis til identificering af ejere
ved kob og salg af fast ejendom [Lantméteriet, u.a.e]. For bade privatpersoner og virksomheder
kraever adgang til ejendomsoplysninger betaling til Lantmiditeriet [Lantmditeriet, u.a.q].

Foruden privatpersoner og virksomheder anvendes registret af en raekke myndigheder
og offentlige institutioner, som ogsd bidrager med oplysninger til Fastighetsregistret
[Strang, 2006, side 250-252]. Som det ses af tabel 13.1, findes tre andre selvstendige
registre om ejendomsoplysninger. Samfillighetsféreningsregistret og Pantbrevsregistret
indeholder oplysninger fra Fastighetsregistret samt bidrager med oplysninger dertil,
mens Fastighetsprisregistret er et fritstdende register, som kun henter oplysninger fra
Fastighetsregistret. [Strang, 2006, side 250-251]

Fastighetsregistret i Sverige adskiller sig som naevnt fra de danske registre med ejendomsrela-
terede oplysninger ved, at det er et meget centralt register med en entydig ejendomsdefinition
og diverse ejendomsoplysninger. De danske registre Matriklen, Tingbogen og Ejendoms-
stamregistret anvender derimod hver sin ejendomsdefinition og indeholder forskellige typer
ejendomsoplysninger. Der er visse uhensigtsmassigheder forbundet med registrering i for-
skellige registre, herunder manglende entydighed mellem ejendomsoplysninger og deraf
folgende oprettelse af dobbeltregistre hos eksempelvis kommunerne. Disse udfordringer er
fra politisk side taget hdnd omkring ved initiering af Ejendomsdataprogrammet, hvis formal
er at ensrette den danske ejendomsregistrering. Blandt andet er hensigten at anvende én
ejendomsidentifikation (i stedet for de tre aktuelle), samle alle grunddata om fast ejendom i
Matriklen og udfase Ejendomsstamregistret. [Geodatastyrelsen, u.a.]

De danske registre og deres ejendomsrelaterede oplysninger er blandt andet som folger:

e Matriklen: Ejendommes geografiske udstreekning, lovbestemte arealbindinger og
vejrettigheder [Clausen, 2006, side 35]

* Tingbogen: Ejendommes ejere og tinglyste rettigheder

* Ejendomsstamregistret: Ejendommes ejere, adresse og veerdi ifplge de offentlige
ejendomsvurderinger [Clausen, 2006, side 49]

* Bygnings- og Boligregistret: Ejendommens bygninger inkl. byggetekniske og energi-
maeessige forhold

 Planregistret: Offentlige planer, herunder indhold og geografisk udstreekning

* Krydsreferenceregistret: Data til sammenknytning af blandt andet ovenstaende registre
[Clausen, 2006, side 52]
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Listen er ikke fyldestgorende, men viser, at de forskellige registre indeholder forskellige
ejendomsoplysninger, omend visse oplysninger som eksempelvis adresse gar igen i flere
af registrene. Ved sammenligning mellem ovenstaende liste og tabel 13.1 kan det ses, at de
forskellige registre hver iseer indeholder ejendomsoplysninger, som i Sverige er registreret
ét sted; i Fastighetsregistret. Omvendt er der i Danmark behov for Krydsreferenceregistret,
som sammenknytter oplysninger fra hvert af de forskellige registre, sa disse kan anvendes
indbyrdes [Clausen, 2006, side 52]. Selvom Sveriges Ejendomsregister ikke er eneste register
med ejendomsrelaterede oplysninger, er de forskellige registres oplysninger lagret ét sted; i
Lantmiditeriets databaser [Strang, 2006, side 251]. En vaesentlig forskel mellem registrene bestar
i, hvem der indgiver oplysninger, og hvem der har adgang dertil [Strang, 2006, side 279-280].
Feelles for registrene er, at der loabende sker dataudveksling imellem dem og Fastighetsregistret,
sa hvert register indeholder aktuelle oplysninger [Strang, 2006, side 280].

Tabel 13.1 kan give det indtryk, at der bdde i Danmark og i Sverige er et bestemt
antal registre med oplysninger om fast ejendom. Der er flere, men tabellen viser
blot udvalgte registre. Tabellen kan ligeledes give indtryk af, at Fastighetsregistret i
Sverige bedst kan sammenlignes med Tingbogen i Danmark, hvilket ikke er tilfeeldet.
Tingbogen kan naermere sammenlignes med Fastighetsregistrets to dele den generelle del
og indskrivningsdelen, mens de andre danske registre med rette kan sammenlignes med
Fastighetsregistrets andre dele. Tingbogsattesten bestar af de fem rubrikker med henholdsvis
stamoplysninger, adkomstoplysninger, heaftelsesoplysninger, servitutoplysninger og ovrige
oplysninger. Oplysningerne i de to forste rubrikker svarer til dem i Fastighetsregistrets del den
generelle del, mens oplysningerne i de to neeste svarer til oplysningerne i indskrivningsdelen. I
det naste afsnit, behandles lighederne og forskellene mellem Fastighetsregistret og Tingbogen
naermere.

13.2 Registrering af servitutter og andre rettigheder

Som det er behandlet i afsnit 13.1 ovenfor, er der visse ligheder og forskelle i, hvordan diverse
ejendomsrelaterede oplysninger registreres i henholdsvis Danmark og Sverige. Servitutter,
som er omdrejningspunktet for naerverende projekt, registreres pa én made i Danmark, men
pa to lidt forskellige mader i Sverige. Dette ses af tabel 13.2 nedenfor, og behandles neermere i
dette afsnit. Herudover beskrives visse andre rettigheder, som registreres samme sted i det
svenske ejendomsregister som servitutter.
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Tabel 13.2. Registre med servitutoplysninger. Registre er angivet med fed skrift, og deres opdeling
med kursiv skrift. Almindelig tekst horer til ovenstadende kursive tekst. “reg.” er forkortelse
for “registrering”.

Fastighetsregistret | Tingbogen
Den generelle del | Tingbogsattesten
Formal: skabe overblik Formal: skabe overblik
og sikre rettigheder og sikre rettigheder
Indhold: skrift og kort Indhold: skrift
* Geografisk udstreekning » Rettigheder
* Rettigheder
Rettigheder (og sikringsakt): Rettigheder (og sikringsakt):
¢ Planer (lov) ¢ Planer fra for 2009 (lov)
 Officialrettigheder (lov & reg.) * Offentlige rettigheder (lov)
— Servitutter - Offentligretlige servitut-
— Brugsrettigheder ter, bl.a. ledninger
- Ledningsrettigheder

* Private rettigheder (reg.)

- Privatretlige servitutter,

bl.a. ledninger
- Brugsrettigheder

Indskrivningsdelen

Indhold: skrift

Rettigheder (og sikringsakt):
 Aftalerettigheder (reg.)

— Servitutter

|
Formal: sikre rettigheder I
|
- Brugsrettigheder

Aftabel 13.2 ovenfor ses, at flere forskellige typer rettigheder over fast ejendom i bdde Danmark
og Sverige registreres ét sted; henholdsvis Fastighetsregistret og Tingbogen. Hvilke rettigheder,
der er tinglyst pd en dansk ejendom, kan ejendommens tingbogsattest i Tingbogen give
et overblik over; her er eksempelvis alle servitutter pd ejendommen angivet. Servitutter
pa en svensk ejendom registreres to forskellige steder i Fastighetsregistret athaengig af, om
pagaeldende servitut er en officialservitut eller en aftaleservitut, se afsnit 13.3. Disse to dele af
Fastighetsregistret beskrives nermere i resten af kapitlet, ogsa hvad angar andre rettigheder
end servitutter.

Rettigheder skabt ved beslutning fra myndighed, herunder officialservitutter [Lantméteriet,
u.d.n], registreres i den generelle del [Strang, 2006, side 257], hvilket sker i forbindelse
med tilvejebringelsen ved en lantmiditeriférriitining [Strang, 2006, side 258], se kapitel 11.
Rettigheder stiftet ved privat aftale er ikke underlagt registreringskrav, men ber registreres,
hvis padgeeldende rettighed onskes sikret imod tredjemand. Safremt registrering enskes, sker
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dette i indskrivningsdelen. [Strang, 2006, side 268] Krav om registrering i den generelle del
er fastsat i loven kaldet Fastighetsbildningslagen , mens registrering i indskrivningsdelen
reguleres efter loven Jordabalken, som hver isaer beskrives neermere i afsnit 13.3. Dette bor
ses i sammenhang med, at de to love hver iser regulerer forskellige rettigheder over fast
ejendom.

To vaesentlige forskelle mellem registrering af rettighedstypen servitutter i Sverige og Danmark
er, at servitutter i Fastighetsregistret angives dels som geometrisk figur pd kort (Registerkartan)
og dels som tekst pa bade herskende og tjenende ejendom, se figur 11.4 i afsnit 11.2.4. I
Danmark registreres servitutter ikke pa kort, og angives kun pa den tjenende ejendoms
tingbogsattest i Tingbogen; og ikke pa herskende ejendoms tingbogsattest. Der synes
hovedsageligt at veere fordele forbundet med registreringen pa kort og herskende ejendom i
Fastighetsregistret, idet denne registrering bidrager til overblik over padgeldende rettigheder.

13.2.1 Registreringens retsvirkning

Ligesom tinglysning i Tingbogen skaber registrering i Fastighetsregistret retsvirkning;
hvad end der er tale om registrering i den generelle del [Strang, 2006, side 303] eller
indskrivningsdelen [Strang, 2006, side 304]. I bade Danmark og Sverige er det de konkrete
oplysninger i de enkelte dokumenter, som geelder for padgeeldende rettighed [Strang, 2006,
side 333]. Der er dog forskel pa mulighederne for at opnd adgang til sddanne dokumenter
i hvert af de to lande. I Danmark har den enkelte borger via Tingbogen gratis adgang
til adskillige oplysninger omkring hvilken som helst fast ejendom i landet, herunder
servitutdokumenter. I Sverige kan Fastighetsregistrets oplysninger om egen ejendom tilgas
gratis, herunder detaljerede oplysninger som servitutdokumenter [Lantmditeriet, u.d.o].
Adgang til oplysninger om andre ejendomme end egen ejendom kraever henvendelse og
betaling til Lantmditeriet [Lantmadteriet, u.d.m]; og visse detaljerede oplysninger om andre
ejendomme som eksempelvis servitutdokumenter er kun forbeholdt professionelle formél og
kreever seerlig aftale med Lantmyditeriet [Lantmaéteriet, u.d.c].

13.2.2 Forskel mellem rettigheder

Som beskrevet bestdr en veesentlig forskel mellem Tingbogen i Danmark og Fastighetsregistret
i Sverige i, pa hvilken made rettigheder registreres. En forskel bestar ligeledes i, hvordan
der skelnes mellem rettigheder over fast ejendom i Sverige, hvilket har betydning for regi-
streringen. Officielle planer vedtaget efter loven Plan- och Byggelagen eller arealregulerende
bestemmelser efter Miljébalken er officielle rettigheder. Disse registreres ligesom officialret-
tigheder pa berorte ejendomme i den generelle del i Fastighetsregistret, mens aftalerettigheder
registreres i indskrivningsdelen. Den skelnen, der sdledes er mellem officialrettigheder og
aftalerettigheder, kan ikke sidestilles direkte med den skelnen, der er mellem offentligretlige
og privatretlige rettigheder i Danmark, blandt andet hvad angar servitutter. Et eksempel herpd
er, at visse offentligretlige servitutter omhandler rettigheder, som ikke behover veere regi-
streret i Tingbogen for at geelde [Tinglysningsretten, 2014], mens officialservitutter (ligesom
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aftaleservitutter) kun har retsvirkning pa grund af registreringen i Fastighetsregistret [Strang,
2006, side 303].

Ligesom for servitutter er der forskel pd, hvordan ledningsrettigheder forstas og registreres i
henholdsvis Danmark og Sverige. En ledningsret registreret i Fastighetsregistret svarer grund-
leeggende til en ledningsservitut tinglyst i Tingbogen. Ifelge loven kaldet Ledningsrdittslagen
(oversat: ledningsretsloven) kan en ledningsret erhverves til etablering af ledninger og lig-
nende anleeg med almennyttige formal [Strang, 2006, side 258]. Erhvervelse af ledningsret
og etablering af ledning kan udlgse erstatning [Lantmaéteriet, u.a.i]. Etablering af ledning pa
baggrund af ledningsret i Sverige minder sdledes om etablering af ledning til almennyttige
formal, herunder ved ekspropriation og efterfelgende tinglysning, i Danmark. Ledninger, der
ikke tjener almennyttige formal, ma i Sverige sikres med en servitut, safremt sikring enskes; i
Danmark kan bédde almennyttige og private ledninger sikres med servitut.

13.3 Servitutter

Tabel 13.3. Forskelle mellem servitutter

Svenske servitutter | Danske servitutter

Reguleres hovedsageligt Reguleres hovedsageligt

efter to love, /B og FBL efter én lov, TL

Specifikke indholdsmaessige lovkrav Ej specifikke indholdsmeessige lovkrav
Har altid herskende ejendom, Har ikke altid herskende ejendom,
kan ikke veere personlige kan veere personlige

To servituttyper Fire grupper med to servituttyper

Seks servitutkategorier Syv servitutkategorier

Har gennemgdet oprydning Har ikke gennemgaet oprydning

i Fastighetsregistret i Tingbogen

Betydning for ejendomsvardien medregnes || Betydning for ejendomsvaerdien medregnes
altid ved ejendomsvurderingen ikke altid ved ejendomsvurderingen

Af tabel 13.3 ses, at der er flere mader, hvorpa der kan skelnes mellem servitutter i Danmark
og i Sverige. Dette beskrives naermere i de folgende afsnit.
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13.3.1 Lovgivning

I Sverige er servitutter hovedsageligt reguleret efter to love, Jordabalken og Fastighetsbildning-
slagen, som indeholder forskellige regler for henholdsvis aftaleservitutter og officialservitutter.
Grundleeggende krav til begge servituttyper er reguleret efter Jordabalkens kap. 14, § 1. Afta-
leservitutter er reguleret specifikt efter Jordabalkens kap. 7 og 14, og officialservitutter efter
Fastighetsbildningslagens kap. 7. Officialservitutter reguleres tilmed efter en raekke andre
love, herunder den svenske ekspropriationslov. [Julstad, 1998, side 34-35] I Danmark regule-
res servitutter hovedsageligt efter tinglysningsloven, og andre love og bekendtgorelser som
tinglysningsbekendtgerelsen (BEK nr. 834 af 03/09/2009) har ogsa betydning.

Foruden Jordabalken og Fastighetsbildningslagen findes i Sverige en lov om rettigheder
over fast ejendom, herunder servitutter, som ikke kan sammenlignes med nogen dansk
lov; Fornyelselagen. Ifplge denne vil private rettigheder over fast ejendom, som ikke anmodes
om at forblive registreret i Fastighetsregistret, blive slettet fra registret i begyndelsen af ar
2019. Formalet med loven er at slette gamle og uaktuelle rettigheder fra registret, som séledes
bliver mere overskueligt. Selvom der er flere potentialer i en lignende oprydning af uaktuelle
servitutter i Tingbogen, er sddanne systematiske tiltag endnu ikke foretaget i Danmark,
eksempelvis ved lov.

13.3.2 Indholdsmeessige krav

Der er mellem Sverige og Danmark forskel pa, hvor specifikke de indholdsmassige
krav til servitutter er ifolge lovgivningen. Generelt set skal servitutter geelde for bade en
herskende og en tjenende ejendom, og derudover fremme en “formaélstjenlig arealanvendelse”
af “leengerevarende betydning” for herskende ejendom, hvilket folger af Jordabalken.
Officialservitutter skal ifolge Fastighetsbildningslagen desuden veere af “vaesentlig betydning”
for herskende ejendom. [Julstad, 1998, side 35] Den specifikke lovtekst i henholdsvis
Jordabalken og Fastighetsbildningslagen er som folger, hvor ovennaevnte formuleringer er
angivet med fed skrift:

Jordabalken:

1 § Om det dr dgnat att frdmja en dndamdlsenlig markanvindning, far i fa-
stighet (den tjdnande fastigheten) upplatas rdtt for digaren av annan fastighet
(den hdrskande fastigheten) att i visst hiinseende nyttja eller pd annat sditt taga i
ansprdk den tjénande fastigheten eller byggnad eller annan anliggning som hor
till denna eller att rdda dver den tjdnande fastigheten i fradga om dess anvindning
i visst hénseende (servitut).

Servitut far avse endast dndamdl som dr av stadigvarande betydelse for den
héirskande fastigheten och far icke forenas med skyldighet for digaren av den tjd-
nande fastigheten att fullgéra annat dn underhall av vig, byggnad eller annan
anléggning som avses med servitutet.
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Fastighetsbildningslagen:

1§ Servitut som bildas genom fastighetsreglering ska vara av viisentlig betydelse
for fastighets dndamdlsenliga anviindning. Vid detta bedémande ska héinsyn inte
tas till réttighet som dr grundad pa frivillig uppldtelse.

Utan stéd av 6verenskommelse mellan digaren av den héirskande fastigheten och
dagaren av den tjdnande fastigheten far servitutet inte innefatta skyldighet for den
senare att underhdlla vig, byggnad eller annan anlédggning som avses med servi-
tutet. Servitut far inte bildas for viss tid eller goras beroende av villkor. Dock far
bestdimmas att servitut ska gdlla endast sa ldnge dndamdlet inte tillgodosetts pa
annat sdtt som sérskilt anges.

Ovenstdende uddrag udger kun en beskeden del af lovenes bestemmelser omkring servitutter,
eftersom servitutter i hver af lovene behandles gennem hele kapitler. Til sammenligning er
de danske lovkrav til servitutter af mindre omfang. Foruden tinglysningsbekendtgorelsens
formelle krav til servitutdokumenter, findes folgende bestemmelser om servitutter i
tinglysningsloven:

§10.(..)

Stk. 5. Et servitutdokument skal altid angive den eller de pdtaleberettigede,
samt om servitutten er tidsbegrcenset og i givet fald den periode, dokumentet
skal veere tinglyst. Perioden kan forlcenges ved ny tinglysning. Desuden skal
servituttens geografiske udstreekning angives, og det skal fremga, hvilken eller
hvilke ejendomme der er herskende i henhold til servitutten.

Der findes ikke i den danske lovgivning deciderede indholdsmaessige krav til servitutter, som
der gor i svensk lovgivning. I nyere litteratur er servitutter defineret som “.. en pad scerligt
grundlag hvilende ret til at udove en begrcenset radighed over en fast ejendom eller til at krceve
en tilstand opretholdt pa denne.” [Mortensen, 2007, side 120]. Til forskel fra servitutter giver
brugsrettigheder ret til at rade over fast ejendom pa “almindelig vis”. Sondringen mellem
begrenset og almindelig radighed er ikke seerlig praecis. Hvorvidt en rettighed ber vurderes
som servitut eller brugsrettighed vil i det enkelte tilfeelde bero p4, hvilke specifikke retsregler,
vurderinger sker pa baggrund af. [Mortensen, 2007, side 121-122] I Sverige synes forskellen
mere klar end i Danmark, idet svenske servitutter altid tjener en herskende ejendom, mens
danske servitutter kan tjene en eller flere bestemt(e) person(er). I modsaetning hertil kan
personlige rettigheder over fast ejendom i Sverige ikke stiftes ved servitut, men eksempelvis
ved brugsrettighed. Servitutter, og herunder de indholdsmaessige krav, synes séledes klarere
defineret i den svenske lovgivning end i den danske.

De indholdsmaessige krav til servitutter, som gelder ifplge den svenske lovgivning, er
nermere defineret i svensk retspraksis, herunder ved en raekke principper. Eksempelvis
bygger Jordabalkens krav om dndamadalsenlig markanvindning pa principperne “Utilitas
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fundo - til nytte for den herskende ejendom” [Lantmaiteriet, 2013, side 405] og “Perceptua
causa - ikke tilfeeldige anordninger pa den tjenende ejendom” [Lantmaéteriet, 2013, side 408].
Forstnaevnte princip bestér blandt andet i, at nettoeffekten af henholdsvis servituttens fordele
for herskende ejendom og ulemper for tjenende ejendom skal veere positiv. [Lantmaéteriet,
2013, side 405]

Selvom kravene geelder for bade aftaleservitutter og officialservitutter, er der forskel
pd, hvorledes de handhaves. Aftaleservitutter stiftes privat og uden om myndigheders
stillingtagen og uden medvirken fra Lantmditeriet. Kravene og bagvedliggende principper
kan veere vanskelige at forholde sig til for den enkelte private servitutanmelder, hvilket
afspejler sig i hdndhaevelsen. Eksempelvis er det ved stiftelse af en specifik aftaleservitut
tilstraekkeligt, at denne typisk ville kunne opfylde ovennaevnte krav om positiv nettoeffekt,
selvom kravet ikke er opfyldt i det specifikke tilfeelde. Da aftaleservitutter séledes kan veere i
uoverensstemmelse med lovkravene i Jordabalken, kan de ogsé sendres eller aflyses pa grund
af sddanne uoverensstemmelser, hvilket sker efter reglerne derom i Fastighetsbildningslagen
[Lantmdteriet, 2013, side 405]. Dette kan ske ved aftale mellem ejerne af herskende og tjenende
ejendom, ligesom det kan ske ved tvang af Lantmditeriet [Lantmaéteriet, 2013, side 430].

For officialservitutter forholder det sig lidt anderledes, da bade stiftelse samt a&endring eller
aflysning sker ved en lantmditeriforritining hos Lantmditeriet, som blandt andet omfatter en
provelse af formélet [Lantmaéteriet, 2013, side 405] & [Lantmaéteriet, 2017, side 644]. Dette
haenger sammen med, at lovkravene til officialservitutter er skaerpet i Fastighetsbildningslagen
i forhold til kravene i Jordabalken. Eksempelvis betyder Fastighetsbildningslagens krav

[

om servitutters “veesentlige betydning” for herskende ejendom, at den for omtalte
positive nettoeffekt geeldende for alle servitutter skal vare af en vis starrelsesorden for

officialservitutter [Lantmateriet, 2017, side 644].

At servitutter i Sverige skal opfylde en rakke lovfaestede indholdsmaessige krav, og at
manglende opfyldelse af disse kan veere retsligt grundlag for aendring eller aflysning af
pageeldende servitut, udger en forskel fra lovkravene til servitutter i Danmark. Ligesom i
Danmark kan servitutter i Sverige aflyses til almennyttige formal [Lantmaéteriet, 2017, side 664]
eller ved tvangsauktion [Lantmdteriet, 2017, side 211]. Aflysning eller eendring af servitutter pa
baggrund af utilstrakkelig indholdsmaeessig substans foretages ikke i Danmark, idet der ikke
geelder specifikke indholdsmaessige lovkrav. Der gaelder tilneermelsesvist ingen graenser for
servitutters indhold hvad angér servituttekstens formulering. Derimod gelder strengere krav
til endring eller aflysning af servitutter, oftere omtalt som pategning og aflysning af servitutter,
idet sddanne handlinger som regel kraever pataleberettigedes samtykke [Mortensen, 2007,
side 134-135].
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13.3.3 Typer og kategorier

Ligesom den svenske lovgivning om servitutter synes den svenske typeopdeling og
kategorisering af servitutter mere specifik end den danske. Hermed menes, at svenske
servitutter kan opdeles i to typer og seks kategorier, mens danske servitutter kan opdeles i fire
grupper med to typer i hver og syv kategorier.

Typer

I Danmark er servitutter inddelt i fire grupper 4 to typer, og servitutter horer under én type
i hver gruppe, som hovedregel, se tabel 13.4. To af grupperne er sjeldent relevante at for-
holde sig til, se afsnit 6.2. En tredje gruppe bestar af typerne kaldet tilstandsservitutter og
radighedsservitutter, og disse typer kan det veere relevant at skelne imellem, eksempelvis idet
forstnaevnte kan veere nemmere at aflyse end sidstnaevnte i forbindelse med lokalplanleegning.
Undertiden betegnes tilstandsservitutter som negative servitutter og radighedsservitutter som
positive servitutter, idet tilstandsservitutter hovedsageligt forringer anvendelsesmulighederne
af tjenende ejendom, mens radighedsservitutter hovedsageligt forbedrer anvendelsesmu-
lighederne af herskende ejendom. I Sverige skelnes der pd samme made mellem positive
og negative servitutter, men dog kun i visse specielle situationer [Lantmaiteriet, 2013, side
413], og begreberne indgar ikke i den svenske lovgivning om servitutter i modseetning til
tilstandsservitutter og raddighedsservitutter i dansk lovgivning.

Tabel 13.4. Den danske opdeling i grupper og typer.

‘ Typer, 2
Offentligretlig servitut | Privatretlig servitut
Tilstandsservitut \ Radighedsservitut
Grupper, 4 - - -
Reel servitut \ Personlig servitut
Synbar servitut \ Usynbar servitut

De eneste to typer af servitutter, som altid skelnes imellem i Sverige, er officialservitutter og
aftaleservitutter. Som beskrevet i afsnit 13.2 adskiller disse to typer sig ved, at forstnaevnte
stiftes pd baggrund af myndighedsbeslutning og sidstnavnte pa baggrund af privat aftale; og
derudover reguleres de efter to forskellige love. Typeopdelingen kan til dels sammenlignes
med den danske typeopdeling af henholdsvis offentligretlige servitutter og privatretlige
servitutter. Der er dog forskelle mellem dels offentligretlige servitutter og officialservitutter og
dels privatretlige servitutter og aftaleservitutter.

Bade offentligretlige servitutter og officialservitutter regulerer forhold og rettigheder over
fast ejendom, som i forvejen er hjemlet i lovgivningen. Men mens officialservitutter altid
har til formal at stifte pagaeldende rettighed, er dette ikke altid formalet med offentligretlige
servitutter. Eksempelvis er fredninger registreret i plansystemet, hvorfor tingysning af en
fredning som offentligretlig servitut hovedsageligt har til formal at oplyse omkring dens

80



13.3. Servitutter Aalborg Universitet

eksistens og betydning for berorte ejendom [Tinglysningsretten, 2014]. Andre offentligretlige
servitutter som vejbyggelinjer, der ikke er registreret andetsteds, har tilmed til formal at stifte
pageldende rettigheder, omend det er i lovgivningen, at de er sikret [Mortensen, 2007, side
124].

En anden forskel mellem offentligretlige servitutter og officialservitutter er, at baggrunden
for offentligretlige servitutter altid er en myndighedsbeslutning [Mortensen, 2007, side
123], hvilket ikke altid er tilfaeldet for officialservitutter. Disse kan vare stiftet med
udgangspunkt i private beslutninger, som pa baggrund af servitutdefinitionerne i Jordabalken
og Fastighetsbildningslagen har karakter af officialservitut, og derfor skal stiftes af Lantmditeriet
og med tilladelse fra en myndighed. Som eksempel kan naevnes ejendomstilbehor som
bygninger, som ved stiftelse af en officialservitut overfores til en anden fast ejendom end
den, hvorpé bygningerne befinder sig [Lantméteriet, u.d.k]. Denne mulighed for at overfore
ejendomstilbehor er desuden en made, hvorpa servitutter i Sverige adskiller sig fra Servitutter
i Danmark, se tabel 13.3. Da beslutning om stiftelse af officialservitut ikke nedvendigvis
begynder hos en myndighed, men ogséd kan have udgangspunkt i privat beslutning, kan visse
officialservitutter minde mere om privatretlige servitutter end offentligretlige.

Kategorier

I bAde Danmark og Sverige er kategoriseringen af servitutter af mindre veaesentlighed end
typeopdelingen. Mens typeopdelingen blandt andet er relevant i forhold til pdgeeldende
servituts retsvirkning, er kategoriseringen hovedsagelig relevant for stillingtagen til, hvilken
slags servitut der er tale om. Eksempelvis kan servitutter i Sverige veere af slagsen platsservitut
[Lantmaéteriet, 2013, side 401], ligesom servitutter i Danmark tilsvarende kan veere af slagsen
“arealanvendelsesservitut”.

Tildeling af en eller flere kategorier af en servitut i Danmark sker ved den digitale
tinglysning af servitutten, hvor mindst én kategori skal veelges. Tildelte kategori(er) vil
fremga af berorte ejendoms tingbogsattest i Tingbogen. Tildeling af servitutkategorier har
sdledes informationsveerdi, men tjener ikke noget videre praktisk formal, se appendiks H.
I modsetning til de danske servitutkategorier er angivelse af de svenske kategorier ved
servitutstiftelse ikke et krav, for at servitutten registreres i Fastighetsregistret. Der er krav om
angivelse af servituttens formal, uden at der dog skal angives nogen specifik servitutkategori.
[Lantméteriet, u.a.b] Af tabel 13.5 nedenfor ses de svenske og de danske servitutkategorier; de
danske er opstillet pa baggrund af undersegelsen som ses i afsnit 12.2.
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Tabel 13.5. Servitutkategorier

Sverige H Danmark
Platsservitut Ombhandler raderet over vej, ledning osv. || Arealanvendelse
Altserservitut Ombhandler typisk jordbrug Bebyggelse
Substansservitut Omhandler rastofindvinding Brugs- og lejeforhold
Fangstservitut Ombhandler jagt- og fiskerettigheder Feerdsel
Vattenservitut Ombhandler vandindvinding Kob/salg
Negativa servitut  Svarer til dansk tilstandsservitut Tekniske anleg
Andet

Det er ikke muligt at opstille en direkte sammenligning mellem Sverige og Danmark i forhold
til kategoriseringen af servitutter, da kategorierne vedrerer forskellige forhold og udger
forskellige antal, henholdsvis sesk og syv. Da kategorierne ikke kan stilles direkte op over for
hinanden, er de i tabel 13.5 angivet i den raekkefolge, som de er angivet i deres respektive
kilder, [Lantmaiteriet, 2013, side 401] og afsnit 12.2. Der er visse ligheder mellem de svenske og
de danske servitutkategorier, men der er forskel pa, hvilke rettigheder der herer under hvilke
kategorier. Eksempelvis omhandler féangstservitutter alene jagt- og fiskerirettigheder, mens
sddanne kun udger én af flere forhold, som kan reguleres i servitutter, som i Danmark horer
under kategorien “brugs- og lejeforhold”.

Ved sammenligning af servitutkategorier i Sverige og Danmark er det ligeledes vaesentligt at
tage hojde for, at visse slags servitutrettigheder i Danmark ikke stiftes med servitut i Sverige,
eksempelvis ledningsret, vejret og ret til feellesfaciliteter, se figur 11.4 i afsnit 11.2.4 Nar disse
rettigheder tages med i betragtningen, ses i hojere grad en lighed mellem registreringen af
rettigheder over fast ejendom i Sverige og Danmark.

13.3.4 Praklusion samt medtagelse i ejendomsvurdering

En veesentlig forskel pa handteringen af servitutter i Sverige og i Danmark er, at man i Sverige
flere gange har foretaget praklusion af servitutter og visse andre rettigheder over fast ejendom;
hvilket indbefatter aflysning af rettigheder fra pageeldende register, safremt de ikke er blevet
begeeret opretholdt i registret af indehaveren. Erfaringerne med praeklusion i Sverige er gode,
og man i nu i gang med at foretage endnu en o [Lantmaéteriet, 2016b].

I Danmark ville et lignende tiltag veere relevant, da gamle, utydelige og uaktuelle servitutter
ligeledes fylder i Tingbogen, se interview med Lennart Hansen, appendiks G. Der er flere
forskellige uhensigtsmassigheder forbundet med, at sddanne servitutter stadig er tinglyst
pa en stor del af landets ejendomme. Blandt andet i tilfeelde, hvor der er behov for at
danne et overblik over, hvilke servitutter der reelt har betydning for en ejendom, er det
uhensigtsmaessigt, at ogsd de ubetydelige servitutter kan ses pa ejendommens blad i
Tingbogen. Dette forhold leder videre til emnet omkring medtagelse af servitutters betydning
for ejendomsverdien ved de offentlige ejendomsvurderinger.
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Dette emne rummer ligeledes forskelle mellem Sverige og Danmark. Som naevnt i afsnit 13.3.1
er der i den svenske lovgivning flere bestemmelser om og krav til servitutter og deres indhold,
end der er i den danske. Blandt andet har servitutter i Sverige ifolge lovgivningen altid
béde en herskende og en tjenende ejendom, mens servitutter i Danmark ikke behgver have
en herskende ejendom. Dette har at gore med vurderingen af servitutters betydning for
ejendomsveerdien i den forstand, at servitutter med en herskende ejendom reelt set altid
vil have betydning for ejendomsverdien; bade for herskende og for tjenende ejendom, se
afsnit 7.3. Derfor medtages alle servitutter i de offentlige ejendomsvurderinger i Sverige, bade
offentligretlige og privatretlige. Dette er ikke tilfeeldet i Danmark, hvor visse privatretlige
servitutter uden en herskende ejendom ikke medtages.

For en privatretlig servitut medtages i ejendomsvurderingen, kraeves en konkret vurdering
af servituttens betydning for ejendomsverdien i henhold til en reekke forhold, behandlet
i afsnit 7.3. Selvom der i vurderingsloven er krav om vurdering af servitutter, sker kun en
vurdering, hvis vurderingsmyndigheden SKAT eksplicit gores opmarksom pa, at pageldende
servitut har betydning for ejendomsverdien, se interview med Trine Randlav, appendiks N. I
denne forbindelse foretager SKAT en undersagelse af ejendommens blad i Tingbogen.

Der er en vaesentlig forskel mellem Fastighetsregistret i Sverige og Tingbogen i Danmark.
Dels er Fastighetsregistret ryddet for uaktuelle servitutter ved preeklusion. Dels samler
Fastighetsregistrets kort Registerkartan geografiske oplysninger omkring alle servitutter, der er
registreret herp4, se afsnit 13.2, blandt andet til gavn for vurderingsmyndigheden.

13.4 Opsummering

I dette afsnit foretages en opsummering af, hvilke ligheder og forskelle der er mellem
servitutter og andre rettigheder over fast ejendom i Sverige og Danmark, herunder hvad
angar registreringen af disse og medtagelsen i de offentlige ejendomsvurderinger - i relation
til neervaerende specialeprojekts emne.

