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RESUMÉ 

D e t t e  a f g a n g s s p e c i a l e  o m h a n d l e r  m o d e r n i s e r i n g e n a f  
e jer le j l igheds loven og den der t i lhørende reg is t rer ingsproces i  
forb indelse med e jer le j l igheder.   

I  ø jeb l ikket  er  e t  s tor t  pro jekt  ved at  udfo lde s ig .  Det te  pro jekt  
hedder  Grunddataprogrammet og ska l  forædle Danmarks d ig i ta le  
g r u n d s t o f .  D e t  e r  p l a n e n a t  a l l e  t y p e r  f a s t  e j e n d o m s k a l  
reg is t reres på samme måde og samles i  e t  reg is ter  — neml ig  i  
Mat r ik len.  Det te  betyder,  a t  e jer le j l igheder  f remadret te t  ska l  
reg is t reres i  Matr ik len,  i  s tedet  for  som nu i  Tingbogen.  Selve 
kravene t i l  data og dokumentat ion,  har  ikke været  forandret  i  
mange år,  og har  der for  ikke fu lg t  med t iden og udv ik l ingen af  
t e k n o l o g i e n .  E j e r l e j l i g h e d s o m r å d e t  t r æ n g e r  d e r f o r  t i l  e n 
gennemgr ibende opdater ing og fornyelse,  så det  lever  op t i l  
moderne krav og s tandarder.  

L ige ledes f remstår  E jer le j l igheds loven,  der  er  dateret  he l t  t i lbage 
t i l  1966,  forældet  og ust ruktureret  i  forho ld  t i l  nyrere love.  Det te  
har  medfør t ,  a t  der  er  nedsat  e t  udvalg med det  ene formål ,  a t  
s k u l l e  u d a r b e j d e e t  æ n d r i n g s f o r s l a g t i l  d e n n u v æ r e n d e 
e jer le j l igheds lov.  Det te  arbe jde forventes at  ende ud i  en mere 
t idssvarende og s t ruktureret  lov.  Den ny e jer le j l ighedsloven og 
den ny reg is t rer ingen af  fast  e jendom v i l  der for  sku l le  in teragere 
i ndby rdes ,  p rob leme t  e r  b lo t ,  a t  de r  i kke fo re l i gge r  noge t  
n æ r m e r e s a m a r b e j d e m e l l e m u d v a l g e t  b a g d e n n y 
e jer le j l igheds lov og fo lkene bag den nye reg is t rer ingsproces.   

  

Formålet  med det te  a fhandl ingsspecia le  er  der for ;  a t  opst i l le  
fors lag t i l  ændr inger  a f  E jer le j l ighedsloven,  for  der for  a t  kunne 
skabe rammerne fo r  a fhand l ingsspec ia le ts  fo rs lag t i l  en ny 
reg is t rer ingsproces.   
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ABSTRACT 

This  thes is  deals  wi th  the,  now undergoing,  modern izat ion of  the 
law concern ing condomin iums and the process of  reg is t ra t ion 
re la ted to  condomin iums.   

Dur ing the work wi th  th is  thes is ,  a  larger  pro ject  is  unfo ld ing.  
Th is  p ro jec t  i s  ca l led ‘Grunddataprogrammet ’ ,  and i t s  ma in 
purpose is  to  d is t r ibute,  change  and re imagine the way the data 
wi l l  be handled in  Denmark.  Wi th  th is ,  the p lan is  that  in  the 
fu ture,  every type of  proper ty  in  Denmark would be gather  in  one 
reg is ter,  w i th  the same method of  reg is ter ing -  in  the Cadast ra l  
Regis ter.  Which means that  condomin iums shal l  no longer  be 
reg is tered in  ‘Tingbogen’ where the reg is t ra t ion is  located in  th is  
day and age.  Wi th  the change of  reg is ter,  and thereby a change 
of  the govern ing of  the proper ty  data,  o ther  changes to  the 
documents and the data i tse l f  may come.  The requi rements for  
qual i ty  and contents  o f  these documents and data hasn’ t  been 
changed for  yeas,  and wi th  the inev i tab le  progress in  t ime and 
technology,  new requi rements would be su i t ing.  

A lso