I Sverige er rettigheder og andre bindinger over fast ejendom, eksempelvis offentlige planer,
registreret og samlet ét sted; i Fastighetsregistret. Dette bidrager til anvendeligheden af registret
og dets oplysninger til gavn for brugerne; herunder Skatteverket i forbindelse med eksempelvis
vurdering af servitutters betydning for veerdien af fast ejendom. Oplysninger om fast ejendom
er i Danmark registreret forskelligartet i forskellige registre, hvilket er forbundet med visse
uhensigtsmaessigheder. I modsetning til i Sverige er en reekke ejendomsoplysninger som
servitutter frit tilgeengelige pd internettet.

Selvom ejendomsrelaterede oplysninger i Sverige er registreret samlet i ét register, er der
forskel p4, i hvilke dele af registret og hvordan de enkelte oplysninger registreres. Eksempelvis
er det blandt servitutter kun aftaleservitutter, der registreres i indskrivningsdelen, og
officialservitutter, der registreres pa Registerkartan i den generelle del. Dette underordnet
har det en vis nytteveerdi, at servitutter registreres pa blandt andet den herskende ejendom
og pa Registerkartan, hvilket ikke er tilfeeldet i Danmark, hvor servitutter ikke registreres pa

83



Kandidatprojekt 13. Sammenligning

denne made. Nytteveerdien er dog kun til gavn for brugere med adgang til Fastighetsregistret,
herunder Skatteverket.

I hvilken del af Fastighetsregistret, servitutter registreres, kommer an pa servituttypen.
Der skelnes mellem officialservitutter og aftaleservitutter, som reguleres efter hver sin loy,
og registreres forskelligt i registret. Dette skyldes hovedsageligt, at lovgivningens krav til
officialservitutter er storre end kravene til aftaleservitutter, hvorfor registreringskravene til
disse til gengeeld er storre, safremt pageeldende aftaleservitut skal veere gaeeldende over for
tredjemand. Trods denne forskel mellem servituttyperne geelder i Sverige en central lighed
mellem servitutter, som ikke geelder i Danmark; servitutter har bade herskende og tjenende
ejendom, og kan ikke veere tilknyttet en eller flere bestemte (juridiske) personer. Dette er ét
af mange krav i lovgivningen, som servitutter i Sverige reelt skal opfylde for at veere sikret i
Fastighetsregistret; hvilket stdr i kontrast til de beskedne krav i den danske lovgivning.

Et andet krav, som svenske servitutter skal opfylde, er, at de skal veere af veesentlig betydning
for den herskende ejendom. Dette har stor relevans for naerveerende specialeprojekts emne om
servitutters betydning for ejendomsvaerdien; ganske implicit. I Sverige antages alle servitutter
at have betydning for veerdien af henholdsvis tjenende og herskende ejendom. I og med
at det i Danmark ikke er alle servitutter der har en heskende ejendom, er der blandt andet
derfor nogle der ikke medtages i ejendomsvurderingen. Dette samt det forhold, at der i
Sverige flere gange er foretaget en landsdekkende praeklusion af uaktuelle rettigheder i
Fastighetsregistret, har positiv indvirkning pa forudsaetningerne for at vurdere en servituts
betydning for ejendomsverdien.
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Indvirkning pa

ejendomsvardien

Dette kapitel omhandler servitutters betydning for ejendomsvecerdi. Det undersoges hvordan
servitutter vurderes i situationer hvor de veerdianscettes. Dette er tilfeeldet bade ved alternativt
oprab i forbindelse med tvangsauktion og ved erstatningsfastleeggelse i forbindelse med
ekspropriationssager. Forst undersoges servitutters veerdianscettelse ved ekspropriationer og
tvangsauktioner, og herefter undersoges kigges pa retspraksis via afgorelser og interviews med
noglepersoner med viden om, hvordan vurderingen sker i praksis. Dette skal bruges til at
udlede, hvordan servitutter vurderes, og hvilke forhold der generelt set har betydning ved
veerdianscettelse af servitutter

14.1 Tvangsauktion

Som beskrevet i kapitel 6 kan der ske en aflysning af servitutter nar en ejendom ryger pa
tvangsaktion, og i denne forbindelse kan der foretages en vaerdiansettelse af servitutten.
Dette sker ved alternativt oprdab, jeevnfer § 573 i RPL:

$§ 573. Pdhviler der ejendommen servitutter, brugsrettigheder, aftcegts-, livrente-
eller lignende forpligtelser, som har prioritet forud for al pantegceld, oprdbes
ejendommen med forpligtelse til at overtage eller udrede sadan byrde ud over
auktionsbudet, medmindre den berettigede samtykker i andet. Er en ydelse forfaldet
inden den endelige auktion, skal den betales af koberen inden 7 dage efter
auktionens slutning.

Stk. 2. Har sadanne byrder sekundcer prioritet, kan fogedretten, hvis den skonner,
at de ikke pavirker ejendommens salgsvcerdi ncevneveerdigt, bestemme, at de
skal overtages af koberen ud over auktionsbudet. Ellers oprabes ejendommen
forst med forpligtelse til at overtage eller udrede byrden ud over auktionsbudet.
Opnas der ikke et bud, der giver fuld deekning til de forud prioriterede krav,
oprdbes ejendommen uden sddan forpligtelse. I sa fald kapitaliseres byrden efter
lovgivningens almindelige regler, idet kapitalvcerdien om fornedent fastscettes ved
fogedrettens skon, efter at alle interesserede har haft lejlighed til at udtale sig. Den
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berettigede har ret til deekning af kobesummen forud for senere prioriterede i det
omfang, den strcekker til. Belobet skal betales pa samme mdde som pantehceftelser,
der kan kreeves udbetalt, og forrentes med en darlig rente, der er fastsat efter § 5, stk.
1 og 2, i lov om renter ved forsinket betaling m.v.

Stk. 3. Kan nogen gore betingede eller uvisse krav geeldende i ejendommen, kan den
berettigede kreeve, at der under hensyn til kravets art afscettes det fornodne belob
af kebesummen til hans fyldestgorelse. Det afsatte belob indbetales til fogedretten,
der indscetter det til forrentning i et pengeinstitut.

Ved alternativt oprab, kan servitutter opdeles i tre forskellige kategorier; Sikrede servitutter,
Maske sikrede servitutter og Usikrede servitutter.

Sikrede servitutter er de servitutrettigheder som i Tingbogen er prioriteret forud for al
pantegeeld. Dette betyder, at nar ejendommen oprabes, sker det med en forpligtelse om at
overtage servitutterne ud over auktionsbuddet, medmindre den pataleberettigede samtykker
i andet. [Johannsen, 2009, side 109]

De maske sikrede servitutter, er dem som har en sekundeer prioritet i Tingbogen eller som
efter fogedrettens vurdering ikke har betydning for ejendommens salgsveerdi. Hvis der ikke
sker et skon af fogedretten, omkring hvorvidt servitutten har betydning for ejendommens
salgsveerdi, skal sagen behandles pd ny. [Johannsen, 2009, side 109]

Den sidste kategori er de usikrede servitutter. Disse servitutter er de mere byrdefulde, safremt
de forud prioriterede rettighedshavere ikke har samtykket i, at servitutten overtages ud
over auktionsbuddet. Nar der er tale om kategorien usikrede servitutter kan der ske en
kapitalisering af servitutten. [Johannsen, 2009, side 110]

Tvangsaktion med alternativt oprab forgér ved at ejendommen i forste omgang oprabes med
pligt om at overtage eller udrede byrden ud over buddet. Hvis der her ikke opnas et bud som
giver deekning for servitutten, sker der en kapitalisering af servitutten. Herefter bydes der igen
pd ejendommen, men uden pligten til at overtage servitutten. Den kapitaliserede servitut far
daekning alt efter, hvor hejt der bydes, i forhold til dens prioritet i Tingbogen. [Johannsen,
2009, side 110]

Selve kapitaliseringen sker ved rddferingen med den servitutberettigede og de modende til
ansettelse af en veerdi. Fogden kan ogsa antage en sagkyndig til at bistd med ansattelsen af
en veerdi for servitutten. [Johannsen, 2009, side 110]

14.1.1 Praktiske erfaringer

Dette afsnit er skrevet pa baggrund af telefonisk interview med funktionschef Hans Engberg
ved Retten i Svendborg, suppleret med mailkorrespondancer med henholdsvis funktionschef
Karin Jessen ved Herning Fogedret, funktionschef Vibeke Thyssen ved Esbjerg Fogedret og
funktionschef Dorte Thyrring Holm ved Randers Fogedret. Telefoninterview ses i appendiks J;
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mailkorrespondancerne ses i appendiks K. Formalet med afsnittet er at underbygge ovenstdende
ombkring alternativt oprab af servitutter med praktiske erfaringer omkring emnet.

Ved tvangsaktion er det meget sjeldent, at der sker et alternativt oprab af servitutter med
en dertilhgrende kapitalisering. Dette skyldes at servitutter som regel placeret langt nede i
prioritetsraekkefolgen, og derfor er det ogséd meget sjeeldent, at buddene fra tvangsaktionen
ndr en storrelse, hvor der er deekning for servitutter.

I de fa tilfeelde, hvor der i forbindelse med alternativt oprab sker en kapitalisering af servitutter,
bygger vaerdiansettelsen ikke pa en konkret vurdering af, hvad servitutten er veerd, hvilket
ikke er muligt at fastsaette. Derimod foretages en lige fordeling af rastbelgbet pa baggrund af
et skon samt fordelingsudkast udarbejdet af fogedretten, som parterne ma paklage, hvis der
er uenighed omkring rastbelgbets fordeling.

De rettigheder over fast ejendom, som der hovedsageligt sker alternativt oprdb af, er
uopsigelige lejeaftaler, forpagtningskontrakter, jagtlejeret og lignende rettigheder, som
jeevnligt betales leje for. Eksempelvis kan kapitalisering af en uopsigelig lejeaftale udregnes
ved, at lejeveerdien ganges med det antal ar, som lejeren pa baggrund af levetidsstatistikker
kan antages at leve i [Johannsen, 2009, side 110]. Séledes kan et konkret og nogenlunde
preacist belgb udregnes. Dermed kan man i modsetning til servitutter, fortage en rimelig
preecis udregning og pa et mere sikkert grundlag, end situationer hvor man ikke pa forhand
har noget som helst at gd efter.

14.2 Ekspropriation

I forbindelse med ekspropriation af fast ejendom kan det veere nedvendigt bade at tinglyse
servitutter pa ejendommen eller aflyse servitutter derfra. I de folgende afsnit beskrives begge
tilfeelde.

Formalet med tinglysning af servitutter i forbindelse med ekspropriation er oftest at sikre et
anlaeg, som er etableret som led i pagaeldende ekspropriation. Eksempelvis kan der pd en
jernbanes naboejendomme tinglyses servitutter, der forpligter ejerne til at holde sidegrene
afskaret saledes, at de ikke falder ned pa skinner og ledninger. [Molbeck and Flensborg,
2007, side 125] Formalet med tinglysning af servitutter kan ligeledes veaere blot at sikre en vis
arealanvendelse. Eksempelvis kan det ved servitut sikres, at ejer af pageeldende ejendom
forpligtes til at holde en vej dben for offentlig feerdsel. Tinglysning af en sddan servitut
kan sidestilles med ekspropriation, omend der ikke er tale om ekspropriation med fysiske
forandringer af ejendommen til folge. [Malbeck and Flensborg, 2007, side 56]. Der er saledes
servitutter, der tinglyses under eller efter ekspropriation, samt servitutter, hvis tinglysning i
sig selv udger selve ekspropriationsindgrebet.
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Tinglysning af servitutter i forbindelse med ekspropriation kan ske efter vejlovens § 98, stk. 1,
nr. 4;

§ 98. Ved ekspropriation kan der

(..)

4) endeligt eller midlertidigt foretages begreensninger i, erhverves eller ophceves
brugsrettigheder eller andre rettigheder over den faste ejendom.

og ekspropriationsproceslovens § 2, stk. 1, nr. 3:

§ 2. Medmindre andet fremgdar af den lov, der hjemler ekspropriation, kan der ved
ekspropriationen

(..)

3) endeligt eller midlertidigt ske erhvervelse eller ophcevelse af eller foretages
begreensninger i brugsrettigheder, servitutrettigheder samt andre rettigheder over
faste ejendomme.

Tinglysning af servitut i forbindelse med ekspropriation udlgser erstatnings for den veer-
diforringelse, som servitutten paferer den berorte ejendom [Mglbeck and Flensborg, 2007,
side 125]. En servitut som ovennavnte med krav om grenbeskeering er et eksempel pd en
servitut, som pa grund af dens forpligtende bestemmelser kan forringe ejendomsvaerdien.
Ligeledes kan forbydende servitutbestemmelser veere medvirkende til ejendomsveerdiforrin-
gelse; eksempelvis forbud mod beplantning oven over el-ledning anbragt ved ekspropriation
[Videncentret for Landbrug, 2012, side 6-7].

Hvilken erstatning, som tinglysning af servitut udleser, beror pd en konkret vurdering af, hvil-
ken betydning servitutten har for ejendommens handelsverdi. Dog findes der retningslinjer
for, hvordan erstatning for visse former for servitutpalaeg i forbindelse med ekspropriation
fastsattes. Disse retningslinjer er blevet dannet gennem retspraksis, og vedrerer forholds-
vist ensartede servitutpaleg, eksempelvis vedrorende elanleeg pa landbrugsjord. [Melbeck
and Flensborg, 2007, side 125-126] Underordnet, hvordan erstatningen for servitutpalaegget
fastsaettes, sa bor denne ikke forveksles med erstatningen for selve ekspropriationsindgrebet
[Molbeck and Flensborg, 2007, side 129]. Blandt andet i forbindelse med ekspropriationer
til vejetablering er det sjeldent et servitutpaleeg, der nedbringer ejendomsveaerdien markant,
men derimod ekspropriationsindgrebets forringelse af arealanvendelsen som folge af ek-
sempelvis afgrodeskader og markoverskeringer, jeevnfor interview med Hanne Andersen, se
appendiks I.

Som beskrevet er der flere forskellige mader, hvorpa tinglysning af servitutter kan veere
led i en ekspropriation; servitutter kan indeholde forbud eller pabud, tinglysningen kan
udgore selve ekspropriationen eller blot veere en del af denne, og erstatningsfastsaettelsen
kan veere konkret eller standardiseret. Ligesom tinglysning af servitut kan aflysning af
servitut ved ekspropriation enten udgore selve ekspropriationsindgrebet eller blot veere
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led heri. Hvad angar erstatningsfastseettelse er der midlertidig forskel mellem tinglysning
og aflysning af servitut ved ekspropriation; mens erstatningsfastsattelse for tinglysning af
visse servitutter kan foretages pa standardiseret vis, fastseettes erstatning for aflysning af
servitutter udelukkende med udgangspunkt i en konkret vurdering. [Mglbeck and Flensborg,
2007, side 173] Dette geelder for rettigheder over fast ejendom i det hele taget, eftersom alle
typer rettigheder kan ophaves ved ekspropriation, hvilket folger af vejlovens § 98, stk. 2;

§98. (..)
Stk. 2. Ved ekspropriation til erhvervelse af ejendomsret bortfalder alle rettigheder
til det eksproprierede, medmindre andet bestemmes i det enkelte tilfcelde.

og ekspropriationsproceslovens § 25, stk. 1:

§ 25. Ved ekspropriation til erhvervelse af ejendomsret bortfalder alle rettigheder til
eller over det eksproprierede, medmindre andet i det enkelte tilfeelde bestemmes.

Rettigheder over fast ejendom, som bortfalder ved ekspropriation, indbefatter foruden
servitutter ogsa rettigheder som eksempelvis ejendomsret og brugsrettigheder. [Malbeck
and Flensborg, 2007, side 173] Der fastsettes og udbetales erstatning for hvert enkelte
rettighedstab, herunder pa baggrund af det oprindelige aftalegrundlag og eventuel
rettighedsbeskyttende lovgivning [Melbeck and Flensborg, 2007, side 174]. Da en bred vifte af
vidt forskellige rettigheder kan veere sikret ved servitut, kan der ligeledes vere en lang raekke
konkrete forhold at tage i betragtning ved erstatningsfastseettelse for ekspropriation af servitut.
Eksempelvis vurderes udsigtsservitutters (omhandlende hojdebegreensning) betydning for
herskende ejendom ud fra, hvor langt fra ejendommen hegjdebegraensningen gaelder og
hvilken hejde, der er den maksimalt tilladte [Mglbeck and Flensborg, 2007, side 185]. Ligeledes
vurderes servitutstiftede graverettigheder ud fra blandt andet de skonomiske tab ved ikke at
kunne feerdiggore igangvaerende gravearbejder samt retablering af gravearbejder andetsteds
[Molbeck and Flensborg, 2007, side 183].

14.2.1 Erstatningsudregning

Erstatning for paleeg eller aflysning af servitutter i forbindelse med ekspropriation beror pa
en konkret vurdering af servituttens betydning for ejendommens veerdi, jeevnfer interview
med Hanne Andersen, appendiks I. Ved undersegelse af ekspropriationspraksis forseges der
opstillet de vigtigste forhold i forbindelse med den konkrete vurdering. Paleeg eller aflysning
af servitutter har som regel permanent betydning for ejendomsveerdien i modsatning til
visse andre ekspropriationslignende indgreb som eksempelvis gravearbejder og dertilhgrende
afgrodeskader, som har midlertidig karakter. Derfor fokuseres der ikke pa erstatning for
midlertidige forhold i dette afsnit, men udelukkende pa erstatning for permanente forhold.
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Som neevnt i afsnit 14.2 er der udarbejdet retningslinjer for fastseettelse af erstatning for
ekspropriation og servitutpaleeg i forbindelse med etablering af visse anleeg pa landbrugsjord.
Sddanne retningslinjer er fastsat i landsaftalerne “El- og fiberanleeg pd landbrugsjord”
[Dansk Energi, 2016] og “Vand- og spildevandsanlceg i landbrugsjord” [Videnscenter for
Landbrug, 2012]. Gennem disse landsaftaler kan der udledes forskellige forhold, som kan
have indvirkning ved den konkrete vurdering af en servituts betydning for ejendomsvardien.
Det bemeerkes, at servitutter behandlet i landsaftalerne er af den type, som omhandler en
fysisk genstand; kaldet synbare servitutter, se afsnit 6.2. Dette er vaesentligt for forstaelsen
af ovennavnte forhold, som ikke tager udgangspunkt i usynbare servitutter (uden en
fysisk genstand), da sddanne ikke er behandlet i landsaftalerne. Derudover omhandler
landsaftalernes afsnit om servitutter kun palaeg af servitutter i forbindelse med ekspropriation,
men ikke aflysning af servitutter. Landsaftalernes behandler séledes ikke alle former for
servitutter. Hensigten med alligevel at undersege og beskrive disse i det folgende er at
generalisere de forhold, som indgdr i vurderingen af servitutter, for dermed at anskue emnet
i et bredt perspektiv og underbygge dette med konkrete afgorelser og erfaringer inden for
omradet. Forholdene er listet og forklaret i det felgende.

e Deklarationsareal
e Placering pé jordstykke

Placering i forhold til bebyggelse
Herlighedsveerdi

Deklarationsareal er storrelsen pa det areal, som servitutten deekker og dermed setter
restriktioner for. Det omfatter bade bade selve det areal, som servituttens genstand, deekker
samt omkringliggende arealer med palagte indskreenkninger i ejerens rddighed. [Dansk Energi,
2016] & [Videnscenter for Landbrug, 2012]

Placering pa jordstykke er i de to landsaftaler defineret som servituttens placering i forhold
til ejendomsskel og dyrkningsgreaenser. Servituttens betydning for ejendommen beror
eksempelvis pa, hvorvidt servitutten er placeret i fri mark eller i ejendomsskel. [Dansk Energi,
2016] & [Videnscenter for Landbrug, 2012]

Placering i forhold til bebyggelse vurderes ud fra, hvor neer eventuelle gener forbundet
med servituttens genstand (eksempelvis luftsledning) vil veere pa bebyggelsen, og i hvilken
grad servitutten vil hindre mulighederne for bygningsudvidelser. [Dansk Energi, 2016] &
[Videnscenter for Landbrug, 2012]

Herlighedsveerdikan betegnes som den positive veerdi, som et givet forhold har, eftersom at det
skaber en vis form for velbehag. Herlighedsvaerdi kan forst og fremmest pévirkes af genstanden
behandlet i en servitut, eksempelvis en luftsledning. Derudover kan herlighedsvaerdien
pévirkes af selve servituttens bestemmelser om genstanden, eksempelvis hvad angar feerdsel
og ophold pa arealer omkring genstanden eller regulering af udsigtsforhold.[Dansk Energi,
2016]
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Deklarationsareal

Ved undersogelse af afgorelser ses det, at der altid en naturlig sammenhang mellem
deklarationsarealets storrelse og den erstatning, der fastsattes for servituttinglysningen.
Erstatningen udregnes ofte som en kvadratmeterpris, hvorved erstatningsbelgbet er
afheengig af deklarationsarealets storrelse. Et eksempel herpé er afgorelsen U.1965.477,
hvor deklarationsarealet for to ret forskellige servitutter (henholdsvis demarkationsservitut
omkring arealanvendelsesrestriktioner pa landbrugsjord og luftledningsservitut omkring
hejdebegraensning) begge blev givet erstatning for hovedsageligt pa baggrund af antal berorte
hektar. [Karnov, 1965]

Ifolge Mette Nielsen fra Det Jyske Kommissariat anvender kommissariatet ikke specifikke
kvadratmeterpriser ved erstatningsfastseettelse, da dette kan pavirke den konkrete vurdering
af henholdsvis servitut og ejendom; som er en forudsetning for den enkelte lodsejers
retssikkerhed. P4 baggrund af de oparbejdet erfaringer gennem tiden, er deklarationsareal
det forhold, som bedst kan generaliseres pa baggrund af deres erfaringer. [Mette Nielsen,
Appendiks M]

Placering

Placering af en udnyttelsesbegraeensende servitut kan have stor betydning for ejendomsveerdi-
en og -vurderingen. Ved fastsettelse af erstatning for servitutpaleg kan der pa baggrund af
afgorelser udledes to forhold, hvor placeringen af en servitut kan have serlig vaerdimaessig
betydning. Disse to forhold er pavirkning af udstykningsmuligheder og udbygningsmulighe-
der, som blandt andet athaenger af byggeretten. I det folgende beskrives, hvordan servituttens
placering pa et jordstykke kan have betydning for disse forhold, hvor det er vaesentligt at
skelne mellem byggemuligheder og byggeret. Byggeretten er et begreb der omhandler ud-
regningen om hvorvidt det er muligt at udstykke et jordstykke, mens byggemuligheder er de
byggemuligheder der findes indenfor jordstykket.

Den veerdi, som en byggeret har for en ejendom, medregnes i de offentlige ejendomsvurde-
ringer ved anseettelsen af grundveerdien. I forbindelse hermed medregnes den verdi, som
udstykningsmuligheder har, da disse kan have betydning for byggeretten. Udstykningsmu-
lighederne medregnes i grundveerdien, nar grunden er over 1.400 m?, da der hermed er en
mulighed for at fortage udstykning af ejendommen [Told & Skat, 1998, side 5]. Baggrunden
herfor er bygningsreglementets kapitel 2.2.2 (BR15) med bestemmelserne om, at kommunal-
bestyrelsen ikke kan nzaegte at godkende grunde til fritliggende enfamiliehuse og sommerhuse,
nar grundsterrelsen er p4 mindst 700 m? for fritliggende enfamiliehuse og mindst 1.200 m?
for sommerhuse i sommerhusomrader. Jeevnfor bygningsreglementet fastseettes byggeretten
ud fra grundens starrelse, hvor der ses bort fra vejareal eller areal, der skal holdes ubebygget
som folge af hjorneafskeering eller byggelinjepaleg til sikring af vejanlaeg. Ved at byggeretten
medregnes i ansettelsen af grundveerdien, vil pavirkninger af denne ret veere medtaget i de of-
fentlige ejendomsvurderinger. Derfor har servitutter omkring byggeretspavirkende forhold til
sikring af vejanleeg ingen enestdende betydning for ejendomsveerdien; forholdene medregnes
i forvejen ved grundverdiansettelsen. [Told & Skat, 1998, side 5]
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P4 baggrund af afgerelser omkring erstatning for servitutpaleg med indvirkning pa
udstykningsmuligheder, kan det udledes, at en sddan pavirkning kan have stor betydning
for ejendomsveerdien. Afgorelserne U.1965.477 og U.1969.293 bevidner, hvordan pdleeg af
servitutter og placeringen af disse kan have indvirkning pa udstykningsmuligheder. Ifolge
disse to afgorelser er der givet erstatning dels for forringelsen af udstykningsmulighederne
og dels for den negative betydning, som servitutten kan have for vaerdien af en eventuel
nyudstykning. [Karnov, 1965] & [Karnov, 1969]

Pa baggrund af disse afgorelser samt det faktum, at byggeretten allerede medregnes i grund-
veerdien, findes det naturligt, at der i forbindelse med veerdianseettelse af servitutter ved de
offentlige ejendomsvurderinger ses bort fra udstykningsmuligheder som et forhold, der skal
tages i betragtning. Vurderingen af servitutters negative betydning for udstykningsmuligheder,
og dermed en eventuel salgsveerdi, bygger i hoj grad pa en forventningsveerdi. Forventnings-
veerdien kan karakteriseres som den veerdi, som forst og fremmest den fysiske planleegning
for det omrade, som pagaeldende ejendom er beliggende i, tilforer ejendommen. En sddan
forventningsveerdi er et forhold, som ved planregistret data allerede indregnes ved grund-
veerdiansattelse i de offentlige ejendomsvurderinger, og dermed er forventningsverdien for
ejendommen i forvejen en del af grundveerdiansattelsen [Paludan et al., 1997, side 92].

En servitut kan have stor betydning for, hvor meget og hvorvidt en ejendom kan bebygges og
anvendes. Som eksempel er nedenfor et uddrag fra en ekspropriationsafgerelse, U.1969.293,
som blandt andet omhandler restriktioner ifolge den palagte servitut, som begraenser
arealernes anvendelsesmuligheder:

“Skonsmcendene heefter sig ved, at ejendommen pdlaegges en tinglyst servitut om
begraenset anvendelse af et areal pd 1.200 m?, og at en hvilken som helst servitut
vil virke hcemmende pa eventuelle koberes eftersporgsel” [Karnov, 1969]

I erstatningsudmaéling for servitutpaleeg skal det konkret vurderes i hver enkelte sag,
hvilken betydning servitutten har for anvendelsen af ejendommen, eksempelvis hvad angar
byggemuligheder, og derved for ejendommens handelsveerdi [Nanna Pedersen, Appendiks L].
Folgende udsagn beskriver, hvad der bor ligge til grund for vurderingen af en servituts
betydning for anvendelsesmulighederne.

“Det almindelige udgangspunkt for afgorelse af dette sporgsmdl vil vcere, om der
ved servitutpalcegget sker nogen begrcensning i opretholdelse og vedligeholdelse af
den bestdende tingenes tilstand eller en sandsynlig fremtidig udnyttelsesmulighed.
Dersom der ikke bliver sddanne begrcensninger, sdledes at servitutpdlcegget ikke
indebcerer noget tab, der skal erstattes, ...” [KFE, 2003]
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Af udsagnet kan udledes, hvordan servitutter, der begreenser anvendelsen af ejendommen,
har en seerlig indvirkning pa en ejendommens handelsveerdi. Det er vidt forskelligt, hvor
meget servitutter kan begreense ejendommens anvendelsesmuligheder. Seerligt forringelse af
byggemuligheder ved servitutpaleeg kan have en stor indvirkning pa en ejendoms veerdi.

Visse servitutter kan i forbindelse med ekspropriation péalaegges som erstatningsfri regulering
ifolge ekspropriationspraksis. Dette er eksempelvis byggelinjer, som paleegges en ejendom
i forbindelse med ekspropriation og anlaeg af nye veje, og i visse tilfeelde ikke medregnes i
erstatningsfastsattelsen. Dermed kan det udledes, at sddanne servitutter kan have sa lille en
indvirkning pa en ejendoms anvendelse og verdi, at de ej heller har den store betydning for
en ejendomsvurderingen af berorte ejendom. [Hanne Andersen, Appendiks I]

Placeringen af servitutter pa jordstykket og i forhold til bebyggelse er naturligvis kun relevant
hvad angér indvirkning péd ejendomsvardien, nér en servitut er direkte stedfeestet pd en del af
jordstykket. For servitutter stedfeestet indirekte pa hele ejendommen eller jordstykket er dets
betydning udelukkende en konkret vurdering pa baggrund af dets indhold, som eventuelt
satter begreensninger pa anvendelse af ejendommen. I afsnit 6.3 er forskellen mellem direkte
og indirekte stedfeestelse beskrevet.

Herlighedsvaerdi

Med udgangspunkt i den tidligere naevnte definition af en herlighedsveerdi pa en ejendom
(den positive veerdi, som et givet forhold har, eftersom at det skaber en vis velbehag) kan det
veere et vanskeligt forhold at vurdere i forbindelse servitutpédleeg og dets betydning for en
ejendoms handelsveerdi.

“Herlighedsvcerdi af en ejendom er typisk relevant for ekspropriationssager, hvor
der eksproprieres til et projekt, der kan have indflydelse pid omkringliggende
ejendommes herlighedsvcerdi. Bliver man eksempelvis nabo til motorvej eller
jernbane, har man ifolge ekspropriationsprocesloven mulighed for under eller
efter ekspropriationen at forelaegge en problematik som tab af herlighedsvcerdi over
for Ekspropriationskommissionen. Dette har dog sjeeldent noget med servitutpdlaeg
at gore. I det hele taget beskceftiger Ekspropriationskommissionen sig stort set ikke
med erstatning for servitutter, der pavirker ejendommes herlighedsvcerdi.” [Mette
Nielsen, Appendiks M]

Ifolge ovenstdende udsagn er herlighedsverdien et forhold, som ofte ikke har den store
indvirkning pa ejendomsveerdi, og som sjeldent pavirkes af bestemmelserne i en pélagt
servitut. Der vil dog kunne findes tilfeelde, hvor servitutpaleeg pavirker herlighedsveerdien af
ejendommen ved eksempelvis at begreense anvendelsesmulighederne af rekreative arealer.
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Veardiansaettelse af servitutter ved ekspropriation

Ekspropriation og erstatningsudmaling for servitutpaleeg bor optimalt set veere et udtryk
for den veerdinedgang, servitutten medforer ejendommen. [Hanne Andersen, Appendiks I].
Betydningen af dette ma veere at vurderingensprincipperne og de forhold der indgar, ogsa
vil veere relevante i forbindelse med vurdering af servitutters betydning for ejendommens
handelsveerdi.

Det er dog meget vigtigt at adskille erstatningen der gives for paleegningen af servitutten
og erstatningen for selve anlaegsetablering ved pageeldende ekspropriation, da det kun er
erstatning for selve servitutten, der er relevant til brug af en vurdering af veerdien, som
servitutten repraesenterer. Dette viser ogsa at vurderingen af den palagte servitut kan veere
en sver balancegang, hvor man skal veere meget opmaerksom p3, at veerdianseettelsen
udelukkende omhandler servitutten og ikke anlaegget der etableres pa ejendommen.

“Men nar erstatning fastscettes for ekspropriationsindgreb er det sjeeldent
servitutpdlcegget, der nedbringer ejendomsvcerdien markant og betales erstatning
for, men derimod selve forringelsen i arealanvendelsen” [Hanne Andersen,
Appendiks I].

Ved vurdering er servitutters betydning for ejendomsveerdien, er der ogsa balancegangen
mellem servitutters regulering og anden arealanvendelsesregulering, der allerede er
medregnes i grundveerdiansettelsen. Her er der tale om servitutters pdavirkning af
udstykningsmuligheder, som har med henholdsvis byggeretten og forventningsveerdi. Derfor
vil der, ved en verdinedseettelse via servituttens veerdi, veere en dobbelt nedsaetning og
dermed ikke afspejle den reelle handelsveerdi.

Der er naturligvis forskel pa hvilke forhold der er betydende for ejendomsveerdien alt efter
hvilken servitutkategori, der er tale om. Her kan veere forskel pa veegtningen mellem de enkelte
forhold, og om der er forhold, der ikke er relevante. Placeringen af servitutter er et forhold, der
kun er relevant ved servitutter der er direkte stedfastet, mens det ikke er relevant for indirekte
stedfeestede servitutter, beskrevet neermere i afsnit 6.3.

Pé baggrund af ekspropriationspraksis og afgerelser kan der udledes tre overordnede forhold
en konkret vurdering af servitutters betydning for ejendomsveerdi bygger pa:

e Deklarationsareal
¢ Anvendelsesrestriktioner

- Placering pa jordstykke
- Placering i forhold til eksisterende bygninger

* Herlighedsveerdi
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Deklarationsareal er det mest generaliserbare forhold, som udelukkende baserer sig pa
storrelsen af arealet, som servitutten daekker. Deklarationsarealet er hele det areal hvor
servituttens bestemmelser er gaeldende. Ifolge ekspropriationspraksis kan det ses, at en
kvadratmeterpris var en normal metode til erstatningsfastsattelse, idet man gangede prisen
med storrelsens pa deklarationsarealet. Dette er dog i dag ikke den gangse metode til
fastleeggelse af erstatning i forhold til deklarationsareal, da det kan pavirke den konkrete
vurdering af deklerationsarealet af servitutten set i forhold til ejendommen.

Anvendelsesrestriktioner kan have stor betydning for en ejendomshandelsveerdi, og er dermed
et vigtigt forhold i forbindelse med at finde frem til den reelle veerdipavirkning, en servitut
har pd en ejendom. Det kan udledes at enhver servitut om begraenset anvendelse af et
areal vil virke heemmende pa eventuelle koberes efterspargsel og dermed handelsveerdien.
Placeringen af anvendelsesrestriktionerne pa en ejendom kan veere meget relevant, hvis
servitutten er direkte stedfeestet pa en del af et jordstykke. Restriktioner i servitutter,
kan have vidt forskellig betydning for ejendomsveerdien alt efter, hvor de er placeret pa
ejendommen. Hvis placeringen af servitutten er stort set beliggende i skel, ma betydningen for
arealanvendelsen veere mindre end hvis servitutten er placeret midt hen over ejendommen og
pavirker eventuelle udbygningsmuligheder og andre vigtige udnyttelsesforhold. Eksisterende
bygninger vil ofte haenge sammen eventuelle udbygningsmuligheder, og derfor kan deres
placering i forhold til servitutten veere et vigtigt forhold, ved vurderingen af servituttens
betydning for ejendomsveerdien.

Herlighedsvcerdi er et forhold sjeldent er relevant, i forhold til at veerdianseette servitutter
pa virkning af en ejendom, i forbindelse med ekspropriation. Men det er samtidig et forhold,
som kan have stor indflydelse pa handelsveerdien. Derfor er det et meget vigtigt forhold at
have i mente ved en vurdering af servitutten pavirkning af ejendomsveerdien.

14.3 Opsummering

Formadlet med dette kapitel var at undersoge, hvordan servitutters betydning for ejendomsveer-
dien vurderes, og hvilke forhold der generelt set har betydning ved vurderingen. P4 baggrund
af kapitlet kan det konkluderes, at veerdiansattelse af servitutter ved tvangsauktion sker ved
en pkonomisk fordeling, mens vurdering af servitutters betydning ved ekspropriation sker pa
baggrund af en konkret vurdering.

Ved tvangsauktioner er det yderest sjeeldent, at man har stdet med tilfeelde med alternativt
oprdb omhandlende servitutter, grundet deres typiske placering nederst i Tingbogens
prioritetsraekkefolge. Dette har den betydning, at der ikke er opbygget en vurderingspraksis,
hvorfor man laegger sig op ad en fordelingsnegle, som ikke viser den helt korrekte veerdi,
servitutten besidder.

Inden for ekspropriationspraksis har man derimod stor erfaring med veerdiansettelse af
servitutter. Denne veerdiansattelse beror altid p& en konkret vurdering, hvorved man altid
forseger at finde frem til den veerdipavirkning en servitut har for den konkrete ejendom. Den
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konkrete vurdering er et udtryk for, hvordan alle servitutter har nogle unikke forhold, som kan
pévirke en ejendomsveerdi i forskellig skala og pa forskellige mader. Ekspropriationspraksis
er den bedste mulighed for at udlede de forhold der generelt set har betydning ved
veerdianseettelse af servitutter, omend mulighederne herfor er begreensede. P4 baggrund
af afgorelser og erfaringsopsamlinger fra noglepersoner kunne der dog udledes de forhold
som generelt set indgdr i overvejelserne om verdianseettelse af servitutter i forbindelse med
ekspropriation.

Overordnet set vil veerdianseettelsen af servitutter bero pd tre hovedforhold, som er
Deklarationsareal, Anvendelsesrestriktioner og Herlighedsvcerdi, indeholdende forskellig
betydning alt efter i hvor hej grad de er geeldende for den enkelte ejendom.
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Principmodel

I dette kapitel beskrives projektgruppens principmodel, som har til formal at medtage
servitutters betydning for veerdien af fast ejendom i de offentlige ejendomsvurderinger. Modellen
er udarbejdet pa baggrund af alt foregdende projektarbejde, hvorigennem der er opndet
forstaelse for servitutters betydning for ejendommen samt mulighederne for at implementere
denne betydning i de offentlige ejendomsvurderinger. Forst er der opstillet systemkriterier for
modellen; derncest er modellen udarbejdet med udgangspunkt i disse.

15.1 Systemkrav til model

I dette afsnit beskrives de systemkrav, der er opstillet for principmodellen forud for
udarbejdelsen af denne. Systemkravene er folgende:

» Skal indgd i SKAT’s automatiske ejendomsvurderingssystem
 Skal ikke medtage servitutter, der er registreret i andre registre end Tingbogen
» Skal ikke medtage servitutter, der ifolge vurderingsloven ikke bor vurderes

Skal skelne mellem forskellige servitutkategoriers forskellige betydning
Skal skelne mellem forskellige forhold med forskellig betydning inden for hver

servitutkategori

Skal ophere med at medtage servitutter, der aflyses

Eftersom det nye ejendomsvurderingssystem, se kapitel 7, er et automatiseret vurderingssy-
stem med maskinelle beregninger ud fra store mangder data, findes det kun hensigtsmaessigt
at lade principmodellen muliggere lignende automatiserede beregninger af servitutters be-
tydning for ejendomsvurderingen.

Visse rettigheder tinglyst som servitut er samtidig registreret i andre registre end Tingbogen, og
bor kun medtages én gang pr. vurderede ejendom ved den automatiserede vurdering i det nye
ejendomsvurderingssystem, som anvender data fra flere registre. Dette geelder eksempelvis
de tinglyste byplanvedtaegter og lokalplaner (i 2009 stoppede man med at tinglyse disse),
som i forvejen medtages i ejendomsvurderingen pé grund af registreringen i planregistret
[Paludan et al., 1997, side 92], og derfor ikke bor medtages pa baggrund af tinglysningen.
Omvendt bor rettigheder ikke ses bort fra, blot fordi de er registreret i et andet register end
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Tingbogen, safremt ejendomsvurderingssystemet ikke anvender data herfra; eksempelvis
er arealfredninger registreret i Det Centrale Fredningsregister [Danmarks Miljgportal, 2017],
men opnar retsvirkning ved tinglysning - som dermed har betydning for ejendomsvaerdien.

Ifelge vurderingsloven har visse servitutter ikke betydning for ejendomsveerdien, se kapitel 7.
Principmodellen skal derfor give anmelder af en servitut dels en beskrivelse af, i hvilke tilfeelde
servitutter ikke har betydning, og dels muligheden for at vurdere, om pageldende servitut
dermed skal angives som veerende af betydning for ejendommen.

Der arbejdes med en antagelse om, at der overordnet er forskel mellem, hvor stor betydning
forskellige kategorier af servitutter kan have for veerdien og vurderingen af bererte ejendom.
Eksempelvis kan en servitut have stor betydning sammenlignet med andre servitutter inden
for samme kategori, men samtidig have lille betydning sammenlignet med servitutter inden
for helt andre kategorier. Dette forhold skal tages hejde for i principmodellen, idet der
anvendes forskellige skalaer for servitutters betydning inden for hver kategori.

Inden for de forskellige servitutkategorier er der forskel pd, hvilke forhold der ofte har
indvirkning p4, hvilken betydning den enkelte servitut har for veerdien og vurderingen af den
berorte ejendom. Eksempelvis er rettigheder til at foretage gravearbejder ofte relevante for
ledningsservitutter, mens maksimalt tilladte hejde af bevoksning ofte er et relevant forhold i
udsigtsservitutter. I principmodellen bor der saledes skelnes mellem sadanne forhold inden
for den enkelte servitutkategori, sd den enkelte servitut kan vurderes pa en skala.

15.2 Udvikling af model

I denne sektion beskrives modellen. Den er udarbejdet i tre versioner, som hver iseer
medtager elementer, som er vurderet relevant at medtage. Dermed kan Version 2 ses som en
videreudvikling af Version 1, og Version 3 som en videreudvikling af Version 2.

Modellen tager udgangspunkt i de trin, som man i det nuvaerende tingslysningssystem
skal igennem ved tinglysning af en servitut. I appendiks C ses en gennemgang af de trin,
som ikke kreever CPR-nummer og/eller samtykke fra ejeren af den pageeldende ejendom.
Med udgangspunkt i dette veelges de punkter, som er antaget som de vigtigste i forhold til
udarbejdelse af principmodellen; de ses pad nedenstdende liste. P& e-TLs trejde trin vaelges der
servitutkategori, hvorefter man pa det fjerde trin skal krydse af, hvis servitutten har betydning
for ejendommens veerdi.

Trin 3: Valg af servitutkategori samt upload af bilag
Trin 4: Afkrydsning af "Betydning for ejendomsvaerdien”

Trin 6: Valg af eventuelle ekstra pataleberettigede
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Et udgangspunkt for modellen er, at denne afkrydsning ikke er tilstreekkelig til at vurdere
en servituts betydning for ejendomsverdien. Dette udgangspunkt star i kontrast til
Skatteministeriets opfattelse jeevnfor mail, som der blev opleest dele af under samtale med
Bent Jensen, se appendiks H.

Modellen skal ses som en udbygning af trin 3, eller som et nyt trin mellem trin 3 og trin 4.
Tanken bag dette er, at modellen s&endrer afkrydsning af, om servitutten har betydning eller ej,
til en aftkrydsning af, hvilken betydning servitutten har; en graduering.

Der tages i den videre modeludvikling udgangspunkt i felgende antagelse: alle servitutter
har betydning for ejendomsvcerdien.

Herskende ejendomme

Sidelpbende med implementering af modellens foresldede eendringer i tinglysningssystemet,
ville det veere hensigtsmaessigt at oprette en funktion, der giver mulighed for at se pa en
ejendoms tingbogsattest, hvilke servitutter ejendommen er herskende i forhold til. Dette
vil dels kunne tilleegge ejendommen en veerdi i forhold til ejendomsvurderingen (oftest
tilsvarende den tjenende ejendoms veerdinedgang), og dels er det blot en forbedring af
tingbogsattestens ejendomsoplysninger. Hvis man i det nuveerende tinglysningssystem vil
have en korrekt liste over, hvorvidt en ejendom er herskende i forhold til servitutter, ma
man i princippet gennemga alle servitutter, der findes. I praksis vil man undersoge de
omkringliggende ejendomme, men dette vil ikke nodvendigyvis veere tilstraekkeligt.

15.2.1 Version 1 - Udbygning af det eksisterende tinglysningssystem

Den forste version af modellen er tiltaenkt at tage udgangspunkt i en manuel vurdering
af servitutters betydning. Dette valg er foretaget ud fra en betragtning om, at en
afkrydsning af, om en servitut har betydning eller ej, ikke er fyldestgorende i forhold til
ejendomsveardianseettelsen, hvorfor der er udteenkt en mulighed for en mere preecis vurdering.
Dette stemmer godt overens med den almindelige praksis ved eksempelvis ekspropriation,
hvor der altid skal foretages konkret vurdering.

Modellen er teenkt implementeret i den del af tinglysningssystemet, som kommer lige efter
det trin, hvor servituttens kategori(er) vaelges. Efter dette trin er det tilteenkt, at der skal veere
et nyt trin eller en udbygning af det eksisterende trin et mellemtrin, hvor der skal foretages en
vurdering pa en skala fra 0 til 5 omkring servituttens betydning for ejendommen. Her skal der
teenkes negativ betydning, da servitutter tinglyses pa den tjenende ejendom. Ud over skalaen
skal der tilfgjes en info-knap, der giver mulighed for at leese specifikt omkring, hvordan
netop den/de valgte servitutkategori(er) kan pavirke ejendomsverdien. I den nedenstdende
oplistning, hvor de forskellige skalatrin ses, er valgt udtrykket “betydning” frem for “veerdi”.
Tanken bag dette er, at en servitutanmelder vil kunne vurdere en servituts betydning for
ejendommen og anvendelsen af denne, men i mindre grad vil kunne omregne betydningen til
et pengebelgb; dette vil skulle foretages af SKAT.
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Servitut

Nedenfor skal du vaelge tVDC og eventuel overskrift for den servitut, som gnskes tinglyst. En servitut kan indeholde flere typer med tilhgrende overskriftes /tckslc Du skal angive, om servitutten skal stcc'acstcst\c
geografisk afgraenset del a Hvis utten kan skal der vaere udarbejdet Kortmater iale, der tydeligt viser s Det kan f.eks. vaere placeringen af ei
brend. Du skal tillige angive eventuelle oplysninger om forrang for offentligretlige servitutter samt oplysning om, hvorvidt kommunalbestyrelsens samtykke er ned endig for lng\ysn ngew Efterfolgende vil du blive bedt

om at angive, hvem af de tinglyste ejere, der skal vaere omfattet af servitutten. Du skal herefter angive, hvilke tinglyste haftelser og servitutter der resp samt angivi de og registrere
naermere indhold. Afslutningsvis vil du f& mulighed for at af

Tinglysning af servitut Trin 3 af 15
Vis oversigt
(Florrige << | (N)mste >>
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Parkering @

Figur 15.1. Visualisering af Version 1

Skalaen fra 0-5 skal forstas saledes:

* 0 = Privatretlig servitut

1 =lav til ingen betydning
2 = semi-lav betydning

3 = mellem betydning

4 = semi-hgj betydning

5 = hoj betydning

Gradueringen 1-5 er valgt ud fra overvejelser omkring, at der skal vere et passende antal

muligheder, uden at det bliver uoverskueligt. Der kan argumenteres for, at flere skalatrin i

skalaen ville kunne medfere en mere pracis vurdering, men samtidigt ville gore det mere

omstaendigt at foretage vurderingen. Modsat er tre skalatrin vurderet at veere for fa, og ved fire

skalatrin mangler en naturlig midte, hvorfor fem er valgt som det antal, der er arbejdet videre

med. Det sidste skalatrin, 0, er valgt at repraesentere de privatretlige servitutter, som forklares

nedenfor.

Da antagelsen fra starten var, at alle servitutter har betydning for ejendomsveerdien, kreever

skalatrinnet 0 ekstra forklaring. Denne er, at rent privatretlige servitutter ikke skal medtages i

de offentlige ejendomsvurderinger, hvorfor 0’et er relevant. Hvis der er tale om en privatretlig

servitut af offentligretlig karakter, eller en offentligretlig servitut, skal den medtages.
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I forhold til gradueringen 1-5 er det relevant at have for gje, at de forskellige servitutkategorier
skal have forskellige kriterier for betydningen for ejendomsverdien, da de forskellige
kategorier ofte medforer forskellige gener/ulemper for den tjenende ejendom. Hermed forstas,
at de forskellige kategorier har forskellige kriterier for, hvorvidt de her hgj eller lav betydning.
Vurderingen af servituttens betydning ville med visse fordele kunne foretages af en fagperson
med viden omkring regulering og anvendelse af fast ejendom, eksempelvis en landinspektor.
Vurderingen af servituttens gkonomiske betydning i kroner/ore ville skulle foretages af SKAT.

Info-boksen vil skulle indeholde en rzekke relevante informationer, som vil kunne give
servitutanmelder et tilstreekkeligt grundlag for at kunne lave et estimat af servituttens
betydning for ejendommen.

Privatretlig eller offentligretlig

Der skelnes mellem to forskellige typer servitutter, de privatretlige og de offentligretlige.
Ved de offentlige ejendomsvurderinger skal der ifglge vurderingsloven ikke tages hojde for
privatretlige servitutter, hvorimod de offentligretlige skal medtages. I den forbindelse er det
dog vigtigt at huske p4, at der er tre forhold, som kan give en privatretlig servitut offentligretlig
karakter, som dermed skal medtages:

1. Servitutten har offentlig myndighed som pataleberettiget
2. Servitutten har bade en herskende og tjenende ejendom
3. Servitutten har stort antal pataleberettigede

Opfylder den privatretlige servitut en eller flere af disse kriterier, skal den vurderes pa lige fod
med en offentligretlig servitut i forhold til betydningen for ejendommens veerdi.

0-5

At opstille nojagtige kriterier for, hvorndr en servitut tilherer hvilken kategori, er en
kompliceret opgave. Kun kategori 0 er selvsigende, da den kraever, at servitutten er privatretlig
og samtidig ikke har offentligretlig karakter. For alle andre servitutter skal der foretages en
konkret vurdering ud fra forskellige forhold (se kapitel 14 og kapitel 16). Her er det tenkt,
at kategori 1 gar fra lav til ingen betydning, som skal forstds som servitutter der kun har
ringe eller ingen betydning for ejendommen. Kategorien skal ses i kontrast til kategori 5, hvor
servitutten naesten fuldsteendig fratager ejeren mulighederne for at udnytte sin ejendom.

Den preecise vurdering af de fem skalatrin skal uddybes i forhold til de forskellige
servitutkategorier, da det antages, at de skal vurderes forskelligt atheengig af kategorien.
I denne forbindelse skal der udarbejdes en kategori-specifik vejledning til at guide
servitutanmelderen igennem vurderingen.
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Info-boksen

Selve info-boksen skal indeholde en simpel forklaring til, hvordan en vurdering af
betydningen skal foretages. Pa figur 15.2 ses visualiseringen af infoboksen i forbindelse med
kategoriudveelgelsen, og under den ses et forslag til, hvad denne info-boks kan indeholde.
Ud over den generelle information som ses, skal der veere kategori-specifikke informationer,
sdledes at vurderingen bliver foretaget s korrekt som muligt.

Har servitutten betydning?
Ved vurdering af en servituts betydning for ejendomsveerdien, skal der forst tages stilling til,
om servitutten er en privatretlig servitut, som per definition har betydning 0. Hvis servitutten
opfylder et eller flere af folgende tre kriterier, har den offentligretlig karakter, og skal vurderes:
1. Servitutten har offentlig myndighed som pataleberettiget
2. Servitutten har bade en herskende og tjenende ejendom
3. Servitutten har stort antal pataleberettigede
Offentligretlige servitutter skal altid vurderes.
Hvilken betydning har servitutten?
1. Lav-ingen betydning:
... Lav eller ingen betydning for ejerens anvendelse af ejendommen
. Semi-lav betydning

\S)

cee XXXX
. Mellem betydning

w

... Moderat betydning for ejerens anvendelse af ejendommen
. Semi-hgj betydning

N

vee XXXX

. Hoj betydning
... Store indskreenkninger i ejerens mulighed for og ret til at anvende ogleller rade over
sin ejendom

o

Info-boksen kan i sagens natur ikke st alene, hvorfor der ogsa skal udarbejdes en mere
fyldestgorende vejledning, saledes at det er muligt at foretage en nejagtig vurdering af
servituttens betydning. Her teenkes seerligt pa de forskellige servitutkategoriers forskellige
betydning for ejendommen. Der er i projektet udarbejdet et udkast til en del af denne
vejledning, som kan ses i kapitel 16.
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Tinglysning af servitut Trin 3 af 15
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Figur 15.2. Visualisering af Model 1 med info-boksen &ben. Der mangler en udtoning af “baggrunden”
som i det eksisterende tinglysningssystem, hvilket ses af figur C.11.

Udfordringer
Modellens Version 1 er forbundet med en raekke udfordringer, som der skal tages hensyn til.

Kun nye servitutter vurderes: Modellen benyttes kun i forbindelse med tinglysning af nye
servitutter, hvorfor de eksisterende servitutter vil befinde sigi en grdzone hvad angar vurdering
af deres betydning for ejendommen.

En mulighed for at impdekomme denne problemstilling er at foretage en praeklusion, som
det er gjort i Sverige, se afsnit 11.4. Praeklusion indebeerer, at der bestemmes en skaeringsdato,
og servitutter eldre end denne dato aflyses, safremt den pataleberettigede ikke gor sin ret
geldende inden en fastsat dato. Efter en praklusion vil de servitutter, der ikke er aflyst,
kunne gentinglyses. En fordel forbundet hermed er, at nye GML-filer vil skulle oprettes til
den obligatoriske stedfaestelse, og datakvaliteten hermed vil blive forbedret, eftersom mange
@ldre servitutter er ungjagtigt stedfaestet. Den skonomiske byrde forbundet med en eventuel
gentinglysning vil skulle beeres af rettighedshaveren.

En anden mulighed vil veere en komplet gennemgang og gentinglysning af alle servitutter,
men dette ville medfore en betydelig ekonomisk byrde, som der naeppe er nogen der onsker
at patage sig. Som udgangspunkt vil det veere rettighedshaveren, der skal betale for at f&
gentinglyst sin servitut og dermed gjort sin ret geeldende. Men et interessant perspektiv er,
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at dele af denne betaling kunne afholdes af ejerne af de tjenende ejendomme, da disse pa
sigt ville opné den finansielle fordel i form af servituttens medtagelse i ejendomsvurderingen
og dermed den formindskede ejendomsskat. Dette er dog kun en tanke, da omkostningerne
forbundet med gentinglysning nemt kan overstige gevinsten derved.

Videre er der mulighed for at foretage en kombination af de to muligheder; med praeklusion
efterfulgt at komplet gentinglysning af de tilbageveerende servitutter. At gentinglyse alle
servitutter efter en praeklusion vil fortsat medfere en skonomisk byrde, som dog vil veere
mindre end ved gentinglysning af alle servitutter.

Vurderingen foretages manuelt: 1 modellens Version 1 er der lagt op til, at der skal laves en
manuel vurdering, hvilket ligesom i det nuveaerende tinglysningssystem er en opgave, der vil
tilfalde servitutanmelderen. Dette giver visse udfordringer i det perspektiv, at det optimale
er en komplet automatisering af medtagelsen af servitutter i ejendomsvurderingen. P4 den
anden side vil denne manuelle vurdering veere med til at bevare det nuveerende system
med individuel vurdering. Den manuelle vurdering kan medfore en hoj nojagtighed men lav
preecision (en veaegtning fra person til person), mens en automatisk vurdering kan give en
hgj praecision, men maske med mindre nejagtighed (identisk veegtning, men potentielt med
fejlbehaeftede beregninger tilknyttet).

OIOIO©)

High Accuracy Low Accuracy High Accuracy Low Accuracy
High Precision High Precision Low Precision Low Precision

Figur 15.3. Forskellen pa preecision (precision) og nejagtighed (accuracy). Illustration fra http:
//www.inliant.com

Flere ejendomme: En udfordring ved modellens mulighed for at vurdere servituttens
betydning er, at mange servitutter tinglyses pa flere forskellige ejendomme. Dette kan
gore vurderingsopgaven i modellens Version 1 tidskreevende, da man reelt vil skulle lave
den manuelle vurdering for alle de bererte ejendomme. Dette stemmer godt overens med
princippet om, at alle servitutter skal vurderes ud fra deres konkrete betydning for den
enkelte ejendom. Men det er et stort stykke arbejde, hvis samme servitut skal lyses pa flere
ejendomme.
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Opsummering

Principmodellens Version 1 er teenkt som en udbygning af det nuveerende system, sdledes
at man kan bygge ovenpé et kendt system. Systemet giver stadig servitutanmelderen en stor
meaengde “magt” i den forstand, at det er anmelderen, der skal tage stilling til den pageldende
servituts betydning for ejendomsveerdien. Dette udger en vis problemstilling, omend ikke
anderledes end i det nuveerende tinglysningssystem. En opfordring i denne forbindelse kunne
derfor veere at oprette en klageinstans for personer som mener, at en servitut er blevet forkert
vurderet; hvad end deres tilhorsforhold til servitutten er.

Som beskrevet er modellens Version 1 teenkt som en videreudvikling af det nuveerende
tinglysningssystem. Men eftersom modellen vil medfere ekstra manuelt arbejde, vil der stadig
veere et vist udviklingsarbejde forbundet med implementering af modellen. Udfordringer i
forhold til henholdsvis aldre servitutter og vurdering af samme servitut pa flere ejendomme vil
der ogsa skulle tages stilling til. Dog vil indferelsen af vurdering af en servituts betydning pa en
skala medfore, at det vil veere muligt for SKAT at opstille beregninger, der muligger udregninger
af servitutters pkonomiske betydning for ejendommen pa baggrund af servitutanmelderens
vurdering, hvilket ville kunne lette SKAT’s arbejde.

15.2.2 Version 2 - Implementering af GML-filerne

Version 2 af modellen er taenkt som en videreudvikling, hvorfor funktioner fra Version 1
medtages. I Version 2 inkluderes den geografiske data i form af GML-filerne. Som det fremgar
pa figur 15.5 er der tilfpjet endnu en ny knap, figur 15.4.

N | N

Figur 15.4. Globus-knappen som ses pa figur 15.5. Ikoner fra Colourbox.

Denne nye knap giver mulighed for at vise et kortudsnit over ejendommen, hvor servitutten
der tinglyses ligeledes er visualiseret pa baggrund af GML-filerne, se figur 15.5. Dette vil kraeve,
at GML-filen skal uploades for dette trin. Funktionen vil dermed forst kunne implementeres
efter det nuveerende trin 3, hvor GML-filerne uploades som bilag. Videre er det nadvendigt, at
disse bilag bliver direkte anvendelige, og ikke blot lander i en “bilagsbank”.
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Figur 15.5. Visualisering af Version 2 med kortviseren aben. Det skal bemaerkes, at kortet er en grov
skitse, da der er tale om en prototype.

Formalet med at vise servituttens udstrekning pa et kort er, at det dermed vil gore det
nemmere for anmelderen at vurdere servituttens betydning for ejendommen.

I forbindelse med Version 2 vil info-boksen skulle @&ndres, da brugen af kortviseren ville skulle
forklares. Da vurderingsprincipperne forbliver de samme som i Version 1, vil det veere oplagt
at henvise til samme vejledning omkring vurdering af servitutter, som henvises til i denne
version.

I Version 2 stiger kravene til data. Specielt i forhold til brugen af relative og absolutte
koordinater i forbindelse med udarbejdelse af GML-filer, hvilket er beskrevet naermere i
afsnit 6.3. Det nuveerende matrikelkort er i hoj grad korrigeret, sdledes at det passer med de
gamle maleblade, hvorfor man taler om relative koordinater. Dette giver udfordringer i en
tid, hvor GNSS-madlinger (og dermed “rd” maledata - de absolutte koordinater som tilsvarer
virkeligheden) er den primere metode til stedfeestelse af servitutter. Det er derfor mindre
optimalt, at man sa efterfolgende tilpasser pageldende maling og stedfestelse, sa den passer
med det billede, som matcher med det gamle matrikelkort og de relative koordinater.

For implementering af GML-filerne som vurderingsgrundlag, vil det veere relevant at tage
stilling til, hvorvidt man skal forseette med det nuveerende stedfaestelsesprincip, som i mange
tilfeelde er baseret pa relative koordinater, eller om man skal overga til at bruge de absolutte
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koordinater. For at kunne overga til anvendelse af de absolutte koordinater vil det kraeve, at
matriklen korrigeres i forhold til disse. Tingbogen vil ligeledes skulle have en masse GML-
filer korrigeret. En anden mulighed for kortvisning ved servituttinglysning vil vere, at der
vises ortofoto, som i modsatning til matrikelkortet ikke er baseret pa relative koordinater,
men pa absolutte. Dette vil kunne gore det tydeligt for anmelderen, hvor pa ejendommen
servitutten preecist er placeret. Herudover vil en overgang til absolutte koordinater pa sigt
skabe bedre ejendomsdata, hvilket igen kan veere med til at gore vurderingerne af servitutter
mere korrekte.

15.2.3 Version 3 - Fuld automatisering

Modellens Version 3 er teenkt som en komplet automatisering af vurderingen af servitutters
betydning. Version 3 bygger videre pa de principper, som de to foregdende versioner anvender.

AL WNVTBU

Figur 15.6. Del af prototype-skitse til modellens Version 3. Tegningen ses i sit fulde format i
appendiks E.

I Version 3 skal tinglysningssystemet som naevnt selvsteendigt kunne foretage en vurdering og
vaegtning af en servituts betydning for den pageldende ejendom. P4 idé-niveau er denne den
mest spaendende version, men i praksis er den yderst kompliceret, da der er utallige forhold,
som spiller ind ved servitutvurdering og skal kunne vegtes i forhold til hinanden.

I forhold til Version 3 teenkes i komplekse datainfrastrukturer, hvor store maengder data skaber
grundlaget for vurderingerne. Modellen er interessant i forhold til at skabe komplekse digitale
systemer, der kan foretage vurderinger pa aflige sé stor nejagtighed som en servitutanmelders
manuelle vurdering; bare foretaget af en computer.
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Tanker omkring Version 3

En forudseetning for implementering af Version 3 er et yderst kompliceret digitalt system, da
implementeringen vil kraeve vurdering af alle de forskellige parametre, som en servitut reelt
kan péfore en ejendom. Den mere enkle vurdering af, hvorvidt servitutten skal tages med eller
ej, burde veere teettere pa at kunne implementeres. Dette skyldes, at denne vurdering beror pa
servitutforhold, som der i forvejen indgives oplysninger omkring ved den digitale tinglysning.

15.3 Vurdering i forhold til systemkrav
Modellen, som er opstillet, skal vurderes i forhold til de krav, som er opsati 15.1:

Skal indgd i SKAT’s automatiske ejendomsvurderingssystem

Skal ikke medtage servitutter, der er registreret i andre registre end Tingbogen
Skal ikke medtage servitutter, der ifplge vurderingsloven ikke bar vurderes
Skal skelne mellem forskellige servitutkategoriers forskellige betydning

e LN

Skal skelne mellem forskellige forhold med forskellig betydning inden for hver
servitutkategori
6. Skal ophere med at medtage servitutter, der aflyses

Krav 1 medferer, at der skal ske en udveksling af data fra tinglysningsretten og til SKAT. Hvis
det skal veere fuldt automatiseret, kreeves den trejde version af modellen. Reelt set vil alle tre
versioner kunne indgé i en automatisk vurdering, men de to forste versioner er baseret pa
manuelt arbejde ved digital tinglysning, som senere kan indgd i ejendomsvurderingen. For at
det kan indga i et automatiseret system, vil det kraeve, at SKAT opstiller en beregningsmodel
til dette.

Krav 2 vil medfore, at tinglysningssystemet skal kunne laese og forstd data fra andre registre;
eksempelvis plansystemet og dets lokalplaner, som ikke skal medregnes som servitutter,
der skal vurderes. I Version 1 og Version 2 kraeves, at personen, der foretager gradueringen
af servituttens betydning, har en stor kendskab til andre registre med ejendoms- og
rettighedsdata, hvorfor det skal fremga tydeligt af vejledningen, at det er tilfeeldet.

Krav 3 tager udgangspunkt i opdelingen af servitutter i privatretlige, privatretlige med offentlig
karakter og offentligretlige servitutter. Dette er i principmodellens Version 1 og Version 2
teenkt som et stykke manuelt arbejde i forbindelse med vurderingen af servituttens betydning
for ejendomsveerdien. I modellens Version 3 er det tenkt, at denne stillingtagen foregar
automatisk.

Krav 4 og 5 er komplicerede storrelser, da der vil skulle opstilles naermest utallige variable, som
systemet skal vurdere pa. Disse systemkrav herer kun til den fuldt automatiserede Version
3. I Version 1 og Version 2 er der lagt op til, at denne vurdering foretages at et menneske,
hvorfor det antages, at den individuelle vurdering er forudsetningen for dette stykke arbejde.
Kravet medferer, at SKAT skal lave nogle beregningsmodeller, sd vurderingen af en servituts
betydning kan omregnes til en konkret vaerdi, som servitutten har for ejendommen.
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Krav 6 er et grundkrav. Nar ejendomsvurderingerne opdateres, vil ejendomsvurderingssyste-
met pa ny hente oplysninger fra tinglysningssystemet, hvorfor aflyste servitutter ikke leengere
vurderes, mens nye servitutter til gengeeld medregnes i ejendomsvurderingerne.

15.4 Landinspektoarens rolle

Gennem hele modeludviklingen fremkommer der en central problemstilling; dén, at
menigmand selv kan (og skal) vurdere servituttens betydning for ejendomsveerdien. Ejeren
af en ejendom vil derfor potentielt kunne pavirke anmelderen til at vurdere servitutten som
veerende af storre betydning for ejendommen, end den reelt er.

I forbindelse med dette er det relevant at overveje at indfere en “specialist-kontrol” af
betydningen. Eksempelvis kunne en landinspektor, der som bekendt har forstand pa
arealanvendelse og rettigheder, foretage den endelige vurdering af servituttens betydning
med et neutralt udgangspunkt, som det ligeledes kendes fra de matrikuleere sager, hvor
landinspektoren optreeder upartisk som skellets repreesentant.

I denne forbindelse vil det ogsa veere muligt at specialuddanne folk til at varetage denne
opgave, enten som en form for “betydnings-vurderingsmeend” eller som en kontrol- og
klageinstans, saledes at data bliver kontrolleret.

15.5 Perspektivering i forhold til SKAT

En problemstilling, der er fremkommet sent i projektperioden, er den, at SKAT overhovedet
ikke modtager oplysninger om, hvorvidt servitutten har betydning for ejendomsverdien, hvor-
for atkrydsningsboksen pa trin 4 er overflodig; i hvert fald i det omfang, at Tinglysningsretten
ikke kommunikerer den videre til SKAT (denne oplysning er et postulat fra Trine Randlev,
jeevnfer appendiks N). Dette star i kontrast til den tidligere oplaeste mail fra Skatteministeriet,
som mente, at den nuvaerende afkrydsningboks var tilstraekkelig.

Dette problem lgses ikke ved at indfore et mere kompliceret system, som modellen vil gore.
Men ved at implementere en mere nojagtig vurdering af servitutters betydning jeevnfor
principmodellen, kan der skabes et bedre grundlag for medtagelse af servitutter i de offentlige
ejendomsvurderinger. Dette skal forstés i den forstand, at servitutters betydning i hojere grad
end tidligere er vurderet i forvejen (i forbindelse med tinglysning), ndr SKAT skal vurdere den
konkrete skonomiske betydning i kroner/ore for ejendommen.

For at principmodellen i det hele taget kan benyttes af SKAT, vil det dog kraeve, at
oplysningerne omkring servitutternes betydning automatisk overfores til SKAT’s systemer, sa
SKAT vil veere i stand til at anvende oplysningerne ved fastsattelse af ejendomsveerdien.
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Vejledning

I dette kapitel er udarbejdet en vejledning til vurdering af servitutters betydning for
ejendomsvcerdien. Vejledningen er udarbejdet pa baggrund af al viden og empiri omkring
veerdianscettelse af servitutter og vurdering af deres betydning for ejendomsvcerdien.
Vejledningen skal ses som en vigtig del af den principmodel til vurdering af servitutter, som
projektgruppen har udarbejdet, se afsnit 15.2. Ligesom principmodellen er vejledningen
dermed et produkt, som med fordel vil kunne implementeres i det nuveerende digitale
tinglysningssystem, sd servitutanmelderen vil kunne foretage en vurdering af servituttens
betydning for ejendomsvcerdien.

Da vejledningen er udarbejdet pa baggrund af den indsamlede viden og empiri omkring
servitutters betydning for ejendomsvaerdien, og samtidig har til formal at overskueliggore
emnet og praesentere det pa en forstdelig made, er der indimellem gjort brug af generelle
antagelser. Disse er udledt pa baggrund af projektets analyser, uden dog at veere fuldstendigt
almengyldige og deekkende for enhver servitut. Antagelserne har til formal sa vidt muligt at
generalisere et emne, som netop drejer sig om konkrete tilfeelde; de enkelte servitutter. For
at gore vejledningens generaliserede behandling af emnet anvendelig, er der i vejledningen
beskrevet en raekke konkrete eksempler pd, hvordan servitutter kan have betydning for
ejendomsveerdien. Ogsa disse eksempler er udledt af projektgruppen pd baggrund af
analyserne foretaget forud for udarbejdelsen af vejledningen.

Blandt projektgruppens antagelser er dén, at hver af tinglysningssystemets syv servitutka-
tegorier burde have sit eget kapitel i vejledningen. Under hensyntagen til projektgruppens
ressourcer er det dog prioriteret kun at udarbejde et kapitel for en af kategorierne, “Tekni-
ske Anlaeg”. Denne er kategorien, som projektgruppen har opndet det storste kendskab til,
hvad angar veerdiansettelse og betydning for ejendomsverdien. Derudover kan der gives en
hel del konkrete eksempler pd, hvordan servitutter tilherende denne kategori kan regulere
anvendelsen af fast ejendom.

I princippet har alle servitutter betydning for ejendomsverdien, men i henhold til
vurderingslovens § 10 er der visse servitutter, som ikke medtages ved de offentlige
ejendomsvurderinger, og dermed ikke har betydning for disse. I vejledningen skal begrebet
“betydning” derfor fortsas i forhold til ejendomsvurderingen, og ikke ejendomsvaerdien.
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16.1 Vejledning i vurdering af servitutter

Dette er en vejledning i vurdering af servitutters betydning for veerdien og vurderingen af
fast ejendom. Ved digital tinglysning af en servitut pa en ejendom skal det angives, hvilken
betydning servitutten har for efendommen. Formalet med denne vejledning er at give et
indblik i, hvordan man ved tinglysning kan vurdere servituttens betydning. Fed kursiv er
markeret sdledes for at fremhaeve de vigtigste forhold.

En servituts betydning for en ejendom beror altid pd en konkret vurdering. Dette er
en hovedregel, som ikke kan afviges fra. I tilleeg til hovedreglen gaelder det folgende
forhold (beskrevet i Eksempel 1): Servitutter kan have forskellig betydning for forskellige
ejendomme, selvom servitutterne indeholder de samme bestemmelser.

Eksempel 1

Pa en reekke ejendomme ud til en offentlig vej er der tinglyst en servitut med
bestemmelser om, at der ikke ma opfores bebyggelse inden for en afstand pa ti
meter fra vejen. Pa én af ejendommene har servitutten storre betydning, da kun
denne del af ejendommen ikke i forvejen er berort af bebyggelsesforbud efter anden
lovgivning. Pd en anden ejendom har servitutten mindre betydning, da der lovligt
kan opfores bebyggelse alle andre steder pd ejendommen.

Selvom servitutters betydning er en konkret vurdering, findes nogle generelle forhold, som
skal tages hensyn til ved vurderingen. Disse ses af punkterne nedenfor, og er behandlet i hvert
sit kapitel.

Vejledningen er inddelt i felgende dele:

» Offentligretlige og privatretlige servitutter - Hvorndr har en servitut betydning?
(afsnit 16.1.1)

* Relevante forhold - Hvilken betydning kan en servitut have? (afsnit 16.1.2)

* Servitutkategorier - Hvilken betydning har den konkrete servitut? (afsnit 16.1.3)

16.1.1 Offentligretlige og privatretlige servitutter
- Har servitutten betydning?

En servitut er enten offentligretlig eller privatretlig. En offentligretlig servitut tinglyses pa en
eller flere ejendomme efter beslutning fra en myndighed. Myndigheden skal have hjemmel
i lovgivningen til at tinglyse servitutten, og bliver pataleberettiget i forhold til servitutten.
En privatretlig servitut tinglyses ved aftale, og kan bade have privatpersoner, myndigheder
eller andre parter som pataleberettiget. Den pétaleberettigede til en servitut er den part, som
besidder den rettighed over en ejendom, som servitutten omhandler.
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Alle offentligretlige servitutter har betydning. Privatretlige servitutter har betydning, hvis de
har offentligretlig karakter. Hvorvidt en privatretlig servitut har offentligretlig karakter beror
pé, om den opfylder ét eller flere af folgende tre kriterier:

1. Servitutten har bdde herskende og tjenende ejendom
2. Servitutten har offentlig myndighed som pdtaleberettiget
3. Servitutten har et stort antal pdtaleberettigede

En herskende ejendom er en ejendom, som besidder den rettighed, som er sikret med
servitutten. Har en servitut en herskende ejendom, er ejeren af ejendommen servituttens
pataleberettigede.

En privatretlig servitut med en offentlig myndighed som péataleberettiget (2. punkt) har
offentligretlig karakter, hvis myndigheden optreeder som offentlig myndighed, og ikke som
privat aftalepartner, se Eksempel 2 nedenfor.

Eksempel 2

En privatretlig servitut, som giver en kommune ret til at tilbagekobe en ejendom
til en bestemt pris efter et bestemt antal ar, har ikke offentligretlig karakter, hvis
kommunen optreeder som privat aftalepartner. Kommunen vil eksempelvis optrce-
de som privat aftalepartner, hvis servitutten er tinglyst med investeringsmecessige
formal. Er servitutten tinglyst med eksempelvis byplanmcessige formdl, vil kom-
munen optrcede som offentlig myndighed, da servitutten er led i kommunens
opgavevaretagelse som myndighed.

Om en servitut har et stort antal pataleberettigede (3. punkt) er en konkret vurdering for den
enkelte servitut. Et bestemt antal pataleberettigede kan veere stort i visse tilfeelde og lille i
andre tilfeelde jeevnfor Eksempel 3 nedenfor. Det afgarende er, hvor gode mulighederne er for
at aflyse servitutten, hvilket kreever pataleberettigedes samtykke.

Eksempel 3

En spejderklub med 20 medlemmer har efter aftale med en lodsejer fiet
tinglyst en servitut om feerdsels- og opholdsret i lodsejerens private skov. Som
forudscetning for lodsejerens samtykke til tinglysningen er der blevet indarbejdet
visse bestemmelser i servitutten omkring feerdselsforbud forbi ejendommens
boligbebyggelse, feerdselsforbud i jagtscesonen m.v. Pa baggrund af spejderklubbens
fredsommelige anvendelse af skoven samt servitutbestemmelsernes krav dertil
kan de 20 medlemmer vurderes som et mindre antal pdtaleberettigede. Havde
servitutten tilhort en mountainbike-klub, og samtidig ikke indeholdt de ncevnte
feerdselskrav, kunne 20 medlemmer af denne klub vurderes som et stort antal
pdtaleberettigede.
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16.1.2 Relevante forhold
- Huvilken betydning har servitutten?

Indtil videre har denne vejledning beskrevet folgende forhold omkring servitutters betydning
for ejendomsvurderingen:

*  Offentligretlige servitutter Har betydning
* Privatretlige servitutter med offentligretlig karakter =~ Har betydning
* Privatretlige servitutter uden offentligretlig karakter ~Har ikke betydning

Hvis en servitut har betydning jeevnfer disse forhold, skal det efterfolgende vurderes, hvilken
betydning servitutten har. Denne vurdering skal ske ud fra folgende tre forhold:

1. Deklarationsareal
2. Anvendelsesrestriktioner
3. Herlighedsvcerdi

For alle tre forhold gaelder folgende: En servituts betydning for vurderingen af en ejendom
er uafheengig af den betydning, som en eventuel servitutgenstand har. En servitutgenstand
er en fysisk genstand, som servitutten omhandler. Den betydning, som denne har for en
ejendom, ma ikke forveksles med selve servituttens betydning, se Eksempel 4 nedenfor.

Eksempel 4

En telefonledning er blevet lagt ned i jorden hen over en ejendom. I tilknytning til
ledningen er en transformer etableret pa et greesareal pa ejendommen. Desuden er
der tinglyst en servitut omhandlende ledningen og transformeren, som derved begge
er servituttens genstand. Transformeren har en fysisk betydning for ejendommen,
fordi den er i vejen for feerdsel og ophold pa greesarealet, og fordi den har en
skcemmende virkning.

Denne betydning ma ikke forveksles med den retslige betydning, som servitutten
har. Servitutten indeholder blandt andet forbud mod gravearbejde ncer ledningen
og transformeren. Disse restriktioner begreenser anvendelsen og veerdien samt
vurderingen af ejendommen pd en helt anden mdade, end transformeren gor;
retsligt, men ikke fysisk. Derfor er det udelukkende selve servituttens betydning for
ejendommen, der skal vurderes ved tinglysning af servitutten.

I det folgende beskrives hvert af de tre ovennaevnte forhold i hvert sit afsnit.
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Deklarationsareal

Alle servitutter geelder for et bestemt areal, kaldet deklarationsarealet. Nogle gelder for hele
ejendommen, nogle for enkelte jordstykker (matrikelnumre) pa ejendommen og nogle for
et bestemt areal, se figur 16.1 nedenfor. Deklarationsarealet har indvirkning pa servituttens
betydning for ejendommen.

Figur 16.1. Servitut pa henholdsvis helt jordstykke og del af et jordstykke. Kvadraterne
angiver en ejendom. Sorte stiplede linjer angiver jordstykkerne, og rade stiplede
linjer angiver deklarationsarealet.

Arealets betydning afthanger ikke kun af storrelsen, men ogsé af, om det gaelder for et helt
jordstykke eller en del af et jordstykke. Servitutter geeldende for et helt jordstykke har ofte
mindre restriktive bestemmelser end servitutter gaeldende for en del heraf. Jo mere restriktive
servitutbestemmelserne er, des vigtigere kan det veere, at de kun geelder for et begraenset areal.
Servituttens betydning kan derfor ikke fuldsteendig seettes lig med dets deklarationsareal.
Dette er vigtigt at tage hensyn til ved vurdering af servituttens betydning for ejendommen, se
Eksempel 5 nedenfor.

Eksempel 5

Dette eksempel tager udgangspunkt i figur 16.1 ovenfor. Pd ejendommen til venstre
er tinglyst en servitut om jagtret. Servitutten geelder for et helt jordstykke, og udgor et
storre areal. Pa ejendommen til hojre er tinglyst en servitut om underjordisk ledning
og vedligeholdelse af denne. Servitutten geelder kun for det areal, der omgiver
ledningen. Selvom jagtretsservitutten udgor et storre areal end ledningsservitutten,
har ledningsservitutten storre betydning for ejendommen, fordi den indeholder
strengere restriktioner om anvendelsen af arealet.
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Servitutter, der kun gelder for en del af et jordstykke, kan vaere angivet pa mange forskellige
madader pa det rids/kort, som oftest vedlaegges ved tinglysningen. Deklarationsarealet kan vere
formet preecist efter, hvilket og hvor stort et areal, som servitutten geelder for, se figur 16.2
nedenfor. Dette er med til at muliggore en konkret vurdering af servituttens betydning for

ejendommen.

Figur 16.2. Servitut med henholdsvis mindre og storre areal. Kvadraterne angiver en
ejendom. Grd stiplede linje angiver en el-ledning, og rade stiplede linjer angiver
arealet pa ledningens servitut.

Anvendelsesrestriktioner

En servituts anvendelsesrestriktioner kan have betydning for flere af ejendommens
bestanddele. Betydningen skal vurderes ud fra en samlet vurdering af, hvor pa ejendommen
servitutten er placeret i forhold til de enkelte bestanddele, sdsom:

Skel til naboejendom
Vej pa ejendom
Mark, skov og so
Rekreativt omrade
Bebyggelse

G e

En servitut kan veere placeret uden betydning for visse af ejendommens bestanddele og
samtidig med betydning for andre bestanddele. Dette er beskrevet med figur 16.3 nedenfor
og de dertilhorende eksempler nedenunder.
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Figur 16.3. Servitut med anvendelsesrestriktioner af henholdsvis mindre og storre
betydning. Kvadraterne angiver en ejendom. Gra stiplet linje angiver en
underjordisk el-ledning, og rode stiplede linjer angiver deklarationsarealet
pa ledningens servitut.

Eksempel 6

Dette eksempel tager udgangspunkt i ejendommen til venstre pa figur 16.3 ovenfor.
Servitutten, som indeholder bestemmelser omkring en el-ledning, har mindre
betydning for ejendommen. Dette skyldes, at ledningen er placeret under mark,
som henligger ubrugt og tilvokset. Derfor har servituttens anvendelsesrestriktioner
og bestemmelser om el-selskabets ret til at grave mindre betydning.

Eksempel 7

Dette eksempel tager udgangspunkt i ejendommen til hajre pa figur 16.3 ovenfor.
Servitutten, som indeholder bestemmelser omkring en el-ledning, har storre
betydning for ejendommen. Dette skyldes, at ledningens placering har betydning
for anvendelsen af flere af ejendommens bestanddele; stuehus, treebevoksning og so.
Bebyggelse i tilknytning til stuehuset md ikke opfores inden for deklarationsarealet.
Ligeledes md treebevoksningen ikke tilplantes inden for deklarationsarealet, og
soen mad ikke udvides. P4 marken pd den anden side af vejen i forhold til stuehuset
mad der ikke plojes ned til en vis dybde. Servitutten har betydning for flere af
ejendommens bestanddele, og har alt i alt storre betydning for vurderingen af
ejendommen.

Herlighedsvaerdi

En servitut kan have betydning for herlighedsvcerdien af en ejendom. Herlighedsverdi er
et vidt begreb, som vurderes subjektivt. Det er vidt, fordi det kan veere knyttet til mange
forskellige fysiske forhold, blandt andet fast ejendom. Det vurderes subjektivt, fordi det
er forskelligt fra person til person, hvad der kan opfattes som “herligt”. Generelt set er
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herlighedsveerdi noget, som for de fleste mennesker vil kunne skabe en vis form for velbehag,

se Eksempel 8 nedenfor.

Eksempel 8
En ejendoms ncerhed til skov og udsigt ud over havet er forhold, som ofte skaber

velbehag og dermed opfattes som herlighedsvcerdier. Havudsigt opfattes ofte som

noget smukt, og neerhed til skov opfattes ofte som vigtig for friluftslivet. For nogle

menneskers vedkommende kan blcesten fra havet og fugleflojt fra skoven dog genere

i en grad, som nedbringer opfattelsen af herlighedsvcerdi.

Da herlighedsveerdi er tilknyttet fysiske forhold som eksempelvis skov og hav, er det sjeldent,

at servitutter har betydning for en ejendoms herlighedsverdi. Der kan dog veere visse tilfaelde

som eksempelvis dem, der er beskrevet i Eksempel 9 nedenfor.

Eksempel 9
En luftledning er fort hen over en ejendom, og der er tinglyst en servitut

derom. Ifolge servitutten geelder inden for en bestemt afstand fra ledningen, at

treebevoksning skal veere beskaret i en vis hojde, og at jagt med haglgevcer ikke

ma foretages. Servitutten har betydning for ejendommens herlighedsvcerdi, da

beskcering af treceerne medforer storre stoj- og lys-gener fra ncerliggende vej, og da

forbud mod hagljagt forringer jagtmulighederne pad ejendommen.

16.1.3 Servitutkategorier

Huilken betydning har den konkrete servitut?

En servitut horer til én eller flere servitutkategorier. Ved digital tinglysning af en servitut skal

mindst én af kategorierne valges. Det er i denne forbindelse, at servituttens betydning for

ejendommen skal vurderes. Der skal foretages én vurdering pr. servitutkategori.

Nar de relevante forhold (beskrevet i afsnit 16.1.2) tages hensyn til ved vurdering af en servitut,

er det vigtigt at veere opmaerksom p4, at disse forhold kan have forskellig betydning inden for

de forskellige servitutkategorier. Eksempelvis vil en ejendoms herlighedsveerdi typisk berores

mere af servitutter om arealanvendelses-restriktioner end servitutter om tilbagekebsret.

Enhver servitut vurderes pa folgende skala fra 0 til 5:

G &~ W N = O

privatretlig servitut
lav til ingen betydning
semi-lav betydning
mellem betydning
semi-hej betydning
hej betydning

120



16.1. Vejledning i vurdering af servitutter Aalborg Universitet

Punktet 0 repraesenterer privatretlige servitutter. Disse har ikke betydning for ejendomsvurde-
ringen. Punkterne 1 - 5 repraesenterer offentligretlige servitutter og privatretlige servitutter
med offentligretlig karakter. Disse har reelt set altid betydning for ejendomsvurderingen. Nar
“ingen betydning” alligevel er repraesenteret under punktet 1 skyldes det, at servitutter kan
have en betydning der er sa lav, at den reelt er ubetydelig.

Hver servitutkategori horer under én af folgende overkategorier:

* Arealanvendelse

* Bebyggelse

* Brugs- og lejeforhold
* Feerdsel

* Kob/salg

e Tekniske anleg

e Andet

Disse behandles i hvert sit kapitel, hvor det beskrives, hvilke forhold der kan have betydning
for ejendommen.

Tekniske anlaeg

Overkategorien “Tekniske anleeg” omfatter folgende servitutkategorier:

* Aflob: ledninger og tekniske anlaeg

* El: ledninger og tekniske anlaeg

* Gas: ledninger og tekniske anlaeg

* Telefon-/kommunikation: ledninger og tekniske anleeg
* Vand: ledninger og tekniske anlaeg

e Varme: ledninger og tekniske anleg

* Andet

Til hvert af de syv kategorier horer ogsa fysiske genstande, som maétte hore med det tekniske
anleaeg. I det folgende beskrives nogle konkrete forhold, som servitutter om tekniske anlaeg
kan indeholde bestemmelser omkring. Nar det vurderes, hvilken betydning en servitut
inden for overkategorien “Tekniske Anlaeg” har for ejendommen, skal disse konkrete forhold
sammenholdes med de generelle forhold vedregrende alle servitutkategorier, se afsnit 16.1.2.
De konkrete forhold er angivet med kursiv skrift. Visse forhold vedrerer kun underjordiske
ledninger; visse kun luftledninger.

En servitut kan indeholde bestemmelser omkring feerdselsforhold, der sikrer adgang til
ledningen pé hele dens straekning, sd den kan vedligeholdes, repareres og eventuelt flyttes.
Sddanne bestemmelser sikrer almindeligvis, at det er muligt og uproblematisk dels at feerdes
hen til ledningen og dels at feerdes inden for deklarationsarealet.
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Der kan vere bestemmelser om, at der ikke ma foretages bestemte aktiviteter inden for
deklarationsarealet, badde af sikkerhedsmeessige hensyn og af hensyn til ledningen. For
underjordiske ledninger kan der veere tale om plojning, gravearbejder og borearbejder. For
luftledninger kan der veere tale om treefeeldning, feerdsel med hoje genstande og jagt med
haglgevcer !

Der kan veere forbud imod etablering af permanente fysiske genstande, der dels kan forhindre
adgang til ledningen og dels kan beskadige den. Blandt andet kan naevnes beplantning
og opforelse af bebyggelse. Servitutter om underjordiske ledninger kan indeholde forbud
imod beplantning med bestemte planter, som udvikler rodder i en vis dybde. Servitutter om
luftledninger kan indeholde bestemmelser om pligt til at holde treeer beskaret i en bestemt
hojde, sa de ikke kommer i karambolage med ledningerne.

IRestriktioner omkring jagt med haglgeveer er et forholdsvist specifikt eksempel pa servitutters betydning
for en ejendom. Ligesom de andre eksempler pa konkrete servitutrestriktioner i dette afsnit er dette et teenkt
eksempel, hvis formal er at understotte forstéelsen for servitutters betydning.
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Konklusion

I gennem projektets hovedanalyse er der sogt svar pd den i kapitel 10 opstillede
problemformulering, samt dennes undersporgsmal, som lyder saledes:

Hvordan kan servitutters betydning for ejendomsveerdien inddrages i de offentlige ejen-
domsvurderinger?

* Huilke erfaringer fra Sverige kan benyttes?

* Hvordan hdndteres og veerdianscettes servitutter i andre sammenhcenge?

* Hvordan kan der opstilles en model, som muliggor denne inddragelse i ejendomsvur-
deringerne?

At man siden 1100-tallet har kendt til tinglysning, og siden 1800-tallet servitutter, kan siges at
underbygge deres vigtighed. Servitutterne har i kraft af deres begreensning i en ejers raiden
over sin ejendom en indflydelse p& ejendommens verdi.

I forbindelse med de offentlige ejendomsvurderinger er gaelder det generelle princip, at den
enkelte ejendomsvurdering skal baseres pa ejendommens verdi i handel og vandel. Hvis
dette skal betragtes som veerende brugbart, vil alle forhold, der kan medfere veerdiforogelse
eller -forringelse, skulle vurderes, hvorfor servitutter bor medtages.

At servitutter er vigtige i forhold til veerdien fremgéar ogsa af vurderingslovens § 10, som
indebeerer, at der ved de offentlige ejendomsvurderinger skal tages hensyn til rettigheder og
byrder af offentligretlig karakter. At privatretlige servitutter ikke medregnes giver mening i den
forstand, at man, safremt disse skulle medregnes, ville kunne stifte aftaler, der ville medfere
en lavere vurdering og dermed beskatning, og sa aflyse disse umiddelbart for ejendomssalg
for at heeve ejendomsverdien.

Der findes i dag ikke en klar praksis for, hvordan man skaber sammenhang mellem servitutter
betydning for fast ejendom og de offentlige ejendomsvurderinger, hvilket fremgdr af de mange
forskellige holdninger fremkommet i projektperioden. Her teenkes pa forskellige postulater
som ‘alle servitutter har betydning for ejendomsvcerdien”, ‘Afkrydningsboksen er tilstreekkelig
til at kunne vurdere servituttens betydning” og “der sker ingen udveksling af oplysninger
omkring afkrydsningsboksen mellem Tinglysningsretten og SKAT”. Dette viser en situation,
hvor der ikke er klare retningslinjer.
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Afkrydningsboksen til vurdering af servituttens betydning for ejendomsvaerdien er en del af
Lov nr. 60 fra januar 2017, sdledes at der fremadrettet tages stilling til servituttens betydning
for ejendommen i forbindelse med tinglysningen. Men grundet, at en servitut altid har en
betydning for handelsvardien, kan en sddan afkrydsningsboks kun afgere, hvorvidt en servitut
skal medtages i ejendomsvurderingen eller ej pa baggrund af servituttens karakter. Men
afkrydsningsboksen giver ingen mulighed for at afgere, hvor stor en betydning den enkelte
servitut har for ejendomsveerdien.

Stillingtagen til en servituts betydning for ejendommens veerdi via et enkelt aftkrydsningsfelt
anses ikke som veerende tilstraekkelig, nar det ogsa tages i betragtning, hvordan servitutter
vurderes i andre situationer; eksempelvis ekspropriation og alternativ oprab ved tvangsaktion.
Her beror servitutters betydning altid pd en konkret vurdering, hvilket sikrer, at der altid tages
hejde for servituttens betydning for den enkelte ejendom. For at servitutter kan indga i et
automatisk ejendomsvurderingssystem, anses det ikke som tilstraekkeligt med en afkrydsning
af, hvorvidt en servitut har betydning eller ej.

Det skal ogsd bemeerkes, at det danske tinglysningssystem har en lang reekke gamle servitutter,
som reelt har mistet deres betydning, eksempelvis fordi at rettighedshaverne ikke kender
til rettigheden, eller fordi ejendommen ikke eksisterer leengere. Dette er et problem, som
der ligeledes kan tages hdnd om, eksempelvis ved at foretage en praeklusion, ligesom det er
gjort i Sverige. Preeklusion er en oprydning af @ldre og uaktuelle servitutter i pdgeldende
register, hvilket kan medfere en mindre vurderingsopgave for vurderingsmyndigheden, nér
servitutters betydning for ejendomsvaerdien skal vurderes.

En mulig lesning er at implementere en vurdering af servitutters betydning i Tingbogen,
som det er foresldet i principmodellen. En sadan lesning vil medfere, at informationerne
omkring servituttens betydning kan overfores til SKAT, som selv ville kunne opstille de
nedvendige beregninger til at justere ejendomsskatten til i forhold til den negjagtige vurdering
af pageeldende servitut. Modellen tager udgangspunkt i antagelsen omkring, at “alle servitutter
har betydning”, hvilket stér i kontrast til det nuveerende tinglysningssystem, hvor det skal
angives, om servitutten har betydning eller ej

Som opsummering, sd er principmodellen opstillet som et muligt bindeled mellem
tinglysningssystemet og ejendomsvurderingssystemet, saledes at fagfolk kan foretage en
mere negjagtig vurdering af servituttens betydning, end det er tilfeeldet i dag. Inden modellen
skal tages i brug, vil en praeklusion som den, svenskerne har foretaget, veere pa sin plads.
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Udvikling af en principmodel vil kun veere det forste step imod en fuldsteendig inddragelse
af servitutter i de offentlige ejendomsvurderinger. Dertil vil en klar kobling mellem
principmodellens skalavurderingen og den skonomiske betydning dette har for ejendommen,
skulle opseettes. Dette vil kraeve en vurdering, af hvor stor en betydning en servitut kan have
for den samlede ejendomsveerdi, i samspil med alle de andre faktorer og forhold, der indgér i
hele ejendomsvurderingssystemet. Veerdiansettelse af servitutters betydning for en ejendom
er i det naerveerende projekt ikke bergrt, men projektet kommer med et udgangspunkt til en
sddan vurdering i form af principmodellen.

Dermed vil principmodellen ikke fuldsteendig lose problemstillingen mellem servitutter og
en fuldsteendig inddragelse i ejendomsvurderingssystemet. Men principmodellen vil kunne
skabe et grundlag for at en sé vigtig del af betydningen for ejendomsveaerdien, som servitutter
har, ogsa som en naturlig del medtages i de offentlige ejendomsvurderinger.

Principmodellen vil kraeve tilpasning for at kunne spille sammen med SKAT’s vurderings-
system. Modellen vil selvfalgelig skulle underga en storre mangde tests, for et system kan
udvikles feerdigt. Gennem sddanne tests vil der kunne vise sig uhensigtsmaessigheder, eksem-
pelvis at skalainddelingen i fem kategorier ikke er deekkende nok i praksis.

Gennem vores undersogelser af vurdering af servitutter igennem praksis, har det vist sig
som en storre udfordring at generalisere en sddan vurdering. Dette er begrundet af de vidt
forskellige rettigheder, som kan vere sikret ved servitut. Denne forskel betyder, at det kun er
de generelle forhold, der er brugbare i forbindelse med vurdering af servitutters betydning for
ejendommen.

Igennem vejledningen er disse forhold beskrevet pd baggrund af ekspropriationspraksis
omhandlende vurdering af servitutters betydning for en ejendoms handelsveerdi. En sadan
vejledning vil selvfglgelig kunne gavnes af flere praktiske erfaringer, hvormed den skaber
en endnu storre sikkerhed for den konkrete vurdering. Disse erfaringer vil skulle komme
fra personer, der gennem arbejde med emnet vil inddrage serlige forhold, som kan have
betydning, men som vores generelle vejledning pa nuvaerende tidspunkt ikke tager hejde
for. Vejledningen i kapitel 16 indeholder et enkelt afsnit omkring, hvordan en specifik
servitutkategori kan vurderes at have betydning for ejendomsveaerdien. Men dette kan vise sig
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ikke at veere uddybende nok, hvorved en overvejelse om, hvorvidt det vil veere nodvendigt
med en konkret vejledning helt ned pa et niveau vedrerende underkategorierne af servitutter,
se afsnit 12.2, kan veere relevante.

Forslag til ny vurderingslov

Den 3. maj 2017 blev der fremsat lovforslag nr. L 211 Forslag til Ejendomsvurderingsloven,
indeholdende et forslag til hvordan grundlaget til de nye offentlige ejendomsvurderinger skal
udferes pa baggrund af.

Da dette afsnit udelukkende bygger pa et lovforslag, og dermed ikke en geeldende lov, er dette
til trods for dets relevans for projektemnet, valgt at holde uden for selve projektet.

Vurderingsprincip

Principmodellen, der gennem projektet er udarbejdet, arbejder ud fra at servitutter har
betydning for handelsveerdien for en ejendom. Grunden til dette er vurderingsprincippet
i den gaeldende vurderingslov, der gar ud pa at vurderingen skal foretages pa grundlag af
veerdien i handel og vandel. Dette princip er i forslaget til en ny vurderingslov omskrevet, sa
detistedetlyderi§ 15:

§ 15. Ved vurderingen af en ejendom anscettes den forventelige kontantveerdi i fri
handel for en ejendom af den pageeldende kategori under hensyn til alder, storrelse,
beliggenhed og ovrige karakteristika, jf. dog §$ 28-33. Vurderingen kan afvige fra
en faktisk konstateret handelspris for den pageeldende ejendom.

Den nuveerende formulering om vaerdien i handel og vandel, er vurderet ikke at veere praktisk
mulig at konstatere, grundet dette ville kraeve en verdiansattelse af samtlige ejendomme, i
princippet ned til sidste krone. I stedet er det foresldet at vurderingsmyndigheden i stedet skal
ansatte den forventelige kontantverdi i fri handel for en ejendom af den pdgaeldende kategori
under hensyn til alder, starrelse, beliggenhed og evrige karakteristika. Dette vurderingsprincip
ligger meget teet op ad det nuveerende, men den bibringer ikke samme sproglige associationer
om preacision af vurderingerne. [Lovforslag nr. L 211, 2017, side 94]

I udtrykket en “forventelig kontantveerdi i fri handel” ligger, at der er tale om et salg pa
armslengdevilkdr mellem en villig keber og en villig selger efter passende markedsforing,
hvor begge parter har handlet kyndigt, fornuftigt og uden tvang. Men der vil altid vere et
spend mellem det belob en i gvrigt fornuftig keber og en fornuftig seelger vil kunne medes,
ndr der er taget hojde for individuelle praeferencer og behov m.v. [Lovforslag nr. L 211, 2017,
side 94]

Med dette spaend i en ejendomshandel, vil en vurdering af ejendommen i “handel og
vandel” ikke kunne fastszettes uden at vaere “forkert”. Derfor arbejdes der i lovforslaget med
hensigten om at administrere det foreslaet vurderingsprincip pa en méde, hvor et speend pa
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plus/minus 20 % for en ejendomsvurdering i forhold til en konstateret salgspris i fri handel pa
vurderingstidspunktet kan anvendes i det nye vurderingssystem. [Lovforslag nr. L 211, 2017,
side 95]

Servitutters rolle i forslag til vurderingslov

Hvordan servitutter kan inddrages i en ejendomsvurdering kan ses ud fra selve lovteksten. I
den geeldende vurderingslov er servitutter behandleti § 10, som lyder:

§ 10. Ved anscettelsen af ejendomsvcerdien skal der tages hensyn til de til den faste
ejendom (grund og bygninger m.v.) knyttede rettigheder og byrder af offentligretlig
karakter.

Stk. 2. Fremdeles skal der tages hensyn til privatretlige servitutter, der er pdlagt
en ejendom til fordel for anden ejendom, savel ved vurderingen af den herskende
som af den tjenende ejendom. I ovrigt bortses der fra rettigheder og forpligtelser af
privatretlig karakter, jf. dog herved § 11.

Ved den forsldet vurderingslov kan servitutters indvirkning péa en ejendomsvurdering, ses i
henhold til to paragraffer, § 15 stk. 3 0og § 18:

§ 15 Stk. 3. Der tages ved vurderingen alene hensyn til tinglyste servitutter af
privatretlig karakter i det omfang, at en servitut er palagt en ejendom til fordel for
en anden ejendom, og disse ikke har samme ejer. Der tages ikke hensyn til private
foreningsvedteegter m.v.

§ 18. Grundveerdien anscettes pd grundlag af den anvendelse og den udnyttelse, der
er mulig efter forskrifter udstedt i medfor af planlovgivningen eller anden offentlig
regulering, jf. dog § 20.

I forhold til § 18 skal servitutters indvirkning pa ansettelse af grundveerdien ses under begreb
“anden offentlig regulering”. Hele udtrykket “forskrifter udstedt i medfer af planlovgivningen
eller anden offentlig regulering” skal forstds bredt. Det omfatter saledes lokalplaner,
kommuneplanrammer, byplanvedtaegter, landzonetilladelser, strandbeskyttelseslinjer efter
naturbeskyttelsesloven og enhver anden form for offentlige forskrifter, som regulerer, om en
grundejer kan opfere byggeri pa sin grund, og hvad der i givet fald kan opferes. [Lovforslag nr.
L 211, 2017, side 98]

Ved at offentlig planleegning i visse sammenhange ogsd kan komme til udtryk i form af
servitutter, tinglyst pa de enkelte ejendomme, horer servitutter ogsd under begrebet “anden
offentlig regulering”. Offentlig planlaegning via servitutter kan eksempelvis veere fastleeggelse
af byggelinjer eller andre begreensninger pa byggeriets omfang og placering. [Lovforslag nr. L
211, 2017, side 99]
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§ 15 stk. 3 er dog stort set en videreforelse af § 10 stk. 2 fra den geeldende lov, hvorved
der alene tages hensyn til servitutter af privatretlig karakter i det omfang, at en servitut er
palagt en ejendom til fordel for en anden ejendom, hvilket passer med det ene af kriterierne
for at en privatretlig servitut tager offentligretlig karakter. Dette stemmer overens med den
gaeldende vurderingsordning, hvor det ikke er muligt at nedbringe sin vurdering og dermed
sin skattebetaling ved at tinglyse vaerdipavirkende servitutter, som ejeren selv vil kunne aflyse
igen, nar dette matte vaere onskeligt. Det vil heller ikke vaere muligt for en grundejerforening,
en ejerlejlighedsforening eller anden privat sammenslutning at nedbringe vurderingen
ved gennem egne vedtaegtsbestemmelser at fastseette veerdipavirkende restriktioner. Via
sddanne restriktioner vil foreningen gennem en vedteegtsaendring selv kunne ophave igen.
Det er uden betydning, om der er tale om lokale ejerforeninger m.v. eller landsdekkende
sammenslutninger af ejendomsejere. [Lovforslag nr. L. 211, 2017, side 96]

Dog er der i forslaget indsat, at hvis de to ejendomme har samme ejer, medtages den
privatretlig servitut ikke. “Hvis en person eksempelvis ejer en landbrugsejendom og et
tilstodende parcelhus, vil den pageeldende hermed ikke kunne nedbringe sin vurdering af
parcelhuset ved at tinglyse en rettighed til fordel for landbrugsejendommen.” [Lovforslag nr. L
211, 2017, side 96]

Servitutter i ejendomsvurderingen

Ved ejendomsvurdering skal der tages hensyn til alle gvrige forhold, som ma antages at vaere
af veesentlig betydning for den forventelige kontantveerdi. [Lovforslag nr. L 211, 2017, side 56]

“Et eksempel pa et forhold, der ma antages at veere af veesentlig betydning for den

forventelige kontaktveerdi i fri handel for en ejerbolig, er tinglyste servitutter. Der
skal saledes efter lovforslaget ogsa i fremtiden tages hensyn til rettigheder og byrder
af offentligretlig karakter samt privatretlige servitutter, der er pdlagt en ejendom til
fordel for en anden, ndar der skal foretages ejendomsvcerdianscettelse.” [Lovforslag
nr. L 211, 2017, side 56]

I lovforslaget vurderes det, at hvis vurderingsmyndigheden af engen drift, for de offentlige
ejendomsvurderinger, skal bekendtgore sig med alle servitutter for alle ejendomme i
Danmark, vil det veere uhyre ressourcekraevende og nappe heller praktisk muligt, da
vurderingsmyndigheden manuelt skal gennemga Tingbogen for samtlige ejendomme, for
hermed at klarleegge indholdet af hver enkelt servitutt og dens eventuelle betydning for
vurderingen. [Lovforslag nr. L. 211, 2017, side 56]

For at impdekomme denne problemstilling indgar i lovforslaget, at vurderingsarbejdet beror
p4, at ejendomsejeren selv paberdber sig, at der pd ejendommen er tinglyst veerdipavirkende
servitutter, i det omfang vurderingsmyndigheden ikke har kendskab til dem. Dermed
vil vurderingsmyndigheden ikke uden serlig &rsag veere forpligtet til selv at undersoge
alle servitutter og andre konkrete forhold, der eventuelt vil veere veerdipavirkende, for en
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vurderingen foretages. Men hvis ejendomsejeren paberdber sig at der findes servitutter som
er veerdipdvirkende, er vurderingsmyndigheden forpligtet til at tage stilling til betydningen af
servitutter. [Lovforslag nr. L 211, 2017, side 56]

Grundet dette skal ejendomsejerne, forud for vurdering, have at vide at vurderingen mé
forventes foretaget uden hensyntagen til konkrete veerdipavirkende forhold, herunder veer-
dipavirkende servitutter, da de ikke indgar, hvis borgerne ikke selv henleder opmarksomhed
derpd. “Ejendomsejerne skal senest ved deklarationen vejledes om dette, herunder om, hvilke
servitutter og byrder der kan vcere relevante for ejendomsvurderingen, og hvordan de vil kunne
finde oplysninger om sdadanne servitutter.” [Lovforslag nr. L. 211, 2017, side 56]

“Nar vurderingsmyndigheden har faet kendskab til et konkret forhold, herunder
en servitut, som vurderingsmyndigheden vurderer, er veerdipavirkende, vil dette
forhold - i eksemplet servitutten - indgd i grundlaget for efterfolgende vurderinger
som en del af de oplysninger, som deklareres for ejendomsejer ved en scerlig
deklarationsprocedure. Det samme vil geelde, hvis borgerinddragelse sker pd anden
vis end ved deklaration.” [Lovforslag nr. L 211, 2017, side 56]

Tinglysning

For at kunne sikre en nedvendig registrering af veerdipavirkende servitutter, er det foresldet,
at ved anmeldelsen til tinglysning skal der indberettes oplysninger om servituttens indhold,
som kan have betydning for ejendomsvurderingen. [Lovforslag nr. L. 211, 2017, side 65]

Dette sikres med § 54 som lyder:

§ 54. Erhververen af fast ejendom skal senest pa tidspunktet for anmeldelse
til tinglysning af overdragelsesdokument digitalt indberette oplysninger om
overdragelsen og vilkdrene herfor. Ved anmeldelse af servitutter til tinglysning
skal anmelderen senest pd anmeldelsestidspunktet digitalt indberette oplysninger
om servituttens indhold, som kan have betydning for ejendomsvurderingen.

Stk. 2. Skatteministeren fastscetter efter forhandling med justitsministeren regler
om, hvilke oplysninger indberetningerne efter stk. 1 skal indeholde, og til hvilke
myndigheder oplysningerne skal videregives. Skatteministeren kan desuden efter
forhandling med justitsministeren fastscette ncermere regler om meddelelse af
oplysninger, herunder regler om tidsfrister og form for meddelelse af oplysningerne.

Dette er en videreforelse af bestemmelserne i den geeldende vurderingslov om, at der ved
tinglysning af visse dokumenter skal foretages indberetning herom, da det er en nedvendig
forudseetning for vurderingsarbejdet, sd vurderingsmyndigheden er besiddelse af korrekte og
opdaterede oplysninger om indgdede ejendomshandler og vilkérene. [Lovforslag nr. L 211,
2017, side 124-125] Bestemmelserne findes i § 47 A i den gaeldende vurderingslov:
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§ 47 A. Senest samtidig med, at et dokument om overdragelse af fast ejendom
indleveres til tinglysning, skal erhververen give oplysning om overdragelsen og
vilkarene for denne i en scerlig digital salgsindberetning.

Stk. 2. Skatteministeren kan fastscette regler om, hvilke oplysninger indberetningen
skal indeholde, og til hvilke myndigheder disse oplysninger skal sendes.

Med § 54 ilovforslaget indgar at ved anmeldelse af servitutter gennem den digitale tinglysning,
skal der indberettes oplysninger om servituttens indhold, ndr servitutten kan have betydning
for vurderingen.

“Bemyndigelsen forventes anvendt til at fastscette, hvilke oplysninger der skal
angives. Ved overdragelse af fast ejendom vil dette eksempelvis vcere oplysninger
om relationer mellem kober og scelger, eller om hvad der er omfattet af handlen, som
det er tilfeeldet med den geeldende bekendtgorelse nr. 880 af 16. september 2009 om
hvilke oplysninger, der skal indhentes og videregives til told- og skatteforvaltningen
ved indberetning af overdragelse af fast ejendom til tinglysning. Ved tinglysning af
servitutter kan det veere oplysninger, som angiver, at servitutten pdlcegger pligter
eller rettigheder, som har betydning for handelsvcerdien, eksempelvis byggelinjer
eller en offentlig vejret.” [Lovforslag nr. L 211, 2017, side 124-125]

Derudover muliggor loven at skatteministeren via forhandling med justitsministeren kan
fastsaette naermere regler om meddelelse af oplysninger, herunder regler om tidsfrister og
form for meddelelse af oplysningerne. Denne bestemmelse er dog pateenkes anvendt til at
fastseette regler om tidsfrister og i fornedent omfang om digitale formater og andre forhold af
praktisk karakter. [Lovforslag nr. L. 211, 2017, side 124-125]

Opsamling pa lovforslaget

Betydningen som lovforslaget vil have pa, hvordan og hvorvidt servitutter medtages
i ejendomsvurderingen, er minimal. Andringen af vurderingsprincipperne er naesten
udelukkende sproglige, hvor det klargores, hvornar en ejendomsvurdering anses for at vaere
korrekt. Denne @ndring vil have en betydning for principmodellen udarbejdet i projektet, da
en ejendomsvurdering stadig sigter efter at komme sd teet pa handelsveerdien som muligt.

Da der ogsé i fremtiden skal tages hensyn til rettigheder og byrder af offentligretlig karakter,
samt privatretlige servitutter med herskende og tjenende ejendom, vil den nye vurderingslov
ifolge lovforslaget have bestemmelser med samme praktiske betydning for vurderingen af
servitutter som den nuveerende vurderingslov. Seerligt har lovforslaget fokus pé offentligretlige
servitutters pavirkning pa en ejendoms anvendelse og udnyttelse.

Generelt set antages det at principperne omkring hvorvidt en privatretlig servitut tager
offentligretlig karakter, fortsat vil veere gaeldende, hvilket delvist ses i paragrafferne omkring
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herskende/tjenende ejendom. Den nye fokus pd, at man ikke kan paleegge sig selv servitutter,
er ogsd med til at styrke dette grundlag.

Projektets emneomréade og dertilhorende problemstillinger understreges af lovforslaget, da
det vurderes uhyre ressourcekraevende eller praktisk umuligt, da vurderingsmyndigheden
forud for vurdering af servitutter manuelt vil skulle gennemga Tingbogen for at kunne
klarleegge, hvorvidt hver enkelte servitut har betydning for ejendommens kontantveerdi.
Problemstillingen loses i forbindelse med lovforslaget ved, at vurderingsarbejdet beror p4d, at
ejendomsejeren selv skal paberdbe sig veerdipavirkende servitutter pa ejendommen. Dette
gor, at man som vurderingsmyndighed ikke selv undersoger alle servitutter for, om de
eventuelt er veerdipdvirkende. Dette ligger meget godt op ad projektgruppens tanker bag
udviklingen af projektes principmodel, som skal forenkle vurderingsmyndighedens opgave
med at medtage servitutter i ejendomsvurderingen. Dette sammenholdt med at man leegger
ansvaret over til anmelderen bade i forbindelse med tinglysning og oplysning i forbindelse
med ejendomsvurderingen, stemmer meget overens med principmodellen.

Bedre oplysning af servitutter

Gennem den komparative analyse i projektet mellem Sverige og Danmark, kom det
frem at Sverige bade tidligere og aktuelt fortager oprydning i Fastighetsregistret i forhold
til eeldre servitutter, kaldet praeklusion. En sddan preeklusion vil kunne have en effekt
i forhold til projektets problemstilling omkring servitutters medtagelse i de offentlige
ejendomsvurderinger. Men en oprydning af @ldre servitutter vil ikke kun i denne forbindelse
have en fordel.

Trods begreenset praktisk erfaring i arbejdet med servitutter og tingbogen, ses det hurtigt, ved
arbejde med ejendomsret, at der ofte ses aldre servitutter som bade kan veere meget sveere at
tyde deres betydning og deres tilhorsforhold til ejendommen. En servitut, som selv for fagfolk
kan veere sveer at forholde sig til, md derfor vaere nasten umulig for menigmand, og dermed
ogsa ofte ejeren af ejendommen hvorpa servitutten er tinglyst.

Hertil vil en preeklusion i Danmark kunne medvirke til et mere overskueligt og retvisende
tingblad for den enkelte ejendom. Dette vil kunne medfore en storre opmerksomhed fra
ejendomsejeren omkring servitutterne beliggende pa ejendommen, og dermed medfore at
eventuelle restriktioner i en servitut overholdes, hvorved sikringen af servitutten kommer
endnu mere til sin ret.

Ejendomsejerens mulighed for at blive opmarksom pa servitutter kan udelukkende ske
gennem opslag i Tingbogen, idet de ses pa tingbogsattesten tilherende ejendommen, hvor de
er tinglyst. Dette er i modsatning til mange andre retsvirkninger for en ejendom som fremvises
visuelt, sdsom Arealinformation eller PlansystemDK. Dette var for servitutters vedkommende
tidligere muligt ved Stedfaestelsesdatabasen, SFDB, en webtjeneste hvor tanken bagved var, at
der ligeledes visuelt kunne ses, hvilke servitutter der er tinglyst pa ejendommen.
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Visning af servitutterne samtidig med en preeklusion af @ldre servitutter vil kunne medvirke til
en storre opmeerksomhed pa de pélagte servitutter pa en ejendom. Dermed vil praeklusion og
visning via GML-filer ikke kun kunne medvirke til en bedre sammenhang mellem servitutter
og de offentlige ejendomsvurdering, men ogsa gore at sikringen af rettighederne forbedres,
grundet en storre opmarksomhed pé deres eksistens.

Samling af ejendomsoplysninger

I Danmark er man aktuelt i feerd med at foretage sendringer i ejendomsregisterstrukturen i
form af matriklens udvidelse. Der kan drages paralleller mellem det svenske ejendomsregister
Fastighetsregistret og matriklens udvidelse i den forstand, at rettigheder og andre ejendoms-
oplysninger i Sverige er registreret ét sted, hvilket til dels er et af formalene med matriklens
udvidelse i Danmark. Blandt de forskellige tiltag i forbindelse med matriklens udvidelse er
en registrering af landets faste ejendomme i matriklen. I dag er kun samlet fast ejendom
registreret i matriklen, men som led i matriklens udvidelse vil ogsa bestemt fast ejendom som
ejerlejligheder og bygninger pa fremmed grund blive flyttet fra Tingbogen til matriklen.

Séledes vil grunddata om alle landets faste ejendomme veere registreret i matriklen, ligesom
det er tilfeeldet i Sverige, hvor alle landets ejendomme er registreret i det autoritative
ejendomsregister Fastighetsregistret. Foruden samling af grunddata i matriklen omfatter
matriklens udvidelse ogsa, at der skabes en entydig ejendomsidentifikation, der muliggor
mere smidig dataudveksling mellem matriklen og andre ejendomsregistre, end det er tilfeeldet
i dag. I Sverige anvendes ligeledes en entydig ejendomsidentifikation.

Med matriklens udvidelse kan der i visse henseender ses storre ligheder mellem den
danske og den svenske ejendomsregistrering end forhen. Dog adskiller den svenske
ejendomsregistrering sig stadig fra den danske pa visse centrale mader, som kan give
inspiration til en yderligere udvikling af det danske ejendomssystem, herunder hvad angar
registreringen af servitutter. Selvom der med matriklens udvidelse sker en samling og
ensretning af ejendomsoplysninger, geelder dette ikke ejendomsoplysninger som eksempelvis
servitutter, som fortsat registreres i Tingbogen adskilt fra matriklens grunddata. Dette udgor
en modsatning i forhold til den svenske ejendomsregistrering, hvor bade ejendommes
grunddata som matrikelgraenser og ejeroplysninger registreres i samme register som andre
oplysninger som eksempelvis servitutter; i Fastighetsregistret.

Taget ejendomsregistreringen i Fastighetsregistret i betragtning kan der ses potentialer i en
tilsvarende registrering af servitutter i Danmark; i samme register som grunddata om fast
ejendom. Disse overvejelser bor ikke ses i direkte kontekst med dette projekts emne omkring
servitutters betydning for ejendomsvurderingerne, da notering om servitutter i matriklen
ikke kan ligge til grund for en konkret vurdering af den enkelte servitut. Overvejelserne bor
naermere ses i forhold til de fordele, der for private savel som virksomheder og institutioner
kan veere i at kunne se servitutter i sammenhaeng med andre arealrestriktioner i ét og samme
register.
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Bilag






Jura

Igennem rapporten vil der vcere referencer til love, regler, bekendtgorelser mm. ud fra populcer
titler, de dokumenter som laegger til grund for disse er i dette afsnit oplistet

De juridiske kilder som er angivet herunder er anfort med populeer titel (samt/eller forkortelse
til brug i rapporten) i fed. Kilderne er hentet pé retsinformation.dk (med mindre andet er
angivet)

Love

* Danske Lov - Kong Christian Den Femtis Danske Lov - LOV 11000 af 15/04/1683

* Ekspropriationsprocesloven - Bekendtgorelse af lov om fremgangsmaden ved ekspro-
priation vedrorende fast ejendom - LBK nr 1161 af 20/11/2008

* Grundloven - Danmarks Riges Grundlov - LOV nr 169 af 05/06/1953

* Jyskelov - 1241

* Naturbeskyttelsesloven/NBL - Bekendtgorelse af lov om naturbeskyttelse - LBK 121 af
26/01/2017

* Retsplejeloven/RPL - Bekendtgorelse af lov om rettens pleje - LBK nr 1257 af 13/10/2016

* Tinglysningsloven/TL - Bekendtgorelse af lov om tinglysning - LBK nr 1075 af
30/09/2014

* Vejloven - Lov om offentlige veje m.v. - LOV nr 1520 af 27/12/2014

* Vejrettighedsloven - Lov om private Vejrettigheder - LOV nr 143 af 13/04/1938

* Vurderingsloven/VL - Bekendtgorelse af lov om vurdering af landets faste ejendomme -
LBK 1067 af 30/08/2013

* Udstykningsloven/UL - Bekendtgorelse af lov om udstykning og anden registrering i
matriklen - LBK nr 1213 af 07/10/2013

* Lovom &ndring af lov om tinglysning og forskellige andre love - (Digital tinglysning)
- LOV nr 539 af 08/06/2006

* Lov om @ndring af lov om udstykning og anden registrering i matriklen, lov om
Geodatastyrelsen, lov om tinglysning og forskellige andre love - (Effektivisering af
ejendomsregistrering og -forvaltning m.v.) - LOV nr 80 af 24/01/2017



* Lovom @ndring af lovom vurdering af landets faste ejendomme og lov om finansiel
virksomhed - (Bestemmelser om indsamling og registrering af data m.v.) - LOV nr 60 af
16/01/2017

Bekendtgorelser

* Bygningsreglementet/BR15 - Bekendtgerelse om offentliggarelse af bygningsregle-
ment 2015 (BR15)- BEK nr 1028 af 30/06/2016
* Bekendtgoerelse om tinglysning i tingbogen - BEK nr 834 af 03/09/2009

Svenske love

* Jordabalk/]JB - 1970:994
* Fastighetsbildningslag/FBL - 1970:988



Geographic Markup

Language

GML-filer er igennem projektet omtalt en del gange. Dette bilag har til formdal at beskrive hvad
GML formatet er, og kan bruges til

Bilaget er skrevet p& baggrund af World Wide Web Consortiums “GML Introduction” [Lake,

u.a.].

GML, eller Geographic Markup Language er et standard format til at udveksle geografisk data
i tekstformat. GML bygger pa XML-formatet, da dette har en raekke fordele, blandt andet
muligheden for kontrol af filerne, sdledes at der ikke findes dbne “features”, s dokumentet
bliver ulaesbart. En anden klar fordel ved at basere det pa XML er, at det, blot kreever en
text-editor at oprette og redigere i filerne.

GML kan indeholde geografisk data i punkt-, linje- og polygonform. De forste versioner
kunne kun indeholde 2D-data, men senere er der tilfgjet mulighed for 2,5D og 3D data. Den
nuvarende standard er GML version 3.2.1 i folge OGC!.

Nar man kigger pa GML er det vigtigt at huske pd at det, som naevnt, blot er tekst, hvorfor der
kreaeves en fortolkning (via et style-sheet. Se figur B.1) for fremstar visuelt.

10pen Geospatial Consortium



SVG

Plug-in
or
XSLT Active-X
Control
Style
Sheet
XML
Parser
A
GML Data

Standard Web Browser

Figur B.1. Figur fra [Lake, u.a.] der viser fortolkningen af en GML-fi], fra réfil til visuelt produkt

Processen som vises pa figur B.1 er at rafilen i GML-format, keres igennem en sakaldt
“XML Parser”, der blandt andet validere filen i forhold til den standard der er ensket. Den
kontrollerede fil skal derefter oversettes til noget vi kan bruge, det er her filen bliver koblet
sammen med et style-sheet, der tildeler de forskellige elementer farver og streger (og deslige),
hvorefter det kan eksporteres i et format som kan ses i en browser som et visuelt kort,
eksempelvis i SVG-format?, som kan vises ved hjelp af et plug-in til browseren.

2Scalable Vector Graphics



Tabel B.1. GML indhold [Karlsen et al., 2009, Appendiks C]

Oplysning ‘ Angivelse af
UUID

Maskingeneret nogle der anvendes til at koble GML-filen
til tinglysningsdokumentet

Lobenummer \ Servituttens lebenummer

Bruger UUID ‘ 550e8400-e29b-41d4-a716-446655440000

|
Anmeldelsesdato \ Dato for anmeldelse af servitutdokument \
|
|
|

Fra_Datotid ‘ Et tidsstempel

Hvilken stedfaestelsesmetode der er anvendt, stedfaestelses-
metoden kan enten angives som E, M, A, R, RAel. U

Nojagtighedsangivelses kode | Nojagtigheden af stedfeaestelse ved metode "A", kan

angives som "1"el. "2"

Stedfeestelsesdato \ Dato for gennemforelse af stedfeestelse

Bestemmelsestypekode ‘ absolut

Overskriftstekst \ stedfaestelsens overkategori (f.eks. Ledninger)

|
|
|
|
|
Stedfaestelsemetode kode
|
|
|
|
|

|
Oprindelseskode ‘ NN ‘
|
|
|

Undergruppetekst \ stedfaestelsens underkategori (f.eks. Forsyning/aflab)

Geometri | Angiver geometri og koordinater til stedfaestelsen, angives
som punkt, linie el. flade

CVRnummer | Angiver hvilken virksomhed der er anfert som anmelder via
CVR-nummer

Journalreference | 12345678

Privatproducentindifikator | Om stedfeestelsen er sket i tegn-selv lesningen,
angives ved "ja"eller "nej"







Dummy Tinglysning

I forbindelse med undersogelse af tinglysningeskategorierne, samt indholdet af infoboksen i
forbindelse med ejendomsveerdi, er der forsegt at lavet en dummy-tinglysning. Dette bilag er
en gennemgang af dette. Alle billeder er screenshots fra gennemgangen 30. marts 2017

Det startes med at logge ind med NemlID, hvorefter man ender pa den skeerm som ses pa
figur C.1. Herefter veelges der “Ny anmeldelse” under Tingbogen over fast ejendom, hvorefter
man befinder sig pa siden, som ses pa figur C.2.

Her veelges linket “Vis flere...” under servitutter, og sa er man pa cfigur C.3.

Herefter er der valgt at lave en servitut, hvilket ses pd figur C.4. P4 denne side er der sogt
pa ejendommen, i dette tilfeelde “Smedegyden 1, 5792 Arslev” tilherer en foreeldre til et af
gruppemedlemmmerne. Ved at trykke pd seg, kommer der en liste frem over de matrikler som
udger denne ejendom, ses pa figur C.5, hvor begge matrikler er valgt. Figur C.6 viser siden
hvor matriklerne er valgt, kun delvist loadet grundet fejl i indleesningen. Der mangler den
nederste del af siden, som var der efter en genindlaesning af siden.

Pé figur C.7, C.8 og C.9 se oversigten over de mulige kategorier, som findes samlet i skemaet
som er tabel 12.1.

Efter valget af kategori(er) skal man indberette oplysninger om servitutten, som det fremgar
pa figur C.10, det er her man ser feltet til atkrydsning af “Servitutten har betydning for
ejendommens veerdi”. P4 figur C.11 ses den information man far ved at trykke pa det lille
sporgsmalstegn der er efter teksten.

Nar man er gennem denne side kommer man til muligheden for at tilfgje indhold/vilkar som
ses pa figur C.12.

Ved at klikke videre kommer man til siden hvor man skal veelge ejere, som se pa figur C.13. Pa
siden skal CPR-nummeret udfyldes for den tinglyste ejer, hvilket gruppen ikke har mulighed
for, hvorfor der fremkommer en fejlmeddelelse som ses pa C.14.

Hermed er det kun muligt at na til step 6 ud af 15 pa listen som ses pa figur C.15, men eftersom
de to vigtigste ting ved denne undersogelse var indholdet af infoboksen i forbindelse med
servituttens veerdi for ejendomsvurdering og servitut kategorierne, er der ikke undersogt
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Figur C.3. Dokumenttype - Fast ejendoms servitutter
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Figur C.5. Matrikeludveelgelse
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Figur C.6. Ejendom valgt
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Figur C.7. Servitutkategorier 1/3
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Figur C.10. Oplysninger om servitutten
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Figur C.11. Infoboks vedrerende betydning for ejendomsveerdi
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Figur C.12. Forhold/vilkar
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Figur C.13. Udveelgelse af ejere
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Figur C.14. Fejl grundet manglende CPR-nummer
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Tingbogsattest

Udskrevet:

Ejendom:
Adresse:

BFE-nummer:

Appr.dato:
Landsejerlav:

Matrikelnummer:

Tingbogsattest

16.05.2017 09:01:46

Smedegyden 1
5792 Arslev

2660844
1111111

Sdr. Naera By, Sdr. Naera
0010c

Areal: 355 m2
Heraf vej: 0m2
Adkomster

Dokument:
Dokument type: Skode
Dato/lebenummer: 12.03.2001-14769-34
Adkomsthavere:
Navn: Lars Olsen
Cpr-nr.: 170860-""**
Ejerandel: 11
Kebesum:
Kontant kebssum: 450.000 DKK
Kebesum i alt: 450.000 DKK
Dato for overtagelse:

12.03.2001
Tillzegstekst:

Tillaegstekst

Adxomst sammen 10| smst.

16.05.2017 09:01:46

Heaeftelser

w



Dokument:

Dato/lebenummer:

Prioritet:
Dokument type:
Hovedstol:
Rentesats:

Léntype:

Saerlige lanevilkar:

Ogsa tinglyst pa:
Antal:

Kreditorer:
Navn:
Cvr-nr.:

Debitorer:

Navn:
Cpr-nr.:

Betalt tinglysningsafgift:

26.09.2014-1005672250

4

Realkreditpantebrev
430.000 DKK

3,95 %

Anden lanetype

Mulighed for atdragsfrihed

Rentetilpasning

TOTALKREDIT A/S
21832278

Lars Olsen
170860-""**

1.660 DKK

Dokument:

Dato/lebenummer:

Prioritet:
Dokument type:

Tillzegstekst:

Dokument:

Dato/lebenummer:

Prioritet:
Dokument type:

Tilleegstekst:

16.05.2017 09:01:48

Servitutter

19.01.1884-916825-34

1

Servitut

Tillaegstekst

Dok om hegn, hegnsmur mv, Vedr 10l

06.07.1907-916826-34

2

Servitut

Tillaegstekst

Sige2af3



Dok om forbud mod smedeforretning

Dokument:

Dato/lebenummer: 23.08.1979-16167-34
Prioritet: 3

Dokument type: Servitut

Ogsa tinglyst pa:

Antal: 70
Akt nr: 34_A-H 274
Tillzegstekst:

Tillaegstekst

Lokalplan nr. 1002

@vrige oplysninger
Ejendomsvurdering:
Ejendomsvaerdi: 730.000 DKK
Grundvaerdi: 311.900 DKK
Vurderingsdato: 01.10.2016
Kommunekode: 0430

Ejendemsnummer (BBR-nr.): 022346

Indskannet akt:
Akt nr: 34 A-H 274

16.05.2017 09:01:46

Swe3af3






Skitse: Principmodel E

Bilaget indeholder den originale hdndtegnede skitse som er brugt under udviklingen af
principmodellen.

Figur E.1. Del af skitse: Det nuvaerende system



Figur E.2. Skitse til modellens version 1



Figur E.3. Skitse til modellens version 2



Figur E.4. Skitse til modellens version 3
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Figur E.5. Handtegnet skitse til udvikling af principmodellen






Noter fra samtale med
Lennart (4. februar 2017)

Dette bilag indeholder referatet fra et mode med Lennart Hansen fra LIFA A/S Landinspektorer,
fortaget under Fagligt Mode 2017. Referatet er opstillet i noteform

Ved modet tages udgangspunkt i tidligere samtale mellem Lennart og Mads, hvor forskellige
ideer til et muligt specialeprojekt blev preesenteret. Denne samtale er ikke refereret.

Dette mode er aftholdt 4. februar 2017, under Fagligt Mode, mellem Lennart og gruppens tre
medlemmer.

Madets udgangspunkt er at gruppen gerne vil skrive om stedfeestede servitutter i forbindelse
med ejendomsvurdering. Hvortil Lennart sige at de gamle servitutter, som udgangspunkt ikke
er stedsfeestede (her skal det forstds at der ikke er lavet .gml registrering af deres geografiske
udstraekning). Fra september 2009 blev der indfert at man skulle lave denne gml registrering,
hvorfor der er digitale registreringer af disse.

Her kommer der et interessant problem, da denne digitale registrering ikke laengere er
tilgeengelig, da serverne er lukket ned grundet en diskussion mellem Tinglysningsretten
0og KMS (som bekendt er GST i dag). Sagen bunder i at TL havde kebt adgang til matrikelkortet,
og mente at det var den betaling som de skulle yde, hvor KMS mente at de skulle betale for at
KMS vedligeholdte og drev systemet. Derfor er det endt med at blive lukket ned.

At disse registreringer er interessante, skyldes at SKAT arbejder pa at lave et bedre
ejendomsvurderingssystem, hvor netop de stedsfaestede servitutter kan veere med til at andre
pd en ejendoms anvendelighed, hvorfor det er yderst relevant at have disse tilgaengelige.

LIFA har i Thomas Skouenborg en mand der har mere forstand p& gml formatet end Lennart
lige har.

Ligeledes er der med den nye planlov abnet op for at diverse elementer skal “del”-registres
pa de matrikler hvor de kun delvist er, sdledes at speicelle registreringer ikke bare deekke
hele den matrikel de blot bergrer en mindre del af. I forhold til dette er det relevant hvor pa
ejendommen forskellige ting er registreret.

Vejledning til stedsfaestelse er veerd at kigge pa!



Servitutter kan bade have positiv og negativ betydning for en ejendom. Her skal det forstds at
eksempelvis en udsigstservitut har positiv betydning for den herskende ejendom, og “negativ”
for den tjenene ejendom, da den her udger en begraensning af brugsretten.

I forbindelse med dette, mangler tinglysningssystemet en, desvearre, basal funktion, der gore
det muligt at sla op hvornar en ejendom har herskende rettigheder over andre ejendomme.
Dette kan man kun gere ved opslag pa de ejendomme som er tjenene, hvilket gor det til s

godt som en umuligt opgave at lgse.

I forhold til stedsfaestelse af servitutter, er svenskerne foran os, i den forstand at de har veeret
igang med det siden slutningen af 70’erne, og havde et komplet opslagsveerk omkring 90
(hvis jeg ikke har noteret helt forkert ned). Landinspektorerne i Sverige er med til at lave
ejendomsvurderingerne, modsat i Danmark.

Centralt for dette er det, at hvis man indrage en servitut i ejendomsvurdering, sa vil den bliver
anderledes. Hvilket gor det relevant.

Dette stér i kontrast til TL/SKATs holdning “hvis noget er gravet ned har det da ingen
betydning” Steerkt simplicificeret, og ikke er citat! men en general kommentar til det som
opfattes som deres holdning. En Landinspektor vil derimod altid sige at en servitut har
betydning, da den enten giver dig ret til noget, eller afskerer dig fra noget.

Fra PLFs side er det interessant at se, at de forskellige ministerier, arbejder med hver deres
ting, uden at der foregdr en egentlig krydskoordinering. I gvrigt en opgave som PLF forseger
at hjeelpe med, da de holder styr pa det branche relevante de forskellige arbejder med.

I bund og grund kan et centralt omdrejningsunkt veere at malet er at sandsynliggore at dette
har en veerdi for staten!

Personer som kan veere spaendende at komme i kontakt med,
maske?

Til nedenstaende liste skal det bemaerkes at det er folk som Lennart har naevnt under medet,
som han i sterre eller mindre grad har kontakt til, hvorfor han potentielt kan veere med til at
skabe kontakten!

Svensker fra Lantmiteriet (Stockholm eller Géavle) (mangler navn)
Tine (???) fra KL, som siger at K har brug for det.

Brian Petersen fra TL - Kunne have nogle holdninger.

Thomas Skouenborg (LIFA) - Forstand pa gml.



Referat af interview med
Lennart Hansen, LIFA

Dette bilag er et referat af landinspektor Lennart Hansen fra landinspektorvirksomheden LIFA's
kontor i Odense, afholdt d. 07-03-2017. Alle sporgsmal (angivet med kursiv) og dertilhorende
svar er inddelt efter emne (angivet med fed skrifttype), samt angivet i den rcekkefolge, som
de blev behandlet under interviewet. Vedlagt til projekt er interviewet som lydfile, navngivet
Interview_LIFA_07_03_2017, dette er en redigeret lydfil, hvor private samtaler og stilleperioder
er klippet ud. Interviewets totale leengde er 1 timer, 24 minutter og 42 sekunder.

Stedfaestelsesmetode

Er det servitutterne eller de enkelte servitutrettigheder, der har veeret stedfcestet samt tildelt over-
og underkategori? (iflg. stedfcestelsesvejledningen kan en servitut godt have flere stedfcestelser i
samme GML-fil) 4m10s

Der kan godt ligge flere stedfaestelser i samme GML-fil. LIFA har udviklet et
program til at vise GML-filer, og det er stort set dette program, der har varet
brugt i alle forretninger. I det program har man kunnet opfylde alle de attributter,
der skulle szettes pa GML-filer, f.eks. ift. om det der var tale om absolut eller relativ
stedfeestelse.

Anvendelse af absolut stedfaestelse har man opgivet, fordi stedfaestede servitutter
alligevel skulle vises med udgangspunkt i matrikelkortet. Da LIFA startede med at
stedfeeste servitutter forklarede man GST, at hvis man stedfaestede en servitut med
en absolut nejagtighed der var bedre end matrikelkortets nojagtighed sdledes,
at servitutten iflg. matrikelkortet kom til at ligge pa et forkert jordstykke, s&
burde man fra GST'’s side rette matrikelkortet til, s& man ikke skulle kassere en
god maling. Dog skulle alle geografiske data om servitutter, der blev sendt til
GST, repraesentere relativ stedfeaestelse, sa servitutten kunne ses pa de rigtige
jordstykker pa matrikelkortet. Derfor ville man hos LIFA ikke stedfeeste servitutter
absolut, hvis GST alligevel kun ville bruge relativ stedfeestelse.

Denne holdnings hos GST var med til at forvirre billedet af stedfaestede servitutter.
Eeks. var der kommuner, der onskede at stedfeeste servitutter absolut og samtidig



bede GST om at rette matrikelkortet pa hele den berorte streekning. Der var
eksempler pd kommuner, der ikke var interesseret i, at servitutter, hvis pracise
beliggenhed fremgik af nejagtige ortofotos, blev vist med en forkert beliggenhed
pé GST’s davaerende digitale kort over servitutter, blot fordi at pageeldende servitut
skulle passe med matrikelkortet.

Var det geografiske data for absolut stedfcestelse eller for relativ stedfcestelse, der blev brugt til
at vise en servitut i dennes eRids i de tilfcelde, hvor data for begge former for stedfcestelse blev
laver? 6m10s

Det var altid data for relativ stedfeestelse, der blev brugt i eRidset, fordi dette
skulle passe med matrikelkortet. Der har veeret mange tilfeelde, hvor en absolut
stedfeestet pd en ejendom har ligget pa naboejendommen iflg. matrikelkortet,
hvilket under tinglysningsprocessen er blevet opdaget hos Tinglysningsretten
i Hobro. Dette har medfert en masse problemer, fordi at det ikke er mange
mennesker, der kender til matrikelkortets unejagtighed, heller ikke mange af
Tinglysningsrettens medarbejdere.

Kunne det sdledes veere besveerligt at finde en servituts fysiske genstand ude i marken, nar
hverken GST’s digitale kort eller eRidset indeholdt oplysninger om servituttens egentlige
beliggenhed? 7m

Ja. Dog var det i denne forbindelse godt, at man i tilfeelde, hvor en servitut blev
nejagtigt indmalt for stiftelse og stedfaestelse, bade skulle sende GST geografiske
data for relativ og absolut stedfeestelse. Det landinspektorfirma, der har lavet en
absolut stedfeestelse, ligger altid inde med disse data. Samfundsmaeessigt er det dog
uhensigtsmeessigt, at man ma tage kontakt til det pdgeeldende landinspektorfirma
for at f4 data om den absolutte stedfaestelse.

Ved tinglysning af ledninger afleverer landinspektoren ogsa data til pdgeeldende
forsyningsselskab, som arkiverer disse, da forsyningsselskaber ikke arbejder med
relativ placering af ledninger ift. matrikelkortet.

Kan en polygon formet efter et specifikt areal udgore en direkte stedfcestelse? Hvordan stedfcestes
f-eks. servitutter om fredning (bygning eller omrdde), feerdselsret, udsigt og hojdebegrcensning ?
direkte eller indirekte? 8m

Ja, der er mange maéader, hvorpd man kan stedfeste og samtidig overholde
stedfestelsesvejledningen. Man kan tage en hojspaendingsledning som eksempel,
der er set stedfeestet pa bl.a. folgende mader: streg uden bredde, linje af prikker,
bufferzonen omkring ledningen og bufferzonen inkl. ledningens placering i



midten. Et problem heri var, at der ikke var standarter for stedfaestelse af f.eks.
hejspendingsledninger. En eldre ledning tinglyst pa forskellige ejendomme
kunne blive stedfeestet pa forskellige mader pa de enkelte jordstykker alt efter,
hvilken landinspektor og hvilket landinspektorfirma der stedfeestede ledningen.

Da stedfeestelsesvejledningen blev udarbejdet blev det besluttet, at servitutter
skulle kunne stedfeestes som punkt, linje og flade. I virkeligheden var udgangs-
punktet, at alle servitutter er flader, om end det er en vejret, en flagstang eller
noget tredje.

Kan en udsigtsservitut tinglyses som en flade, f.eks. som en trekant, hvis der en udsigt ud over et
areal onskes fra et bestemt sted pa ejendommen? 11m

Ja, der er mange mader at stedfeeste f.eks. udsigter pa. Ogsa en udsigtsservituts
forskellige rettigheder som f.eks. retten til at kraeve vegetationen pa et bestemt
areal afskaret i en bestemt hojde kan stedfaestes. Udsigtsservitutter og stedfeestelse
af disse er et godt eksempel pa servituttyper, der er relevante i diskussionen
omkring servitutters betydning for ejendomsvurdering og -beskatning. Fordi
stedfeestelse af negative servitutter som ledninger eller vejret er relevant for
beskatningsnedsettelse af den tjenende ejendom, men hvordan hdndterer man
de positive servitutter ift. den herskende ejendom. Servitutter tinglyses jo kun pa
tjenende ejendom.

Denne problematik havde arbejdsgruppen der i sin tid arbejdede med overgangen
fra analog til digital tinglysning meget at gore med. Man fandt det vigtigt at lave
den digitale tinglysning, sa det fremgik af en ejendoms blad i tingbogen, hvis
den var herskende i henhold til en servitut. Dette er bl.a. relevant at vide for
vurderingsmyndighederne, sa servitutter bdde kan vere grundlag for nedsat
ejendomsvurdering pa den tjenende ejendom og aget ejendomsvurdering pa den
herskende ejendom. Der ligger ikke meget arbejde i at notere i den herskende
ejendoms tingblad, at den er herskende, nar en servitut stiftes. Man mente i
arbejdsgruppen, at der var plads i tingbogen til en sddan notering i den enkelte
ejendoms tingblad, men forslaget blev aldrig udfert i praksis ved tingbogens
digitalisering.

Fra landinspektorbranchens side mener man, at man fra Tinglysningsrettens
side (13mO0s) ofte har valgt den nemme lgsning, nar nye principper skulle
udteenkes. Det kan virke samfundsmaeessigt uhensigtsmaessigt, at muligheden
for at notere herskende ejendom ikke er blevet implementeret, da der var store
potentialer forbundet dermed. Men opgaven har man tilsyneladende ikke magtet.
Med hensyn til digitaliseringen af skoder og panteforhold er der generelt set
stor tilfredshed med digitaliseringen af tingbogen, men mbht. servitutter har
landinspektorbranchen ikke faet alle ensker opfyldt.



Er der sket stedfcestelse af vejret, der ikke samtidig har veeret indtegnet pa matrikelkortet?
13m30s

Ja. Der er mange tinglyste veje og vejrettigheder, der ikke er indtegnet pa
matrikelkortet. Nar man nedlaegger vejret er det veesentligt, om den er tinglyst.
Er den det, kraever nedlaeggelse pategning pa servitutten og pataleberettigedes
samtykke. Tinglysning af vejret er mest noget man gor, nar en ejendom har mere
end en vejret. For en vejret indtegnet pa matrikelkortet, hvilket kan veere et krav,
hvis ikke ejendommen ligger lige ud til offentlig vej, er ikke nodvendig at tinglyse.

Hvordan stedfcestede man servitutter pd ejerlejligheder og bygning pa fremmed grund? 14m30s

Dette sporgsmal kan Thomas Skouenborg svare mere detaljeret pd. Man kan
godt tinglyse servitut pa jorden ud for en ejerlejlighed. Tinglysning pa selve
ejerlejligheden, f.eks. en ret til at gd igennem en ejerlejlighed, har Lennart ikke for
set, selvom der i bund og grund ikke burde veere noget til hinder for det.

I praksis er det selve grunden, og ikke selve bygningen, der tinglyses og stedfestes
pa. Lennart er ikke afklaret med, om f.eks. en feerdselsret ind igennem en port
tilherende bygning pd fremmed grund tinglyses og stedfaestes pa selve bygningen
eller pa grunden, som bygningen ligger pa.

Kunne man stedfceste servitutter indirekte pa flere jordstykker tilhorende samme ejendom,
uden at man dog stedfcestede pa alle ejendommens jordstykker? 16m

Ja. Dette har givet anledning til diskussioner. Hos Tinglysningsretten mente man
ikke, at der var grund til at danne en GML-fil for en servitut, der skulle stedfeestes
pé en hel ejendom, da man ved en simpel GIS-foresporgsel pa baggrund af ejen-
domsnummeret ville kunne se servituttens udstreekning pa hele ejendommen.
Alligevel har LIFA altid medsendt GML-filer til Tinglysningsretten ved stiftelse af
servitutter vedrorende en hel ejendom. Fordelen er, at stedfaestelsen understreger
servituttens udstraekning ifm. matrikulaere arbejder. Servitutters udstraekning an-
dres ikke, blot fordi et jordstykke f.eks. arealoverfores fra en ejendom til en anden,
heller ikke selvom servitutten er indirekte stedfeestet pa pageeldende jordstykke;
og dette faktum tydeliggores af selve stedfaestelsen.

Huvorfor si PLF gerne kravet om stedfeestelse af allerede tinglyste servitutter i forbindelse med
matrikulcere sager fjernet? 18m15s

Néar man som landinspekterfirma bliver bedt tinglyse en servitut, er man
som regel ude at male den op, og efterfolgende dannes en GML-fil, som
blev sendt til GST. I perioden efter digitaliseringen af tingbogen havde



GST en server til arkivering af GML-filerne, sd de ogsd kunne vises pa det
digitale kort. Landinspektorfirmaerne kunne béade se servitutterne via GST’s
hjemmeside eller via en WFS-adgang. Efterfolgende er serveren lukket ned, men
landinspektorfirmaerne sender stadig GML-filer til GST, uden at filerne dog kan
ses nogen steder.

Generelt er stedfeestelser lavet siden 2009 af hoj kvalitet, og der har heller ikke
veeret tale om, at nye stedfaestelser ikke skal laves. Snakken har gdet p4, at hvis det
offentlige ikke vil lave og finansiere en service til visning af stedfaestede servitutter,
sé vil man maske hos PLF samle alle stedfaestelser sammen og lave en WES-service,
hvor de leegges op.

Der er dog problemer forbundet med at laegge servitutter op i en sddan server.
Problemet bestar i, at f.eks. delvise aflysninger af servitutter, der allerede er lagt
op, skal ajourfores. Hvis ikke dette sker, kan servicen stadig veere til brug for
landinspektorfirmaerne, men ikke til den almene borger, som ikke kender til, at
servitutten kan veere delvist aflyst. Hvis WFES-tjenesten etableres, kommer den
nok til at ligne SUT-tjenesten (Skel Under Tilblivelse), som man ved betaling kan
abonnere pa. Det er meget veerd for landinspektorerne, at de har geografiske data
i form af GML-filer for alle servitutter stiftet tidligst i 2009 - ogsa fordi, at det netop
typisk er de nyeste servitutter, hvis geografiske udstreekning er vigtigst at kende.

Kravet om stedfeestelse ifm. matrikuleere arbejder var man i branchen og hos
PLF treette af. Der var meget arbejde forbundet med det, med mindre at man
som landinspektor blot valgte at stedfaeste gamle servitutter indirekte med en
prik pa ejendommen uden at undersage servituttens geografiske udstrakning
nermere. Denne tilgang til stedfaestelse har efterhdnden resulteret i, at der er
blevet sat en masse prikker oven i hinanden - dvs. dannet en masse GML-filer
med indirekte stedfaestelse. Der kan have veret flere matrikulaere arbejder pa
samme ejendom foretaget af forskellige landinspektorer, som hver isar har sat en
prik for samme servitut pa samme jordstykke / ejendom. Al denne information fra
2009 er reelt intet veerd. Hos LIFA har man i lang tid efter stedfaestelseskravet taget
opgaven serigst og forsegt at stedfaeste servitutter, gamle som nye, sa ngjagtigt
som muligt ifm. matrikuleere arbejder, s& man efterfolgende ogsa har kunnet
levere rekvirenten et dokument omkring beliggenheden af alle servitutter pa
jordstykkerne berort af den matrikulaere sag. Ulempen ved denne grundighed var,
at det kunne veere mere tidskreevende og dermed dyrere for LIFA end for andre
landinspektorfirmaer at feerdiggore den matrikuleere sag, netop fordi man var
grundig med at stedfeeste servitutter. Efterhdnden begyndte man saledes ogsa
hos LIFA at tage stedfeestelsesopgaven mindre serigst.

En ulempe ved kravet om stedfeaestelse ifm. matrikuleere arbejder er, at
stedfeestelsen skonomisk kan udgere en stor del af den matrikulere sag.
Stedfeestelse af samme servitut, der er tinglyst pd mange ejendomme, kan samlet
set komme til at blive dyr, hvis servitutten stedfaestes lebende pa de forskellige



ejendomme ifm. matrikuleere arbejder pa disse. Det er smartere, at samme
servitut stedfeestet pa alle de ejendomme, som den bergrer, pd én gang ifm.
matrikuleere arbejder pa én ejendom. Allermest hensigtsmaessigt ift. stedfaestelse
af servitutter ville det veere, at et landinspektorfirma sammen med alle lodsejere
inden for et ejerlav kollektivt besluttede at f alle servitutter stedfeestet pa én gang,
og sa delte udgifterne lodsejerne imellem.

Foruden tankerne om at stedfzeste ejerlav for ejerlav har man i arbejdsgruppen
for stedfeestelse diskuteret uhensigtsmaessigheden i, at en lodsejer, der vil have
lavet matrikuleere arbejder, skal betale for stedfeestelse af servitutter, som han ikke
nedvendigvis har noget tilhgrsforhold til, f.eks. en ledning hen over hans ejendom.
I virkeligheden burde det vaere pataleberettigede, der skulle betale for at fa sin
rettighed sikret endnu bedre ved stedfeestelse. I denne forbindelse kan folgende
interessante forhold tages i betragtning. Hvis SKAT blive bedre til at formidle
og handhaeve, at servitutter kan give nedslag i beskatningen af den tjenende
ejendom, sa har lodsejerne storre incitament til at fa servitutten tinglyst pd en
made, der gor det muligt for SKAT at vurdere dens specifikke negative indvirkning
pa ejendomsveerdien. Udgifterne forbundet med stedfeaestelse vil sdledes kunne
opvejes ved fordelene ved, at SKAT far mulighed for pd baggrund af stedfaestelsen
at inddrage servitutten i ejendomsvurderingen. Hvis landinspektorfirmaerne, der
i s fald stedfeester gamle servitutter, stiller krav om, at servitutten stedfeestes i
sin helhed, er der endnu sterre potentialer i denne lesningsmodel. Saledes vil
det nemlig kunne sikres, at samme servitut ikke stedfaestes af mange forskellige
omgange og landinspektorer, men pa én gang af den samme. Det er i forste
omgang dyrere at stedfeeste hele servitutten end kun en del af den. Men pé lang
sigt er det billigere, hvis alle berorte lodsejere kan enes om at dele udgifterne
- hvilket burde veere muligt, hvis de andre lodsejere gores opmaerksom pé
muligheden for at fa nedslag i ejendomsskatten, hvis servitutten stedfestes og
dermed bedre kan vurderes af SKAT. Lennart anser umiddelbart denne mulighed
for stedfeestelse af gamle servitutter som den mest realistiske.

Svenskerne har begrebet preeklusion. De har to gange siden 1950 bedt alle
svenskere gore myndighederne opmaerksomme p4, hvis de ville have bevaret
de af deres tinglyste rettigheder, der er mindst et bestemt antal ar gamle (vist
20 eller 30). De rettigheder, der ikke blev gjort myndighederne opmarksomme
pa inden for et par ar, blev slettet fra tingbogen. Det er effektivt, da der ryger
omkring en tredjedel af servitutterne i tingbogen, og der bliver taget stilling til
deres berettigelse. Svenskerne har gjort deti60’erne ogi90’erne, og de er nuigang
igen. Fra PLF har man radet Tinglysningsretten til at lave en praeklusion. Dette
ville ogsd gore det mere relevant at beholde kravet om stedfestelse af eksisterende
servitutter, da det sadledes kun er relevante servitutter, der stedfaestes. Eeks. er
der mellem ca. 1860 og 1880 stiftet en masse vejrettigheder, som er beskrevet pa
en made i servitutten, der ikke gor det muligt at finde vejretten i dag. Disse er



umulige at stedfeeste, men stdr i tingbogen, hvilket giver anledning til en masse
arbejde som folge af stedfaestelseskravet.

Hos Tinglysningsretten mener en stor del af staben, at visse servitutter som f.eks.
underjordiske ledninger ikke har betydning for ejendomsveerdien. Dette skinner
ogsd igennem for nogle af de servitutter, der er tinglyst siden implementeringen
af det felt, hvor man i forbindelse med tinglysning kan angive, om en servitut har
betydning for ejendomsvurderingen eller ej. Mange af servitutterne er registreret
som verende uden betydning for ejendomsverdien, selvom lodsejer i forbindelse
med stiftelsen er blevet givet erstatning. Dette siger noget om, at forstanden
pa servitutter hos Tinglysningsretten er begraenset. Tinglysningsretten horer
under staten, si det er Justitsministeriet og Finansministeriet, der bor tage
stilling til, hvordan vurderingen af servitutters betydning for ejendomsvardien
bedre kan tages hdnd omkring. Lennart har sammen med andre landinspektorer
veeret til mode hos Justitsministeriet omkring bl.a. servitutters betydning for
ejendomsveerdi, men hos Tinglysningsretten har man faet overbevist ministeriet
om, at det er bedst at fortsaette, som man altid har gjort; undlade at tage stilling til
betydningen for ejendomsvardien, og sdledes undlade at satte kryds, om end
det matte veere relevant.

Meningen med feltet til angivelse af, om en servitut har betydning, er netop taenkt
som bidrag til SKAT’s ejendomsvurdering. Problemet er, at Tinglysningsretten
ved afmerkning skal til at tage stilling til den enkelte servitut, hvilket reelt ikke
sker ret ofte; hos Tinglysningsretten fortseetter man i hoj grad, som man har
gjort forhen ifm. tinglysning af servitutter - man tager ikke stilling til emnet.
LIFA gav for tre ars tid siden Tinglysningsretten adgang til LIFA’'s Kortviser, s&
man kunne se de GML-filer, der blev indsendt. Dette var et forsog pd at skeerpe
Tinglysningsrettens stillingtagen til servitutter; herunder deres betydning for
ejendomsveerdien. Tinglysningsretten fik neermest stillet servicen til radighed
gratis, men de var dog ikke altid lige tilfredse med GML-filerne, da de ikke var
vant til dem.

Ensrettelse af data

Huorvidst er der forskel pa forskellige landinspektorers / landinspektorfirmaers praksis omkring
stedfcestelse (udfyldelse af data i GML-fil, udformningen af servituttens geometri og valg af
stedfcestelsesmetode)? 30m45s

Nye servitutter laver alle generelt ens og godt. Interviewede tror, at 90 % - 95
% af alle nye servitutter i Danmark laves af landinspektorfirmaer. Eksempelvis
advokater, ingeniorer og forsyningsselskaber kan ogsé lave servitutter, men
landinspektorfirmaerne laver de allerfleste.

Stedfaestelse teknisk



Har TegnSelv-losningen vceret anvendt? 31m30s

Nej, aldrig, det kan ikke bruges til noget som helst. TegnSelv-lasningen kom pa
tegnebrattet som folge af idéer fra Tinglysningsretten, som mente, at folk selv
skulle kunne tinglyse servitutter. De mente, at der ikke var sarlig viden forbundet
med servitutter, og at en TegnSelv-losning var ngdvendig for at give hvem som
helst mulighed for selv at kunne lave eRidset.

TegnSelv-lgsningen er interessant at se i lyset af det analoge tinglysningssystem
fra for det blev digitaliseret. Dengang kunne man som anmelder af en servitut
i princippet skrive en tekst, tegne et hurtigt rids pa et stykke papir og sé fa det
tinglyst.

Har alle og enhver kunnet stedfceste servitutter med TegnSelv-lpsningen?
Det var Tinglysningsrettens hensigt, men blev aldrig til noget.

I hvilken grad er det hhv. de fysiske forhold i marken og matrikelkortet, der definerer servituttens
stedfcestelse? Har man sd vidt muligt forsoget at stedfceste efter f.eks. ortofoto? 33mb5s

Der bliver tinglyst og stedfeestet mange servitutter pa baggrund af ortofotos.
Mange ledninger males dog op, for de tinglyses - ikke s& meget af hensyn til
formidlingen af dens beliggenhed pa bl.a. matrikelkortet, men mere for at have
npjagtige informationer om beliggenheden, f.eks. for at vide, hvor man ikke ma
bygge i en given situation. Selvom ikke alle koordinaterne kan ses pa eRidset,
noteres de ofte derp3, ligesom de altid skal fremgd af GML-filen; de nojagtige
koordinater noteres saledes, selvom det kan vaere de mindre negjagtige og relative
koordinater, der vises pa kort.

Lennart mener, at man burde stedfaeste absolut, skrive pa hvilke jordstykker der
skal tinglyses og sidst men ikke mindst bruge ortofoto i stedet for matrikelkortet,
sé folk ogsd bedre kan forstd, hvor servitutten egentlig befinder sig fysisk. For folk
uden kendskab til matrikelkortets ungjagtighed kan det veere mere forvirrende
end gavnende at se, at f.eks. en servitut i henhold til matrikelkortet skarer ind
over en hak, der er skel og har et lidt andet forleb i henhold til matrikelkortet.

Stedfeestes bygning pa fremmed grund stadig efter matriklens udvidelse? 34m45s
Det har Thomas Skouenborg forstand pa.

Tinglysningssystemets nye mulighed for saerlig vurdering af servitutter

Huilke landinspektorfaglige overvejelser ligger til grund for udfyldelse af feltet omkring, at en
servitut ikke har betydning for ejendomsvcerdien?



Dette er behandlet under spergsmalet omkring fjernelse af kravet om stedfaestelse
af servitutter ifm. matrikuleere arbejder.

I hvilken grad bor den danske landinspektor involveres i vurdering af, hvilken betydning
servitutter har for en ejendoms veerdi? 35m15s

De landinspektorer, der arbejder med ekspropriation, er blandt de, der har storst
begreb omkring, hvad en servitut har af betydning for ejendomsvurderingen.
Eksempelvis betaler man typisk ikke lige sd meget i erstatning ved ekspropriation
af arealer, hvorpa der er tinglyst servitutter, som arealer, hvor der ikke er.

Demonstrering af LIFA’s Kortviser 39m45s

Ved et klik pd en stedfeestet servitut pa Kortviser dbnes ejendomsakten pa
den forste af de sider, der omhandler padgaeldende servitut. Dette er en meget
anvendelig servicet for de kunder, som har kebt adgang til Kortviser, f.eks.
kommuner, der onsker overblik over tinglyste ledninger. Hos LIFA mente man,
at hvis staten drev en service til registrering og visualisering af stedfeestede
servitutter ordentligt, sa var der ikke nogen grund til for LIFA at gore det samme.

Er servitutstedfcestelserne pd Kortviser kategoriseret pa samme mdde som de over- og
underkategorier, der er beskrevet i stedfcestelsesvejledningen? 51m40s

Nej. Hos LIFA har man keempet med de forskellige servitutkategorier, og der er
stort set kun registreret overkategorier. Det var et stort pilotprojekt at begynde
at stedfeeste servitutter, for der var ingen der havde provet at stedfaeste noget
som helst, inden det blev vedtaget ved lov. Blandt andet hos LIFA havde man
teenkt nogle tanker, og der var studerende der havde forsegt at lege med data
for sjov. Men ingen havde lavet det i virkeligheden og havde nogen idé om, hvor
lang tid det ville kunne komme til at stedfeeste en servitut. Det var man hos bl.a.
LIFA o PLF utilfredse med, da det havde veeret hensigtsmaessigt at lave forseg i et
begraenset geografisk omrade, for stedfaestelsen blev etableret. Men man lavede
ét stort projekt i hele landet pa én gang og endte med at spilde en masse tid, bl.a.
pga. krav om registrering i over- og underkategorier.

Havde man udtcenkt over- og underkategorisering af servitutter samt implementeret det uden
forst at prove det af i praksis? 54m10s

Ja. Der blev fra landinspekterbranchens side pa et tidspunkt lavet et forslag til,
hvordan over- og underkategorier kunne slds sammen, sa det blev mere simpelt.



Droftelse af servitutter i andre lande 1t2m20s

I Sverige begyndte man at stedfeeste i 70’erne, og blev feerdig i 90’erne. Nu er det
en del af deres matrikelkort. I Sverige snakker man meget om privatretlige og
offentligretlige servitutter samt radighedsservitutter og tilstandsservitutter. Det
tyske matrikelsystem ligner meget det danske, mens det svenske er kommunalt,
men minder derudover meget om det danske. I England er man “surveyor”, hvad
end man laver det ene eller det andet vedrerende fast ejendom. Eksempelvis er
nogle “surveyors” nermest advokater, og nogle arbejder med ejendomsvurdering.
Derfor er man “chartered surveyor” (lgst oversat: beskikket landmaler), hvis man
arbejder specifikt med skel. I Litauen er alle ejendomsoplysninger samlet i ét
register og matrikelsystem, bygget op fra bunden pé én gang. Det haenger rigtig
godt sammen, da der ikke skal arbejdes pé kryds og tvaers med forskellige registre.
Ved opbygning af nye matrikelsystemer i flere af de gsteuropaeiske lande har
man taget ved leere af det litauiske, da det er simpelt og logisk bygget op og
fri for en masse af de udfordringer, vi f.eks. i Danmark har med at digitalisere
og tilrette en masse gamle ejendomsoplysninger. Dette har i Danmark veret
med til at skabe en masse bindinger, forbehold, lovbestemmelser osv. inden for
ejendomsomradet. Eksempelvis er vores matrikelkort sd ungjagtigt som det er,
fordi det er gammelt, men stadig skal respekteres og ikke uden videre kan rettes
til - hvilket jo udelukkende er landinspekterens kompetence.

I Danmark burde vi implementere praeklusion. Ligeledes kunne der vere
potentialer i at indfere krav om tidsbegreensning af servitutter, s man ikke kan
stifte servitutter for mere end f.eks. 30 ar, og saledes atter matte tage stilling til og
betale for stiftelse af en ny servitut efter den forste servituts udleb, hvis man ville
bevare sin rettighed.



Referat af mode med Bent
Hulegaard Jensen, AAU og

Geopartner

Dette bilag er et referat af mode med Bent Hulegaard Jensen, udfort d. 28-03-2017. Bent er
ansat hos Aalborg Universitet som underviser, og er partner i Landinspektorvirksomheden
Geopartner. Formalet med madet var at diskutere projektemnet med henblik pa at opnd mere
viden, specielt i forhold til servituttyper og -kategorier.

I det historiske perspektiv var den gamle tingbog (for 1992) uden kategorier. I 1992 blev den
konverteret til et digitalt format, og i denne proces blev de forskellige opslag tildelt kategorier,
af de folk der digitaliserede siderne. Denne opdeling viste sig ikke var veere hensigtsmaessig
eller fyldestgorende. Dog findes kategorierne fortsat i tingbogen pa de akter som er tinglyst
for 2009. I forbindelse med digitaliseringen af systemet (2009), fremstillede Lars Ramhaj og
BHJ et forslag til en ny kategorisering, hvilket er grundstenen til de nuveerende kategorier.
Generelt set en bedre inddeling end den som blev lavet i 92, dog med den brede "Andet,
Andet"kategori, som er en rodekasse.

Strukturen der blev indfort i 2009, var teenkt som en fremadrettet struktur, hvorfor den var
teenkt ind i en verden hvor man tematiserer indholdet med henblik pa en visualisering. Dataen
til dette er gemt i GML formatet. At teenke den digitale kortvisning med i projektet var nyt for
tinglysningsretten, som derfor ikke havde meget tilovers for det.

I forbindelse med "planen"om digital visning pa kort, er kategorierne hensigtsmaessige at
bruge, altsd bade over- og underkategorier, sdledes at man bade kan se pa et overordnet plan
og lidt dybere.

1992 kategoriseringen var meget overordnet, og medforte samtidigt en raekke problemer,
da mange servitutter berorer flere kategorier, hvilket ikke npdvendigvis fremgar efter 92-
processen. 2009-kategorierne er en videreudvikling og simplificering af kategoriseringssyste-
met.

1992-kategoriseringen er foretaget af medarbejdere hos Tinglysningsretten. Der var seerligt to
udfordringer forbundet hermed. For det forste var der ikke klare retningslinjer for, hvordan



man vurderede, hvilken kategori en servitut skulle tildeles. Kategoriseringen athang derfor
af, hvordan den enkelte kontormedarbejder forstod servitutten. For det andet kunne én akt
nemt indeholde flere typer af servitutter. Derfor er der ogsd mulighed for ved tinglysning i
dag, at afkrydse flere kategorier i forbindelse med tinglysning af en servitut.

Bent leeser op fra mail fra skatteministeriet, hvor der fremgar at de anser den fornavnte
afkrydsningsboks som tilstreekkelig til at vurderer om en servitut har betydning for
ejendomsveerdien. Til dette melder der sig en raekke spergsmdl: Hvorndr er en servitut
veerdipdvirkende?, Hvordan vurderes dette? Og Hvem foretager denne vurdering?

Afkrydsningen siger reelt ingenting, men betyder derimod at man skal lave en individuel
betragtning om servituttens veerdi. Der er hermed et "hul"i forbindelse med den digitalisering
der har fundet sted.

I forbindelse med vurdering af en servituts veerdi er der fra gruppens side lagt op til at
undersoge erstatning i forbindelse med blandt andet ekspropriation, til dette sporger BHJ
om der reelt har noget med veerdiforringelse af gore? Det er stor forskel i erstatningen for
midlertidige og varige gener. Dermed en vigtig betragtning at have med.

En mulighed i forhold til det videre projektarbejde, kunne veere at lave en "prototype"til en
servitut vurdering i forbindelse med ejendomsveerdi, en form for graduering, eksempelvis
en 1-5-skala hvor 1 er lav/ingen betydning og 5 er stor/hej betydning for ejendomsveerdien.
Indeholdende en vejledning til hvorndr en servitut falder indenfor den enkelte graduering.

Denne grads vurdering, skal bygge pé en eller anden form for system, og BHJ mener at det vil
veere hensigtsmaessigt at lave en dummy-model at "teste"den pa en enkelt kategori, da han er
bange for at vi vil drukne hvis vi kigger pa det hele pa en gang! Ligeledes laegges der op til at
det vil veere fornuftigt at kigge pa fysiske ting, da en ledning (som eksempel) er til at forholde
sig til, men en jagtret kan vaere mere abstrakt.

I bund og grund skal vi fortsat forsege at pavise at projektet har en samfundsmeessig relevans,
i form af "veerdi for samfundet".



Referat af interview med
Hanne Brandt Andersen,
Vejdirektoratet

Dette bilag er et referat af telefoninterview med Hanne Brandt Andersen, udfort d. 28-03-2017.
Hanne er ansat hos Vejdirektoratet i Skanderborg og arbejde med arealerhvervelse, og har en
baggrund som landinspektoruddannet. Vedlagt til projekt er interview som lydfil, navngivet
Telefoninterview_Vejdirektoratet_28_03_2017. Interviewets totale leengde er 13 minutter og 20
sekunder.

Det er ikke Vejdirektoratet selv, der eksproprierer eller fastseetter erstatninger. Dette gor
landets vestlige ekspropriationskommission og @stlige ekspropriationskommission. Disse
kan ligge inde med retningslinjer og lister omkring erstatningsfastseettelse ved paleeg eller
fjernelse af servitutter i forbindelse med ekspropriation, som vi muligvis kan bruge i vores
projektarbejde. Det eneste materiale, Vejdirektoratet ligger inde med inden for emneomradet,
er erfaringsopsamlinger. 2mO0s

Ekspropriationskommissionerne anvender forskellige takster for pélaeg eller fjernelse af
forskellige slags servitutter, nar erstatninger for pagaldende ekspropriationer beregnes.
Derudover er der servitutter, der ikke palagges eller fjernes med udgangspunkt i disse takster,
men med udgangspunkt i en konkret vurdering. Vejdirektoratet har en liste over, hvilke
servitutter og dertilhgrende formuleringer som myndigheden oftest bruger ved ekspropriation
i forbindelse med vejrelaterede arbejder, sa der ikke skal formuleres nye servituttekster hver
gang der skal eksproprieres til et vejprojekt. 3m0s

De takster for erstatning for servitutpéleeg, som Vejdirektoratet har samlet, er ikke nogen,
som myndigheden selv har fastsat. Vejdirektoratet har blot samlet taksterne i form af en
erfaringsindsamling. Disse takster kan eksempelvis sjeldent bruges, nar Vejdirektoratet
palaegger servitutter om eksempelvis beplantningsbelte, vandbassin eller vandleb; i disse
tilfeelde er der altid tale om en konkret vurdering af, hvor stor ulempen ved servitutpéalaegget
er for den enkelte ejendom, der berores. Tilmed kan der veere forskel pd, hvad hver af de to
ekspropriationskommissioner vurderer skal betales i erstatning for samme servitut. 4m0s



De erstatninger, der gives for servitutpaleg i forbindelse med ekspropriation, er normalt
ikke af neevneveerdig veerdi. Eksempelvis ledninger, der laegges i jorden til afvanding af en
vej, medforer almindeligvis erstatning pa 4-5 kr. pr. kvadratmeter. Sddanne ledninger vil
almindeligvis ikke afspejle sig sarlig meget i priserne pé de berorte arealer eller ejendommen
som helhed. S&dan forholder det sig i det hele taget for de erstatninger, der gives for
servitutpaleeg i forbindelse med vejekspropriationer. 5mO0s

Kommunerne forholder sig til servitutter ved de offentlige ejendomsvurderinger, og far ogsa
visse oplysninger omkring servitutter palagt eller fjernet i forbindelse med ekspropriation.
Nar der eksproprieres arealer, meldes dette til kommunen, hvor stort et areal der er afskaret
fra ejendommen, og hvor stort et areal der eventuelt er tillagt. Med udgangspunkt heri
@ndrer kommunen pa disse oplysninger omkring den berorte ejendom ved forstkommende
ejendomsvurdering. Sa vidt det er Hanne bekendt, sd nedbringes kommunens vurdering af
pageeldende ejendom med et belob, der svarer til kvadratmeterprisen ganget med antallet
af eksproprierede kvadratmeter. Hanne bekendt er det séledes ikke selve servitutterne, som
kommunerne foretager beregninger pa baggrund af ved ejendomsvurderingen. 6m10s

Vejdirektoratets lister med omkostningerne, der er forbundet med erstatning for paleeg af
forskellige slags servitutter i forbindelse med vejetablering og ekspropriation hertil, bor
ikke ses som en facitliste, men som en erfaringsopsamling. Nar erstatning fastsattes for
ekspropriationsindgreb er det sjeeldent servitutpaleegget, der nedbringer ejendomsvardien
markant og betales erstatning for, men derimod selve forringelsen i arealanvendelsen. Dette
perspektiv er serligt relevant for landbrugsejendomme, der ofte ma téle driftsforstyrrelser i
forbindelse med ekspropriation. Et typisk eksempel er etablering af vej hen over bedriftens
marker. Ulemper forbundet hermed kan veere defigurering af markerne, forleenget transporttid
mellem markerne og selve bedriftsarealernes naerhed til vejen. 7m50s

Erstatning for servitutpélaeg ber optimalt set veere et udtryk for den veerdinedgang, servitutten
medforer ejendommen. Det er Hanne bekendt dog normalt ikke serligt store belob, der
er tale om her. Det er muligvis relevant for projektarbejdet at kontakte Banedanmark
med henblik pé at finde ud af, hvad der gives i erstatning for de servitutter, som denne
myndighed palegger ejendomme langs jernbanen. Det kunne veere veerd at undersoge, hvor
ofte Banedanmark pdalaegger vejbyggelinjeservitutter som erstatningsfri regulering, og hvor
ofte sddanne servitutter vurderes at veere sa indgribende i ejendomsretten, at ejendommen
eksproprieres og betales erstatning for. Energinet kunne ogsa veere relevante at kontakte
under projektarbejdet. 11m40s



Fra: Hanne Brandt Andersen [hban@vd.dk]
Sendt: 28. marts 2017 14:20

Til: Holger Madsen

Emne: SV: Erstatning for servitutter

Hej igen

Jeg sender som aftalt vores "standard™-servitutter. Se vedhzeftede.
Derudover kan der i de konkrete situationer vaere specielle servitutter — eksempelvis jordankre, stejskaerme.

Det er ikke Vejdirektoratet selv, der fastszetter servituterstatninger. Det ger ekspropriationskommissionerne.
Vi har opsamlet nogle erfaringstal for, hvad der betales i erstatning for de enkelte typer af servitutter. De er som felger:

Anmaerkning a — byggelinjer — er der fast praksis for, at det er generel erstatningsfri regulering.

Anmaerkning b — oversigt — erstattes typisk med halv jordpris

Anmaerkning ¢ — rerledning — pa markarealer er det typisk 4 - 5 kr. pr kvm servitutbelagt areal.

Anmaerkning d — adgangsbegraensning — erstattes ikke.

Anmezerkning e — bassin — bruges stort set ikke, da bassiner erhverves som en del af vejarealet

Anmaerkning f — beplantning - konkret vurdering afhaengig af ejendommens drift. Vurdering af ulempen.

Anmaerkning g — faerdselsret — erstattes ikke. Erstattes hvis der opstar skade efterfelgende

Anmazerkning h — ikke egentlig servitut — ret til at anvende areal midlertidigt til arbejdsareal ved anlzeggelse af vejen. Der betales leje og for evt. skade
pa arealet.

Anmezerkning i — som anmaerkning f

Anmaerkning k — vejret — erstattes ikke, da vejberettigede er med til at vedligeholde vejen. Hvis der anlaegges ny privat faellesvej (inddragelse af areal
til vej), betales normalt fuld arealpris. (Det vil ogsa blive taget ud af vurderingen, som "heraf vej", der normalt er vurderet til 0 kr.

Anmazerkning | — faunapassage — som anmeerkning f. Konkret vurdering af ulempen for ejendommen.

Anmaerkning m — tavle — der betales mellem 4 kr. og fuld arealpris, afhaengig af ulempen for brugen af det servitutbelagte areal

Anmaerkning o og p — som anmaerkning f

Anmaerkning q — jeg kender ikke erfaringstal, men vil ogsa vaere konkret vurdering afhaengig af hidtidig brug af arealet

Ring eller skriv endelig, hvis | har spergsmal til dette — eller andet.
Venlig hilsen
Hanne Brandt Andersen

Landinspekter
Arealerhvervelse

Figur I.1. Screenshot af Hannes mail med Vejdirektoratets erfaringer omkring erstatning for servitutter






Referat af interview med
Hans Engberg, Retten i
Svendborg

Dette bilag er et referat af telefoninterview med Hans Engberg, udfort d. 24-04-2017. Hans er
ansat hos Retten i Svendborg og arbejder med fogedsager. Vedlagt til projekt er interview som
lydfil, navngivet Telefoninterview_Retten_i_Svendborg _24_04_2017. Interviewets totale lcengde
er 4 minutter og 32 sekunder.

I interviewet er hovedparten af fyldord sdsom “oh” fjernet, selvom dette medforer, at
transskriptionen ikke er komplet. Dette er gjort ud fra en overvejelse omkring tidsforbrug i
forbindelse med udarbejdelsen af det. Interviewet er som folger, hvor H angiver Hans og M
angiver Martin.

H: Hans Engberg, Retten i Svendborg!

M: Ja go'daw, du snakker med Martin Lunn, jeg har sendt en mail omkring et specialeprojekt
og alternativt oprab!

H:Ja sd er jeg med!

M: Kan det ikke passe du ringede her for fem-ti minutter siden?

H:Jo jo. Altsa oh, jeg forstod, det som I gik specifik efter, det var det med, oh, altsa hvornar
man ku’ undlade alternativt oprab, oh, begrundet, oh, veerdien af servitutterne, er det rigtigt
forstdet?

M: Jo, det vi egentligt soger er det med, hvordan vaerdiansettelse af servitutter egentligt sker!
H: Ja ja, okay, men altsa det kan jeg sige alt og intet om, fordi det er meget meget sjeeldent,
vi overhovedet har det, fordi enten star servitutterne (1mo0s) gverst, og sa sa skal de bare
respekteres in natura, som det hedder med et fint ord, med det indhold de nu har, eller ogsa
star de sidst, og der vil der som regel aldrig nogensinde blive daekning, og derfor s har jeg
sddan en standart-klamamse jeg bruger i mine retsboger. Det er mig, der har undervisningen
af de yngre domsfuldmaegtige i det her, som de ogsé bliver delagtigjort i 1m30s, hvor jeg
skriver noget om, at kapitalisering udseettes til efter auktionen og bortfalder ved manglende
daekning. Det vil sige, at hvis der ikke bliver budt ned i servitutten, s begynder man ikke at
sidde og filosofere over, hvordan den skal kapitaliseres, og i stort set alle praktiske tilfeelde



sd loser det problemet. Det der med at have en servitut inde midt i prioritetsstillingen 2m0s,
hvor der er reel mulighed, det forekommer i praksis ikke, og det er sagt med 40 ars erfaring.
Og der er jo ogsa nogle af servitutterne med automatiske rykningsklausuler pa, som gor at de
rykker ned bagved, og sd er der sa ogsa nogle, der tidsmaessigt simpelthen alligevel ikke er
bagerst 2m30s, sd det ser vi i den praktiske verden ikke. Men derfor kan man jo godt gore sig
nogle overvejelser om, hvad det er, og det eneste man kan gore, det er hvis det er for eksempel
er en fribonderet eller sddan noget lignende, s& har du, oh, nogle skal man sige, s kan du
indsette en arlig veerdi og en middellevealder pa den pageeldende, sa er du pa sikker grund,
men hvis det er servitutter af andet indhold, sa har du ikke pa forhdnd noget som helst at g
efter! 3mOs

M: Hvad vil man sé gore i den, nar man slet ikke har noget at gé efter?

H: Systemet er jo sa det, at vi siger, at det der bliver budt efter de forestdende prioriteter, at
hvis der er budgivninger dernede, s& bestemmer vi, at de penge skal indbetales til fogedretten,
og sa inden laver vi, der der hedder et fordelingsudkast 3m30s, og sd laver vi en fordeling p&
det, og det kan, altsa faorste udkast, det kan, bare blive, oh, et eller andet skan, som dybest set
ikke har noget at have det i, og s, oh, og s&’ det det. Og sa skal parterne protestere inden 14
dage, hvis de ikke vil acceptere det udkast, og sd kommer der noget ind pa den made!

M: Okay, ja det er selvfolgelig 4mO0s, nar der ikke er s& meget praksis, sd er det!

H: Altsa jeg tror ikke, du kan finde noget trykt praksis, altsd ud over den der, hvor du har
middellevealderen pa og sddan noget!

M: Ja den der udregning, ja jamen det var fantastisk at fa afklaret, det er jeg rigtig glad for, og
tak fordi du gad tage dig tid!

H: Det er bare i orden, ja hej!

M: Hej!

H: Hej!



Malil fra Fogedretter

Kaere Holger, Martin og Mads
Jeg kan desvaerre ikke hjzlpe jer med eksempler pé vaerdiansasttelse af servitutter.

Vi har, som | jo nok ved, mange auktioner, hvor der sker alternativt oprab pa grundlag af en jagtlejeret, uopsigelig lejeaftale eller lignende. Imidlertid er disse servitutter typisk indgaet pa sa sent et tidspunkt, at de er placeret
langt nede i prioritetsstillingen. Det kommer derfor sjaeldent p3 tale at kapitalisere disse, da de jo alligevel ikke far dakning. S4 sjaldent, at jeg ikke husker, hvornar det sidst er sket.

Med venlig hilsen

Karin Haisler Jessen
Funktionschef

Figur K.1. Screenshot af mail fra Karin Haisler Jessen, funktionschef Herning Fogedret, med svar
omkring servitutter i forbindelse med alternativt oprab

Til Martin Lund m-fl.
Tak for jeres mail.

Vi er desvaerre ikke i besiddelse af retspraksis, hvor der er sket vaerdiansattelse og alternativt oprab af tinglyste servitutter. Med mine mere end 20 ars erfaring med auktionssager kan jeg oplyse, at der meget sjaldent sker
kapitalisering og alternativt oprab af tinglyste servitutter.

Med venlig hilsen

Vibeke Thyssen
Retsassessor, funktionschef for fogedretten

Fogedretten i Esbjerg

Retten i Esbjerg

Dokken 1

6700 Esbjerg

Tif. 99688800
www.domstol.dk/esbjerg

Bemaerk venligst ! E-mails hol officielle og sag: kan sendes til foged.esb@do: .dk

Figur K.2. Screenshot af mail fra Vibeke Thyssen, funktionschef hos Fogedretten i Esbjerg, med svar
omkring servitutter i forbindelse med alternativt oprab



Tak for jeres mail.
Vi har ikke mange alternative oprab og dem, vi kan huske har vedrort tilsideszsttelse af lejevilkar eller forpagtningskontrakter. Vi er aldrig naet til at vaerdiansaette.

Sa vi kan desvaerre ikke hjalpe.

Med venlig hilsen

Dorte Thyrring Holm
Retsassessor

Funktionschef i foged- og skifteret
Direkte: 99 688 604

dth@domstol.dk

Retten i Randers
Nerregade 1

8900 Randers C
TIf. + 45 99 688 600

www.domstol.dk

Figur K.3. Screenshot af mail fra Dorte Thyrring Holm, funktionschef hos Fogedretten i Randers, med
svar omkring servitutter i forbindelse med alternativt oprab



Mailkorrespondance med
Nanna Dahl Pedersen,
Kommissarius ved Statens

Ekspropriationer pa @erne

Keere Mads, Martin og Holger

lyder som et meget interessant emne.

Som det er jer bekendt, kan der ved ekspropriation bade palagges tilstands- og ridighed: tter, jf. vejlovens § 9t 1 (tidligere § 43, stk. 3) og ekspropriationsproceslovens § 2, nr. 2.

Det falger endvidere af vejlovens § 115, stk. 3 (tidligere § 53, stk. 4) og ekspropriationsproceslovens § 17, stk. 4, at der skal betales erstatning for den vaerdiforringelse et sidan servitutpélag métte medfore.

Det skal i hver enkelt sag konkret vurderes, hvilken betydning servitutten har for af og derved for

hvorefter servituterstatningerne fastszettes herefter. Selvom
sretiige principper i gvrigt er opfyldt herfor. Selve

sager vedrgrende ensartede servitutpalaeg (eksempelvis servitutpalzeg pa ) er ers mere standardiseret. | er der udviklet forskellige retningslinjer og principper (taks
selve servituterstatningen kan vaere udmalt p3 baggrund af retningslinjer og principper, da vil eventuelle indbliks-, dominans- og narfgringsgener (eller andre gvrige ulemper) blive erstattet szrskilt, sifremt de erstatning

statningen rummer derfor ikke altid den fulde erstatning for selve servitutpalzgget,

servitute en ledsages af andre erstatningsposter, som dog har en direkte sammenhaeng med servitutpalagget.

Jeg kan i grigt henvise il fglgende litteratur om emnet; Ekspropriation i praksis (L. ud Peter Pagh, 5. 586 .

Safremt ovenstiende mitte give anledning til spargsmal, er | meget velkomne til at kontakte os igen.

Med venlig hilsen

Nanna Dahi Pedersen
Fuldmagtig

2 Kommissarius
ot

ved Statens Exspropriationer pd

riksholms Kanal 4 8, 2. sal.

Kgbenhavn K.

Figur L.1. Screenshot af Nanna Dahl Pedersen, fuldmeegtig ved Kommissarius ved Statens Ekspropri-
ationer pa Qerne, svar per mail pa spergsmél omkring hvordan man erstatningsmaessigt
forholder sig, nar servitutter indgar i ekspropriation.






Referat af interview med
Mette Plejdrup Nielsen, Det

Jyske Kommissariat

Dette bilag er et referat af telefoninterview udfort d. 15-05-2017 med Mette Plejdrup Nielsen,
kommissarius ved Det Jyske Kommissariat. Vedlagt til projekt er interview som lydfil, navngivet
Telefoninterview_Det_Jyske_Kommissariat_15_05_2017. Interviewets totale leengde er 12
minutter og 41 sekunder.

Det er anleegsmyndighederne der beslutter, hvilke servitutter der eventuelt skal paleegges en
ejendom; det kan veere servitutter om byggelinjer, om fri oversigt, om vandforsyning osv. Der
er et stort aspekt af servitutter. 3m10s

Servitutternes indhold er i en vis udstraeekning standardiseret, og samtidig er indholdet konkret
atheengig af pdgeeldende anlegsprojekt og ejendom. For visse anlegsprojekter og ejendomme
er det nodvendigt at udspecificere sarlige forhold i den enkelte servitut; eksempelvis athanger
tinglyste byggelinjer af, hvilket anleeg der eksproprieres til, og hvilken ejendom anlaegget
etableres pa. Ligeledes er servitutter omkring fri oversigt og krav om maksimal tilladelig hojde
af beplantning athaengig af terreenforholdene. 4mo0s

Der er sdledes stor forskel pa servitutters betydning for bererte ejendom. Ekspropriations-
kommissionen betragter palagte servitutter som en indskreenkning i ejendomsejerens ret til at
anvende ejendommen, og det er denne radighedsindskraenkning, som Ekspropriationskom-
missionen takserer. Hvorvidt takseringen foregar standardiseret kan besvares tosidigt. Der
tages udgangspunkt i den enkelte servitut, dens indhold og den radighedsindskraenkning, som
den udger. Dette forholdes efterfolgende til den enkelte ejendom, som servitutten palegges.
Séledes er et udgangspunkt ofte, at flere lodsejere far tinglyst samme servitut pa sin ejendom
i forbindelse med et anlaegsprojekt, samtidig med at konsekvenserne er forskellige for de
enkelte ejendomme. Derfor er det meget magtpaliggende for Ekspropriationskommissionen
at vurdere den enkelte ejendom; sa kan den enkelte borger regne med en behandling pa lige
fod med andre borgere og samtidig veere sikker p4, at unikke ejendomsforhold ikke ses bort
fra ved erstatningsfastseettelsen. 5m40s



Ekspropriationskommissionen kategoriserer ikke de forskellige forhold som eksempelvis
minimumsafstand til pdgeldende ekspropriationsanleeg eller maksimalt tilladte vegetations-
hejde, ndr erstatning fastseattes. Der anvendes séledes ikke retningslinjer for forskellige slags
servitutter, da der altid foretages en konkret vurdering af servituttens betydning for den enkel-
te ejendom. En anden parameter er, hvor stort et areal servitutten gaelder pa. I visse tilfeelde
kan en servitut have en ganske serlig betydning for berarte ejendom. 6m50s

Selvom erstatning alt efter servituttens areal er det mest generaliserede forhold ved
erstatningsfastsettelse, er der ikke tale om specifikke kvadratmeterpriser. Dette underbygger,
at der altid foretages en konkret vurdering. Ekspropriationskommissionen har dog
efterhdnden oparbejdet erfaringer omkring, hvor meget hvilke servitutter kan betyde, hvilket
gennem tiden har medfert et vist flow i erstatningsfastsattelsen. Dog skal der ikke herske
nogen tvivl om, at den enkelte ejendom altid vurderes specifikt. 7m40s

Det, der kan siges at veere vigtigst ved erstatningsfastsettelse, er, at Ekspropriationskommis-
sionen forholder sig helt nogterne til, hvad der stdr i servitutteksten, da der kan veere mange
forskellige subjektive holdninger til servituttens betydning hos ejendommens ejer sdvel som
andre med kendskab til eiendommen. Ekspropriationskommissionen ma ikke lade erstat-
ningsfastsattelsen blive pavirket af, hvor generet den enkelte lodsejer foler sig pga. en servitut,
da her er tale om subjektive holdninger. Dog kan det for Ekspropriationskommissionen vare
af stor betydning, at lodsejere gor opmarksom pa forhold, som kommissionen maske ikke
har overvejet. 10m0s

Herlighedsveerdi af en ejendom er typisk relevant for ekspropriationssager, hvor der
eksproprieres til et projekt, der kan have indflydelse pa omkringliggende ejendommes
herlighedsveerdi. Bliver man eksempelvis nabo til motorvej eller jernbane har man under
eller efter ekspropriationsprocesloven mulighed for at forelaegge en problematik som tab af
herlighedsverdi over for Ekspropriationskommissionen. Dette har dog sjeeldent noget med
servitutpaleeg at gore. I det hele taget beskeftiger Ekspropriationskommissionen sig stort set
ikke med erstatning for servitutter, der pavirker ejendommes herlighedsverdi. 12m10s



Telefoninterview med Trine
Maj Senderup Randlgv,
SKAT

Dette bilag er et referat af telefoninterview med Trine Maj Sonderup Randlov, udfort d. 22-05-
2017. Trine er ansat hos SKAT som jurist. Formdlet med interviewet var at fa klarlagt, hvor ofte
og hvordan SKAT vurderer servitutters betydning for veerdien af fast ejendom. Derudover var
formadlet at finde ud af, hvorvidt SKAT ved vurderingerne anvender de oplysninger omkring
servituttens betydning, som anmelder af servitutten skal indberette.

Nar SKAT vurderer, hvilken betydning en servitut har for veerdien af fast ejendom, er der altid
tale om en konkret vurdering. Trine henviste til vurderingslovens § 10 og § 13. I henhold
til disse skal der ved anseettelse af henholdsvis ejendomsveardien og grundveerdien tages
hensyn til offentligretlige servitutter og privatretlige servitutter af offentligretlig karakter.
Den enkelte servituts betydning vurderes bade i forhold til ejendommen i dens helhed og i
forhold til grunden eksklusiv bebyggelse, hvilket folger af vurderingslovens bestemmelser.
Logikken bag dette er, at samme servitut kan have forskellig betydning for ejendom og grund;
eksempelvis bygningsfredninger, som har betydning for bygningernes verdi, men ikke for
grundens. Selvom servitutter vurderes bade i forhold til grunden og ejendommen i dens
helhed, foretages i sidste ende én samlet vurdering af servituttens betydning for ejendommen.

SKAT far ingen som helst oplysninger fra den digitale tinglysning, nar en servitut er blevet
tinglyst; ej heller besked om, at en servitut er blevet tinglyst. Trine kendte ikke noget
til muligheden for at angive, om en servitut har betydning for ejendommens veerdi, nar
servitutten tinglyses. Dog understregede hun, at den vurdering af en servituts betydning, som
anmelderen servitutten foretager i forbindelse med den digitale tinglysning, ikke umiddelbart
har indvirkning pa SKAT’s medtagelse af servitutten ved ejendomsvurderingen. Dette skyldes,
at SKAT ikke modtager oplysninger fra den digitale tinglysning.

En anden arsag til, at oplysningen om en servituts betydning ikke umiddelbart medtages i
en vurdering af den bergrte ejendom, er det simple forhold, at der siden suspenderingen af
ejendomsvurderingssystemet i 2013 ikke er foretaget offentlige ejendomsvurderinger. SKAT
foretager kun vurderinger af en servituts betydning, nar der anmodes derom, eksempelvis af



lodsejere eller kommuner. I den forbindelse underseger SKAT Tingbogens oplysninger om den
bergrte ejendom og foretager en konkret vurdering. Trine ved ikke noget omkring, hvorvidt
der ved en sddan vurdering tages hensyn til den oplysning omkring servituttens betydning for
ejendommen, som anmelderen af servitutten i sin tid har angivet ved tinglysningen. Trine er
ansat som jurist hos SKAT, og har sédledes ikke kendskab til “maskinrummet” bag de offentlige
ejendomsvurderinger pd samme made, som vurderingseksperterne har. Trine kunne heller
ikke sige noget omkring den nye vurderingslovs bestemmelser om servitutters betydning for
ejendomsvurderingerne, da loven er under udarbejdelse og labende kan blive rettet til pa
baggrund af blandt andet beteenkninger, horingssvar m.v.
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omfang, til transportministeren almdel/T
RU/spm/
209/inde
x.htm
Folke | ERU, Alm. del Spm. om ministeren er enig i, at http://w | 20- | Servit | Nej
tinge | spgrgsmal 235 | tvangstilslutning i kommunale ww.ft.dk | 02- | ut
t lokalplaner/servitutter til /samling | 17
antenneforeninger afskaerer forbrugerne /20081/
fra selv at veelge frit, hvor de vil have deres | almdel/E

tv-signal og bredband fra, og at

RU/spm/




konkurrencen pa markedet for tv og

235/inde

bredband hermed tilsidesaettes, til x.htm
gkonomi- og erhvervsministeren
Folke | § 20-spgrgsmal | Er ministeren enig i, at beboerne i http://w | 20- | Servit | Ja
tinge | S1818 Om at Grgndalsveenge ma have betalt for megeti | ww.ft.dk | 02- | ut
t beboerne i ejendomsskat som fglge af /samling | 17
Grgndalsveeng | uoverensstemmelse mellem SKATSs og /20131/s
e har betalt for | Kgbenhavns Kommunes vurderinger, og vil | poergsm
meget i ministeren gg@re noget for at kompensere aal/s181
ejendomsskat. | beboere, der har betalt for meget i 8/index.
ejendomsskat? htm
Folke | § 20-spgrgsmal | Mener ministeren, at det er i orden, at http://w | 20- | Servit | Ja
tinge | S1734 Om Kgbenhavns Kommune via en gammel ww.ft.dk | 02- | ut
t andelsboligfor | servitut bestemmer, at boligerne i /samling | 17
eningen andelsboligforeningen Grgndalsvaenge ikke | /20131/s
Grgndalsvaeng | kan szelges til over en bestemt pris, men at | poergsm
e. SKAT samtidig opkraever ejendomsskat hos | aal/S173
beboerne af den offentlige vurdering, der 4/index.
er mere end fire gange sa hgj? htm
Folke | § 20-spgrgsmal | Hvad er ministerens holdning til den http://w | 20- | Servit | Ja
tinge | S1733 Om, at | verserende sag om andelsboligforeningen | ww.ft.dk | 02- | ut
t andelsboligern | Grgndalsvaenge, hvor Kgbenhavns /samling | 17
ei Kommune via en gammel servitut har /20131/s
andelsboligfor | gennemtrumfet, at boligerne i poergsm
eningen andelsboligforeningen er blevet solgt til for | aal/S173
Grgndalsveeng | hgje priser gennem de sidste mange ar, 3/index.
e, er blevet hvilket nu fgrer til store tab for beboerne htm
solgt til for og utallige kommende retssager?
hgje priser.

Svar:

Sagen understreger endnu en gang, hvor
vigtigt det er, at kgberne af andels- savel
som af ejerboliger far undersggt
forholdene grundigt, inden de
gennemfgrer et kpb. Det er naturligvis ikke
en behagelig situation for andelshaverne i
Grgndalsvaenge, hvis den omtalte servitut
er blevet overset. At der er tale om en
gammel servitut er principielt uden
betydning. Hvis der hviler en servitut pa
andelsboligforeningens ejendom,
hvorefter Kgbenhavns Kommune har visse
rettigheder, geelder den principielt, indtil
den matte blive aflyst. Det er kommunen,
der administrerer sadanne servitutter, og
derfor gnsker jeg ikke at forholde mig til
den konkrete sag.




Folke | § 20-sp@rgsmal | Mener ministeren, at det er i orden, at http://w | 20- | Servit | Ja
tinge | S17320m Kgbenhavns Kommune via en gammel ww.ft.dk | 02- | ut
t andelsboligfor | servitut bestemmer, at boligerne i /samling | 17
eningen andelsboligforeningen Grgndalsvaenge ikke | /20131/s
Grgndalsvaeng | kan szelges til over en bestemt pris, men at | poergsm
e. SKAT samtidig opkraever ejendomsskat hos | aal/S173
beboerne af den offentlige vurdering, der 2/index.
er nasten fem gange sa hgj? htm
Folke | § 20-spgrgsmal | Hvad synes ministeren om, at en raekke http://w | 20- | Servit | Nej
tinge | S1821 Om at borgere har faet pavirket deres gkonomi ww.ft.dk | 02- | ut
t beboerne i voldsomt af en kommunalpolitisk /samling | 17
Grgndalsveeng | beslutning, de intet kan ggre ved, og /20131/s
e i Kgbenhavn | kender ministeren til tidligere eksempler poergsm
har betalt for fra sit eget ressortomrade, hvor borgeres aal/S182
meget i privatgkonomi er blevet sa hardt belastet 1/index.
ejendomsskat. | af en kommunalpolitisk beslutning? htm
Folke | Mgde i http://w | 20- | Servit | Nej
tinge | Retsudvalget ww.ft.dk | 02- | ut
t [folketin | 17
get/udva
lg_deleg
ationer_
kommiss
ioner/ud
valg/rets
udvalget
/kalende
r/vis.asp
x?itemid
={5b2d4
Sea-
e395-
4486-
835c-
d762bf3
13bd3}
Folke | UL@, Alm. del | Spm. om, hvordan tinglyste http://w | 20- | Servit | Ja
tinge | spgrgsmal 42 radighedsservitutter og det oprindelige ww.ft.dk | 02- | ut
t gaveskgde indgar i vurderingen af /samling | 17
ejendommenes handelsvardi, m.v., til /20111/
finansministeren almdel/
UL%C3%
98/spm/
42/index
.htm
Folke | L152 Forslag Kommunal drift af flyvepladser, regulering | http://w | 20- | Servit | Nej
tinge | til lovom af erstatningsansvarsgraenser, sletning i ww.ft.dk | 02- | ut
t endring af lov | register af luftfartgjer og udstedelse af /samling | 17
om luftfart. forbud og pabud m.v. /20101/I




ovforsla

g/1152/i
ndex.ht
m
Folke | TRU, Alm. del Spm. om at kommentere og komme med http://w | 20- | Servit | Nej
tinge | spgrgsmal 331 | sin holdning til den behandling, som ww.ft.dk | 02- | ut
t borgere i Vamdrup har faet i forbindelse /samling | 17
med deres erstatning for, at de er blevet /20131/
palagt servitutgraenser, til almdel/T
transportministeren RU/spm/
331/inde
x.htm
Folke | Henvendelse http://w | 20- | Stedf | Ja
tinge | af 30/10-14 fra ww.ft.dk | 02- | aestet
t Praktiserende /samling | 17 | servit
Landinspektgr /20141/ ut
ers Forening almdel/R
om digital EU/bilag
tinglysning — /30/141
stedfaestelse af 4187/ind
servitutter ex.htm
Folke | H@ringssvar og | Hgringssvar til forslag af lov om aendring af | http://w | 20- | Stedf | Ja
tinge | hgringsnotat, lov om udstykning og anden registrering i ww.ft.dk | 02- | sestet
t fra energi-, matriklen, /samling | 17 | servit
forsynings- og | lov om Geodatastyrelsen, lov om /20161/I ut
klimaministere | tinglysning og forskellige andre love ovforsla
n (Effektivisering af g/L65/bil
ejendomsregistrering og -forvaltning m.v.) | ag/1/16
og forslag til adresseloven 85073/in
dex.htm
Folke | L 65 Forslag til http://w | 20- | Stedf | Ja
tinge | lovom ww.ft.dk | 02- | zestet
t a@ndring af lov /samling | 17 | servit
om udstykning /20161/I ut
og anden ovforsla
registrering i g/165/s0
matriklen, lov m_frems
om at.htm
Geodatastyrels
en, lovom
tinglysning og
forskellige
andre love.
Folke | Digital 380 sider betankning omkring digital http://w | 20- | Stedf | Jan
tinge | tinglysning: tinglysning. ww.ft.dk | 02- | sestet
t Delbetzaenkning /samling | 17 | servit
afgivet af /20051/ ut
Justitsministeri almdel/r

ets

eu/bilag




Tinglysningsud

/401/24

valg 7724 pdf
Folke | Henvendelse Forbrugte ressourcer pa stedfaestelse i http://w | 20- | Stedf | Ja
tinge | af 9/9-14 fra landinspektgrforretningerne ww.ft.dk | 02- | sestet
t Praktiserende | fra sept. 2009 til dec 2013 /samling | 17 | servit
Landinspektgr /20131/ ut
ers Forening almdel/R
vedr. digital EU/bilag
tinglysning - /371/13
stedfaestelse af 97326/in
sevitutter dex.htm
Folke | Vedr.: http://w | 20- | Stedf | Ja
tinge | Lovforslag om ww.ft.dk | 02- | sestet
t 2ndring af lov /samling | 17 | servit
om udstykning /20091/I ut
og anden ovforsla
registrering i g/L32/sp
matriklen m.m. m/2/sva
- r/66231
om ophaevelse 2/75830
af eneretten til 5/index.
matrikulaert htm
arbejde i
Kgbenhavns og
Frederiksberg
Kommuner
Folke | L 116 Forslag www.ft. | 20- | Stedf | Ja
tinge | til lovom dk/samli | 02- | aestet
t stedbestemt ng/2016 | 17 | servit
information. 1/lovfors ut
lag/l116/
som_fre
msat.ht
m
Folke | Rapporten http://w | 20- | Servit | Intet
tinge | “Forbedring af ww.ft.dk | 02- | utand | indhol
t ejendomsvurd /samling | 17 | ejend | d
eringen” fra /20131/ omsv
Ekspertudvalge almdel/s urderi
tom AU/bilag ng
ejendomsvurd /263/13
ering 98251/in
dex.htm
Folke | L121 Forslag (Modernisering af planloven, bedre http://w | 20- | Servit | Nej
tinge | til lovom rammer for kommuner, borgere og ww.ft.dk | 02- | utand
t @ndring af lov | virksomheder i hele landet). /samling | 17 | ejend
om /20161/I omsv
planlaegning, ovforsla urderi
lovom g/1121/s ng




naturbeskyttel om_fre
se og lovom msat.ht
aktindsigt i m
miljgoplysning
er.
Folke | Hgring af http://w | 20- | Servit | Nej
tinge | forslag til lov ww.ft.dk | 02- | utand
t om andring af /samling | 17 | ejend
lovom /20151/ omsv
planlaegning almdel/ urderi
(planloven), fra UL%C3% ng
erhvervs- og 98/bilag
vaekstminister /137/16
en 66884/in
dex.htm
Folke | Hgring af www.ft. | 20- | Servit | Nej
tinge | forslag til lov dk/samli | 02- | utand
t om andring af ng/2015 | 17 | ejend
lov om 1/almdel omsv
planlaegning /ERU/bil urderi
(planloven), fra ag/382/ ng
erhvervs- og 1666013
vaekstminister /index.ht
en m
Folke | Henvendelse Reform af andelsboligmarkedet- 5 http://w | 20- | Servit | Nej
tinge | af 21/3-12 fra | udfordringer med Igsningsforslag ww.ft.dk | 02- | utand
t Dansk /samling | 17 | ejend
Ejendomsmaeg /20111/ omsv
lerforening almdel/B urderi
vedrgrende YB/bilag ng
hvidbog om /60/109
reform af 5563/ind
andelsboligma ex.htm
rkedet
Folke | Oversigt over Oversigt overstatslige interesser http://w | 20- | Servit | Nej
tinge | statslige ikommuneplanlaegningen2013 ww.ft.dk | 02- | utand
t interesser i /samling | 17 | ejend
kommuneplanl /20101/ omsv
a@gningen - almdel/ urderi
2013, fra MPU/bil ng
miljgministere ag/374/
n 956180/i
ndex.ht
m
Folke | Spm. om http://w | 20- | Servit | Nej
tinge | udtalelser fra ww.ft.dk | 02- | utand
t Landdistriktern /samling | 17 | ejend
es Faellesrad, /20131/ omsv
Ejendomsmaeg almdel/




lerne UL%C3% urderi
Landsorganisat 98/spm/ ng
ion og 216/svar
Landsforening /117310
en af 8/14227
Landsbyerne i 50/index
Danmark om .htm
foreningernes
kendskab til
problemer
med opna lan
pa grund af
postnummer
m.v., til
erhvervs- og
erhvervsminist
eren
Folke | Oversendelse ODENSE LETBANEUDREDNINGSRAPPORTs | http://w | 20- | Servit | Nej
tinge | af ww.ft.dk | 02- | utand
t udredningsrap /samling | 17 | ejend
port for /20121/ omsv
Odense almdel/T urderi
Letbane RU/bilag ng
/306/12
66897/in
dex.htm
Folke | Afrapportering http://w | 20- | Servit | Nej
tinge | fra det ww.ft.dk | 02- | utand
t eksterne /samling | 17 | ejend
ekspertudvalg /20101/ omsv
vedr. almdel/ urderi
klagesystemet MPU/bil ng
pa natur- og ag/602/
miljpomradet, 998725/i
fra ndex.ht
miljgministere m
n
Folke | Hgringsnotat, http://w | 20- | Servit | Nej
tinge | fra ww.ft.dk | 02- | utand
t transportminis /samling | 17 | ejend
teren /20101/I omsv
ovforsla urderi
g/LA8/bil ng
ag/5/91
9123/ind
ex.htm
Karn | Lovbekendtgg | Benzinforhandlerkontraktloven https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2010-12- pro.karn | 02- |t
Jura | 18 nr. 1718 ovgroup




om .dk/doc | 201
benzinforhand ument/ |7
lerkontrakter 700048
0016/1?
frt=servi
tutter&
hide_fla
sh=1&p
age=1&r
ank=3#L
BKG201
01718
Karn | Lovbekendtgg | Tinglysningsloven https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2014-09- pro.karn | 02- |t
Jura | 30 nr. 1075 ovgroup | 201
om tinglysning .dk/doc |7
ument/
700075
7650/1?
frt=servi
tutter&
hide_fla
sh=1&p
age=1&r
ank=6#L
BKG201
41075
Karn | Lovbekendtgg | Retsplejeloven https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2016-10- pro.karn | 02- |t
Jura | 13 nr. 1257 ovgroup | 201
Retsplejeloven .dk/doc |7
ument/
700075
7704/1
Karn | Lovbekendtgg | Planloven https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2015-11- pro.karn | 02- |t
Jura | 23 nr. 1529 ovgroup | 201
om .dk/doc | 7
planlaegning ument/
700075
8892/1?
frt=servi
t
Karn | Lovbekendtgg | Ejendomsvurderingsloven https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2013-08- pro.karn | 02- |t
Jura | 30 nr. 1067 ovgroup | 201
om vurdering .dk/doc |7
af landets ument/

700075




faste 8496/1?
ejendomme frt=serv
Karn | Lovbekendtgg | Udstykningsloven https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2013-10- pro.karn | 02- |t
Jura | 07 nr. 1213 ovgroup | 201
om udstykning .dk/sear | 7
og anden ch?docu
registrering i ment_c
matriklen ategory
=lovgivn
ing&frt=
servitutt
er
Karn | Lovbekendtgg | Bekendtggrelse om private fellesveje https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2015-11- pro.karn | 02- |t
Jura | 04 nr. 1234 ovgroup | 201
om private .dk/doc |7
faellesveje ument/
700073
3012/1?
frt=servi
tutter#lL
BKG201
51234
Karn | Lovbekendtgg | Byggeloven https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2016-09- pro.karn | 02- |t
Jura | 23 nr. 1178 ovgroup | 201
Byggeloven .dk/doc | 7
ument/
700075
3590/1
Karn | Lov 2013-06- Lov om elektrificering af jernbanen https:// | 20- | Servitu | Nej
ov 12 nr. 609 pro.karn | 02- |t
Jura | om ovgroup | 201
elektrificering .dk/doc |7
af jernbanen ument/
700075
7498/1?
frt=servi
tutter&
hide_fla
sh=1&p
age=1&r
ank=10#
L201360
9
Karn | Lovbekendtgg | Byfornyelsesloven https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2016-10- pro.karn | 02- |t
Jura | 03 nr. 1228 ovgroup




om
byfornyelse og
udvikling af
byer

.dk/doc
ument/
700075
4212/1?
frt=serv

201

Karn
oV
Jura

Lov 2014-12-
27 nr. 1520
om offentlige
veje m.v.

Lov om offentlige veje m.v.

https://
pro.karn
ovgroup
.dk/doc
ument/
700073
5584/1?
frt=servi
tutter#L
201415
20

20-
02-
201

Servitu
t

Nej

Karn
oV
Jura

Lovbekendtgg
relse 2014-11-
27 nr. 1252
om retsafgifter

Retsafgiftsloven

https://
pro.karn
ovgroup
.dk/doc
ument/
700073
5627/1?
frt=servi
tutter#L
BKG201
41252

20-
02-
201

Servitu
t

Nej

Karn
oV
Jura

Lovbekendtgg
relse 2014-10-
20 nr. 1129
om stormflod
og stormfald

Stormfaldsloven

https://
pro.karn
ovgroup
.dk/doc
ument/
700075
7538/1?
frt=servi
tutter#L
BKG201
41129

02-
201

Servitu
t

Nej

Lov 2015-05-
27 nr. 686
Jernbanelov

Jernbaneloven

https://
pro.karn
ovgroup
.dk/doc
ument/
700074
6427/1?
frt=servi
tutter#lL
201568
6

20-
02-
201

Servitu
t

Nej




Karn | Lovbekendtgg | Lejeloven https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2016-03- pro.karn | 02- |t
Jura | 09 nr. 227 ovgroup | 201
Lejeloven .dk/doc |7
ument/
700075
1305/1?
frt=servi
tutter#lL
BKG201
6227
Karn | Lovbekendtgg | Bekendtggrelse om forbrugerbeskyttelse https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2015-09- | ved erhvervelse af fast ejendom pro.karn | 02- |t
Jura | 22 nr. 1123 ovgroup | 201
om .dk/doc |7
forbrugerbesk ument/
yttelse 700073
ved 5644/1?
erhvervelse af frt=servi
fast ejendom tut#LBK
mv. G20151
123
Karn | Lovbekendtgg | Luftfartsloven https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2013-08- pro.karn | 02- |t
Jura | 28 nr. 1036 ovgroup | 201
om luftfart .dk/doc |7
ument/
700075
2601/1
Karn | Lovbekendtgg | Lehegnsloven https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2017-01- pro.karn | 02- |t
Jura | 04 nr. 26 ovgroup | 201
om laehegn og .dk/doc | 7
tilskud til ument/
leeplantning 700075
8932/1?
frt=servi
tut#LBK
G20172
6
Karn | Lovbekendtgg | Naturbeskyttelsesloven https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2017-01- pro.karn | 02- |t
Jura | 26 nr.121 ovgroup | 201
om .dk/doc |7
naturbeskyttel ument/
se 700075

9015/1




Karn | Lovbekendtgg | Miljgbeskyttelsesloven https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2016-09- pro.karn | 02- |t
Jura | 27 nr. 1189 ovgroup | 201
om .dk/doc |7
miljgbeskyttel ument/
se 700075
8900/1
Karn | Lovbekendtgg | Skovloven https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2017-01- pro.karn | 02- |t
Jura | 26 nr. 122 ovgroup | 201
om skove .dk/doc | 7
ument/
700075
9122/1?
frt=servi
#LBKG2
017122
Karn | Lovbekendtgg | Bygningsfredningsloven https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2014-08- pro.karn | 02- |t
Jura | 28 nr. 970 ovgroup | 201
om .dk/doc |7
bygningsfredni ument/
ng og bevaring 700075
af bygninger 3933/1?
og bymiljger frt=servi
tut#LBK
G20149
70
Karn | Lovbekendtgg | Landbrugsloven https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2017-01- pro.karn | 02- |t
Jura | 04 nr. 27 ovgroup | 201
om .dk/doc |7
landbrugsejen ument/
domme 700075
8933/1?
frt=servi
tut
Karn | Lovbekendtgg | Erhvervslejeloven https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2010-12- pro.karn | 02- |t
Jura | 16nr.1714 ovgroup | 201
om leje af .dk/doc |7
erhvervslokale ument/
rmv. 700075
7632/1?
frt=servi
tut#LBK
G20101

714




Karn | Lovbekendtgg | Almenlejeloven https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2016-03- pro.karn | 02- |t
Jura | 09 nr. 228 ovgroup | 201
om leje af .dk/doc |7
almene boliger ument/
700075
7716/1?
frt=servi
tut#LBK
G20162
28
Karn | Lovbekendtgg | Varmeforsyningsloven https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2014-11- pro.karn | 02- |t
Jura | 24 nr. 1307 ovgroup | 201
om .dk/doc |7
varmeforsynin ument/
g 700074
4077/1?
frt=servi
tut#LBK
G20141
307
Karn | Lovbekendtgg | Forzeldelsesloven https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2015-11- pro.karn | 02- |t
Jura | 09 nr. 1238 ovgroup | 201
om foraeldelse .dk/doc |7
af fordringer ument/
700073
3067/1?
frt=servi
tut
Karn | Lovbekendtgg | Aftaleloven https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2016-03- pro.karn | 02- |t
Jura | 02 nr.193 ovgroup | 201
om aftaler og .dk/doc |7
andre ument/
retshandler 700074
pa 4354/17?
formuerettens frt=servi
omrade tut#LBK
G20161
93
Karn | Lovbekendtgg | Vandforsyningsloven https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2017-01- pro.karn | 02- |t
Jura | 26 nr. 125 ovgroup | 201
om .dk/doc |7
vandforsyning ument/
mv. 700075

9125/1




Karn | Lovbekendtgg | Bekendtggrelse om kommunernes styrelse | https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2015-06- pro.karn | 02- |t
Jura | 09 nr. 769 ovgroup | 201
om .dk/doc |7
kommunernes ument/
styrelse 700072
7521/1
Karn | Lovbekendtgg | Mortifikationsloven https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2015-07- pro.karn | 02- |t
Jura | 02 nr. 839 ovgroup | 201
om .dk/doc |7
mortifikation ument/
af 700072
veerdipapirer 9219/1?
frt=servi
tut
Karn | Lovbekendtgg | Konkursloven https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2014-01- pro.karn | 02- |t
Jura | 06 nr.11 ovgroup | 201
Konkurslov .dk/doc |7
ument/
700074
3023/1
Karn | Lovbekendtgg | Ejendomsbeskatningsloven https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2013-08- pro.karn | 02- |t
Jura | 22 nr. 1104 ovgroup | 201
om kommunal .dk/doc |7
ejendomsskat ument/
700075
9007/1?
frt=servi
tut#LBK
G20131
104
Karn | Lov 2016-04- Lov om &ndring af byggeloven https:// | 20- | Servitu | Nej
ov 27 nr. 386 pro.karn | 02- |t
Jura | om andring af ovgroup | 201
byggeloven .dk/doc |7
ument/
700074
7839/1?
frt=servi
tut#L20
16386
Karn | Lovbekendtgg | Jordfordelingsloven https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2017-01- pro.karn | 02- |t
Jura | 04 nr.31 ovgroup | 201
om .dk/doc |7
jordfordeling ument/




og offentligt 700075
kb og salg af 8935/1?
fast ejendom frt=servi
til tut#LBK
jordbrugsmaes G20173
sige formal 1
m.m.
Karn | Lovbekendtgg | Ejerlejlighedsloven https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2010-12- pro.karn | 02- |t
Jura | 16 nr. 1713 ovgroup | 201
om .dk/doc |7
ejerlejligheder ument/
700048
0011/1?
frt=servi
tut#LBK
G20101
713
Karn | Lovbekendtgg | Jagtloven https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2017-01- pro.karn | 02- |t
Jura | 26 nr. 118 ovgroup | 201
om jagt og .dk/doc | 7
vildtforvaltnin ument/
g 700075
9012/1?
frt=servi
tut#LBK
G20171
18 P1
Karn | Lov2017-01- 1:71.18§ 47 A, stk. 1, indsaettes som 2. pkt.: | https:// | 20- | Servitu | Ja
ov 16 nr. 60 »Ved anmeldelse af servitutter til pro.karn | 02- |t
Jura | om andring af | tinglysning skal anmelderen senest pa ovgroup | 201
lovom anmeldelsestidspunktet digitalt indberette | .dk/doc | 7
vurdering af oplysninger om servituttens indhold, som ument/
landets faste kan have betydning for 700075
ejendomme ejendomsvurderingen.«” 8494/1?
og lovom frt=servi
finansiel tut#L20
virksomhed 1760
Karn | Lovbekendtgg | Bekendtggrelse om friplejeboliger https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2015-08- pro.karn | 02- |t
Jura | 31 nr. 1058 ovgroup | 201
om .dk/doc |7
friplejeboliger ument/
700075
7667/1
Karn | Lovbekendtgg | Bekendtggrelse om beskatning af https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2013-09- | fortjeneste ved afstaelse af fast ejendom pro.karn | 02- |t
Jura | 30 nr. 1200 ovgroup




om beskatning .dk/doc | 201
af fortjeneste ument/ |7
ved afstaelse 700075
af fast 1215/1?
ejendom frt=servi
tut
Karn | Lov 2014-12- Naturfondsloven https:// | 20- | Servitu | Nej
ov 27 nr. 1518 pro.karn | 02- |t
Jura | om Den ovgroup | 201
Danske .dk/doc |7
Naturfond ument/
700072
5130/1?
frt=servi
tut&hid
e_flash=
1&page
=3&rank
=62
Karn | Lov 2011-04- Lov om andring af tinglysningsafgiftsloven | https:// | 20- | Servitu | Nej
ov 11 nr. 295 pro.karn | 02- |t
Jura | om andring af ovgroup | 201
tinglysningsafg .dk/doc | 7
iftsloven ument/
700049
0778/1?
frt=servi
tut#L20
11295
P1
Karn | Lovbekendtgg | Bekendtggrelse om finansiel virksomhed https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2015-02- pro.karn | 02- |t
Jura | 18 nr. 182 ovgroup | 201
om finansiel .dk/doc | 7
virksomhed ument/
700075
8498/1
Karn | Lovbekendtgg | Vandlgbsloven https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2017-01- pro.karn | 02- |t
Jura | 26 nr. 127 ovgroup | 201
om vandlgb .dk/doc |7
ument/
700075
9127/1
Karn | Lov 2011-06- Lov om &ndring af lov om https:// | 20- | Servitu | Nej
ov 14 nr. 609 forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af pro.karn | 02- |t
Jura | om andring af | fast eiendom m.v., lov om omsaetning af ovgroup | 201
lov om fast ejendom og lov om autorisation af .dk/doc |7
forbrugerbesk | elinstallatgrer m.v. ument/




yttelse ved 700049
erhvervelse af 4099/1?
fast ejendom frt=servi
m.v., lovom tut#lL20
omsatning af 11609 _
fast ejendom P1
og lovom
autorisation af
elinstallatgrer
m.v.
Lov 2012-06- Lov om &ndring af lov om planlaegning https:// | 20- | Servitu | Nej
18 nr. 579 pro.karn | 02- |t
om andring af ovgroup | 201
lovom .dk/doc |7
planlagning ument/
700051
3005/1?
frt=servi
tut#lL20
12579
Karn | Lov 2013-04- Lov om &ndring af lov om planlaegning https:// | 20- | Servitu | Nej
ov 09 nr. 358 pro.karn | 02- |t
Jura | om andring af ovgroup | 201
lov om .dk/doc |7
planlaegning ument/
700052
7877/1?
frt=servi
tut#L20
13358
Karn | Lovbekendtgg | Bekendtggrelse om realkreditlan og https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2015-08- | realkreditobligationer m.v. pro.karn | 02- |t
Jura | 21 nr.959 ovgroup | 201
om .dk/doc | 7
realkreditlan ument/
og 700075
realkreditoblig 7683/1?
ationer m.v. frt=servi
tut#LBK
G20159
59
Karn | Lov2013-12- Lov om forbrugeraftaler https:// | 20- | Servitu | Nej
ov 17 nr. 1457 pro.karn | 02- |t
Jura | om ovgroup | 201
forbrugeraftal .dk/doc |7
er ument/
700074
7001/1?

frt=servi




tut#L20

131457
Karn | Lovbekendtgg | Bekendtggrelse om paligningen af https:// | 20- | Servitu | Nej
ov relse 2016-09- | indkomstskat til staten pro.karn | 02- |t
Jura | O1nr. 1162 ovgroup | 201
om .dk/doc |7
paligningen af ument/
indkomstskat 700075
til staten 7694/1
Karn | Lov 2016-12- Lov om &ndring af lov om https:// | 20- | Servitu | Nej
ov 27 nr. 1730 vandplanlagning og forskellige andre love | pro.karn | 02- |t
Jura | om andring af ovgroup | 201
lovom .dk/doc |7
vandplanlagni ument/
ng og 700075
forskellige 7513/1?
andre love frt=servi
tut#L20
161730
Karn | Lov2017-01- https:// | 20- | Servitu | Nej
ov 24 nr. 80 pro.karn | 02- |t
Jura | om andring af ovgroup | 201
lov om .dk/doc |7
udstykning og ument/
anden 700075
registrering i 8707/1?
matriklen, lov frt=servi
om tut#L20
Geodatastyrel 1780_P
sen, lovom 1
tinglysning og
forskellige
andre love
Karn | Lov 2010-06- Lov om &ndring af lov om tv-overvagning https:// | 20- | Servitu | Nej
ov 25nr. 713 pro.karn | 02- |t
Jura | om andring af ovgroup | 201
lov om tv- .dk/doc |7
overvagning ument/
700044
3510/1?
frt=servi
tut
Karn | Lov 2015-12- 2: "Der skal ved ejendomsvurderingen https:// | 20- | Servitu | Ja
ov 29 nr. 1887 tages hensyn til rettigheder og byrder af pro.karn | 02- |t
Jura | om andring af | offentligretlig karakter og privatretlige ovgroup | 201
lovom servitutter...” .dk/doc |7
kommunal ument/
ejendomsskat 700073
og lovom 5468/1?




vurdering af frt=servi
landets faste tut#l20
ejendomme 151887
Karn | Lov2011-05- Lov om andring af lov om luftfart https:// | 20- | Servitu | Nej
ov 18 nr. 470 pro.karn | 02- |t
Jura | om andring af ovgroup | 201
lov om luftfart .dk/doc |7
ument/
700049
2569/1?
frt=servi
tut
Karn | Lov 2010-05- Lov om &ndring af lov om https:// | 20- | Servitu | Nej
ov 11 nr. 484 naturbeskyttelse, lov om miljgbeskyttelse pro.karn | 02- |t
Jura | om andring af | og forskellige andre love ovgroup | 201
lovom .dk/doc |7
naturbeskyttel ument/
se, lovom 700048
miljgbeskyttel 0221/1?
se og frt=servi
forskellige tut#L20
andre love 10484
Karn | Lov 2015-04- Lov om &ndring af lov om friplejeboliger, https:// | 20- | Servitu | Nej
ov 29 nr. 527 lov om almene boliger m.v., lov om social pro.karn | 02- |t
Jura | om andring af | service og lov om individuel boligstptte ovgroup | 201
lov om .dk/doc |7
friplejeboliger, ument/
lov om almene 700072
boliger m.v., 5947/1?
lov om social frt=servi
service og lov tut
om individuel
boligstgtte
Karn | Lov 2016-12- Lov om &ndring af lov om tinglysning, lov https:// | 20- | Servitu | Nej
ov 27 nr. 1721 om afgift af tinglysning og registrering af pro.karn | 02- |t
Jura | om andring af | ejer- og panterettigheder m.v., lovom ovgroup | 201
lovom realkreditlan og realkreditobligationer m.v. | .dk/doc | 7
tinglysning, lov | og forskellige andre love ument/
om afgift af 700075
tinglysning og 7504/1?
registrering af frt=servi
ejer- og tut
panterettighe
der m.v., lov
om
realkreditlan
og

realkreditoblig
ationer m.v.




og forskellige
andre love

Karn | Forslag til lov https:// | 20- | Servitu | Nej
ov om andring af pro.karn | 02- |t
Jura | byggeloven ovgroup | 201
.dk/doc |7
ument/
700074
7726/1?
frt=servi
tut
Karn | Forslag til lov https:// | 20- | Servitu | Nej
ov om pro.karn | 02- |t
Jura | elektrificering ovgroup | 201
af jernbanen .dk/doc |7
ument/
700053
0720/1?
frt=servi
tut
Karn | Forslag til lov https:// | 20- | Servitu | Nej
ov om andring af pro.karn | 02- |t
Jura | tinglysningsafg ovgroup | 201
iftsloven .dk/doc |7
ument/
700049
0484/1?
frt=servi
tut
Karn | Forslag til lov https:// | 20- | Servitu | Nej
ov om andring af pro.karn | 02- |t
Jura | lovom ovgroup | 201
planlaegning .dk/doc | 7
ument/
700051
1812/1?
frt=servi
tut
Karn | Forslag til lov Fra og med denne sggning er https:// | 20- | Servitu | Nej
ov om a&ndring af | undersggelsen af potentielt relevante love | pro.karn | 02- |t
Jura | lovom og bekendtggrelser blevet foretaget mere | ovgroup | 201
forbrugerbesk | specificeret. Saledes er en stgrre maengde .dk/doc |7
yttelse ved love og bekendtggrelser, der opfylder ument/
erhvervelse af | sggekriterierne, men som pa baggrund af 700049
fast ejendom deres titel ikke vurderes at have relevans til | 3180/1?
m.v., lovom projektemnet, undladt undersggt. frt=servi
omszatning af tut

fast ejendom
og lovom




autorisation af
elinstallatgrer
m.v.

Karn | Forslag til lov 3: Omhandler tilbagerulning af krav om https:// | 20- | Servitu | Ja
ov om andring af | stedfaestelse af eksisterende servitutter pro.karn | 02- |t
Jura | lovom samt udfordringerne ved digital ovgroup | 201
udstykning og | visualisering af stedfaestede servitutter. .dk/doc |7
anden Bl.a. kommentaren "drgftelserne har ument/
registrering i endvidere vist...” og” 700075
matriklen, lov | Tingbogsbekendtggrelsens §§ 28-30 vil 5378/1?
om derfor...” er relevante frt=servi
Geodatastyrel tut&hid
sen, lovom e_flash=
tinglysning og 1&page
forskellige =1&rank
andre love =19
Karn | Forslag til lov https:// | 20- | Servitu | Nej
ov om andring af pro.karn | 02- |t
Jura | lovom ovgroup | 201
planlaegning .dk/doc | 7
ument/
700052
4049/1?
frt=servi
tut
Karn | Forslag til lov 1:71.18§ 47 A, stk. 1, indsaettes som 2. pkt.: | https:// | 20- | Servitu | Ja
ov om andring af | »Ved anmeldelse af servitutter til pro.karn | 02- |t
Jura | lovom tinglysning skal anmelderen senest pa ovgroup | 201
vurdering af anmeldelsestidspunktet digitalt indberette | .dk/doc | 7
landets faste oplysninger om servituttens indhold, som ument/
ejendomme, kan have betydning for 700075
lovom ejendomsvurderingen.«” 5797/1?
kommunal frt=servi
ejendomsskat tut
og lovom
finansiel
virksomhed
Forslag til lov https:// | 20- | Servitu | Nej
om andring af pro.karn | 02- |t
tinglysningsafg ovgroup | 201
iftsloven .dk/doc |7
ument/
700048
2801/1?
frt=servi
tut
Karn | Forslag til lov 1:”1.18§ 47 A, stk. 1, indsaettes som 2. pkt.: | https:// | 20- | Servitu | Ja
ov om andring af | »Ved anmeldelse af servitutter til pro.karn | 02- |t
Jura tinglysning skal anmelderen senest pa ovgroup




lovom anmeldelsestidspunktet digitalt indberette | .dk/doc | 201
vurdering af oplysninger om servituttens indhold, som ument/ |7
landets faste kan have betydning for 700075
ejendomme ejendomsvurderingen.«” 8113/1?
og lovom frt=servi
finansiel tut
virksomhed
Karn | Forslag til lov https:// | 20- | Servitu | Nej
ov om pro.karn | 02- |t
Jura | stedbestemt ovgroup | 201
information .dk/doc |7
ument/
700075
8662/1?
frt=servi
tut
Karn | Forslag til lov Dette lovforslag ikke relevant i modseetning | https:// | 20- | Servitu | Nej
ov om andring af | til andre lovforslag af samme navn pro.karn | 02- |t
Jura | lovom ovgroup | 201
udstykning og .dk/doc | 7
anden ument/
registrering i 700075
matriklen, lov 8520/1?
om frt=servi
Geodatastyrel tut
sen, lovom
tinglysning og
forskellige
andre love
Karn | Betaenkning https:// | 20- | Servitu | Nej
ov over pro.karn | 02- |t
Jura | forslag til lov ovgroup | 201
om andring af .dk/doc |7
lovom ument/
udstykning og 700075
anden 8269/1?
registrering i frt=servi
matriklen, lov tut
om
Geodatastyrel
sen, lovom
tinglysning og
forskellige
andre love
Karn | Forslag til lov 2: "Der skal ved ejendomsvurderingen https:// | 20- | Servitu | Ja
ov om andring af | tages hensyn til rettigheder og byrder af pro.karn | 02- |t
Jura | lovom offentligretlig karakter og privatretlige ovgroup | 201
kommunal servitutter...” .dk/doc |7
ejendomsskat ument/




og lovom 700073
vurdering af 4980/1?
landets faste frt=servi
ejendomme tut
Karn | Forslag til lov 2: ”Der skal ved ejendomsvurderingen https:// | 20- | Servitu | Ja
ov om andring af | tages hensyn til rettigheder og byrder af pro.karn | 02- |t
Jura | lovom offentligretlig karakter og privatretlige ovgroup | 201
vurdering af servitutter...” .dk/doc |7
landets faste ument/
ejendomme 700065
6158/1?
frt=servi
tut
Karn | Forslag til lov 2: "Der skal ved ejendomsvurderingen https:// | 20- | Servitu | Ja
ov om andring af | tages hensyn til rettigheder og byrder af pro.karn | 02- |t
Jura | lovom offentligretlig karakter og privatretlige ovgroup | 201
vurdering af servitutter...” .dk/doc |7
landets faste ument/
ejendomme 700054
og 1683/1?
tinglysningsafg frt=servi
iftsloven tut
Karn | Forslag til lov https:// | 20- | Servitu | Nej
ov om andring af pro.karn | 02- |t
Jura | lovom ovgroup | 201
inddrivelse af .dk/doc |7
geeld til det ument/
offentlige, lov 700075
om frem- 6696/1?
gangsmaden frt=servi
ved tut
inddrivelse af
skatter og
afgifter m.v.
og lovom
kommunal
ejendomsskat
Karn | Forslag til Lov https:// | 20- | Servitu | Nej
ov om andring af pro.karn | 02- |t
Jura | lovom ovgroup | 201
tinglysning, lov .dk/doc | 7
om afgift af ument/
tinglysning og 700075
registrering af 4281/1

ejer- og
panterettighe
der m.v., lov
om

realkreditlan




0g
realkreditoblig

ationer m.v.
og forskellige
andre love
Karn | @stre https:// | 21- | Servitu | Nej
ov Landsrets dom pro.karn | 02- |t
Jura | af 22. ovgroup | 201
december .dk/doc |7
2016, j.nr. B- ument/
2704-15 og B- 700075
2752-15 9823/1
Karn | Retteni 2: "Der skal ved ejendomsvurderingen https:// | 22- | Servitu | Ja
ov Senderborgs tages hensyn til rettigheder og byrder af pro.karn | 02- |t
Jura | dom af7. offentligretlig karakter og privatretlige ovgroup | 201
november servitutter...” .dk/doc |7
2016, j.nr. BS ument/
C1-1350/2014 700075
6299/1?
frt=servi
tut#B20
16_BS_
C1_135
0_2014
Karn | H.D. 3. https:// | 22- | Servitu | Nej
ov november pro.karn | 02- |t
Jura | 2016 isag ovgroup | 201
264/2015 (2. .dk/doc | 7
afd.) ument/
700075
9274/1?
frt=servi
tut
Karn | H.D. 21. 4:”Nar en servitut palaegges ved https:// | 22- | Servitu | Ja
ov september ekspropriation, skal der betales erstatning | pro.karn | 02- |t
Jura | 2016 sag for den forringelse, der herved sker af ovgroup | 201
232/2015 (2. ejendommens veerdi...” Afggrelsen .dk/doc | 7
afd.) bekraefter, at det er forkert ikke at ument/
medtage usynlige (men stadig synbare!) 700075
servitutter i egendomsvurderingen 9252/1?
frt=servi
tut
Karn | Retten pa 5: Der er tale om en sag, hvor et selskab https:// | 22- | Servitu | Ja
ov Frederiksbergs | gnsker at overdrage et sommerhus til pro.karn | 02- |t
Jura | dom af 10. selskabets hovedanpartshaver, som i ovgroup | 201
august 2016, forvejen har en servitutstiftet brugsret til .dk/doc |7
j.nr.BS J- sommerhuset. Selskabet gnsker, at ument/
766/2015 hovedanpartshaver kgber sommerhuset til | 700075
en pris, hvor brugsrettighedens vaerdi er 2197/1?




fratrukket. Selskabet har gjort gaeldende, frt=servi
at hovedanpartshaveren saledes bgr tut
behandles som en hvilken som helst anden
kgber uafhaengig af brugsretten. Byretten
mener omvendt, at kgber skal betale fuld
pris for huset, da denne netop er
pataleberettiget. Problemstillingen er
relevant for os ift., hvordan sadanne
servitutter (hvor pataleberettiget og ejer af
tjenende ejendom er samme person), bgr
vurderes ift. ejendomsvurdering
Karn | V.L.D. af 8. juli https:// | 22- | Servitu | Nej
ov 2016 i 16. afd. pro.karn | 02- |t
Jura | iankesag B- ovgroup | 201
1434-15, B- .dk/doc | 7
1435-15, B- ument/
1436-15, B- 700075
1437-15 6720/1?
frt=servi
tut
Karn | V.L.D. af 23. https:// | 22- | Servitu | Nej
ov juni 2016 i pro.karn | 02- |t
Jura | anke 6. afd. ovgroup | 201
V.L. B-1121-15 .dk/doc |7
ument/
700075
2908/1?
frt=servi
tut
Karn | V.L.D. 4. maj https:// | 22- | Servitu | Nej
ov 2016, 16. afd. pro.karn | 02- |t
Jura | ankesagerne ovgroup | 201
B-1034-15 og .dk/doc |7
B-1040-15 ument/
700075
2907/1?
frt=servi
tut
Karn | Kgbenhavns https:// | 22- | Servitu | Nej
ov Byrets dom af pro.karn | 02- |t
Jura | 4. maj 2016, ovgroup | 201
j.nr. BS 44C- .dk/doc |7
2353/2015 ument/
700074
8297/1?
frt=servi

tut




Karn | Kgbenhavns https:// | 22- | Servitu | Nej
ov Byrets dom af pro.karn | 02- |t
Jura | 31. marts ovgroup | 201
2016, j.nr. BS .dk/doc |7
39B- ument/
1279/2015 700074
7394/1?
frt=servi
tut
Karn | Retteni https:// | 22- | Servitu | Nej
ov Randers' dom pro.karn | 02- |t
Jura | af 4. ovgroup | 201
november .dk/doc |7
2015, j.nr. BS ument/
11-1181/2014 700073
2796/1?
frt=servi
tut
Karn | Retteni 2: "Der skal ved ejendomsvurderingen https:// | 22- | Servitu | Ja
ov Lyngbys dom tages hensyn til rettigheder og byrder af pro.karn | 02- |t
Jura | af 23.juli offentligretlig karakter og privatretlige ovgroup | 201
2015, j.nr. BS servitutter...” .dk/doc |7
158- ument/
1113/2014 700072
9548/1?
frt=servi
tut
Karn | Retten i Arhus’ | Fra og med denne sggning er https:// | 22- | Servitu | Nej
ov dom afsagt 15. | undersggelsen af potentielt relevante pro.karn | 02- |t
Jura | juni2015isag | afggrelser blevet foretaget mere ovgroup | 201
nr. BS 9- specificeret. Saledes er en stgrre maengde | .dk/doc | 7
3603/2009 afggrelser, der opfylder sggekriterierne, ument/
men som pa baggrund af deres titel ikke 700073
vurderes at have relevans til projektemnet | 1528/1?
(eller anden relevans end tidligere frt=servi
undersggte afggrelser), undladt undersggt. | tut
Karn | Retteni https:// | 22- | Servitu | Nej
ov Hernings dom pro.karn | 02- |t
Jura | af 10. oktober ovgroup | 201
2014, j.nr. BS .dk/doc |7
2-851/2012 ument/
700065
3577/1?
frt=servi
tut
Karn | V.L.K. af 24. 6: Afggrelsen omhandler krav til https:// | 22- | Servitu | Ja
ov januar 2014, servitutstedfaestelse. “Kzaerende anfgrte, at | pro.karn | 02- |t
Jura | nr.B-0027-13, | der ikke var grundlag for at krseve GML-fil ovgroup | 201
7. afd. og/eller rids, idet der efter servituttens .dk/doc |7




indhold ikke var noget at stedfaeste i en

ument/

GML-fil eller i et rids.” 700064
8387/1?
frt=servi
tut
Karn | Hgjesterets Denne afggrelse er den sidste undersggte https:// | 22- | Servitu | Nej
ov dom af 3. afggrelse fremfundet ved s@ggning pa pro.karn | 02- |t
Jura | december "servitut”, da titlerne pa de fremfundne ovgroup | 201
2013, j.nr. afggrelser efterhanden synes at have ens .dk/doc |7
371/2011 karakter ument/
700054
2708/1?
frt=servi
tut
Den juridiske 7: SKAT’s uddybende vejledning om https:// | 22- | Servitu | Ja
vejledning servitutters betydning for pro.karn | 02- |t
2017-1 af ejendomsvurdering ovgroup | 201
2017-01-31 .dk/doc |7
H.A ument/
Ejendomsvurd 700075
ering 9293/1
Karn | Den juridiske https:// | 22- | Servitu | Nej
ov vejledning pro.karn | 02- |t
Jura | 2017-1 af ovgroup | 201
2017-01-31 .dk/doc | 7
G.A ument/
Inddrivelse 700075
9292/1
Karn | Den juridiske https:// | 22- | Servitu | Nej
ov vejledning pro.karn | 02- |t
Jura | 2017-1 af ovgroup | 201
2017-01-31 .dk/doc | 7
C.H Fast ument/
ejendom 700075
9283/1?
frt=servi
tut&hid
e_flash=
1&page
=1&rank
Folke | Indeksside for | Lov under behandling, som jeg ikke lige kan | http://w | 20-
tings | stedbestemt lure om har noget relevant for os, men et ww.folk | 02-
tiden | information: eller andet siger mig at der nok er noget etingsti | 201
de brugbart i den dende.d | 7
k/samlin
g/20161
lovforsl




Folke
tings
tiden
de

Indeksside for
lovforslaget
der fjerner
stedfaestelse
af servitutter

lovforslag som fremsat: --> kommentar 2.3
om afskaffelse af geografisk stedfaestelse --
- Der er generelt nogle beteenkninger som
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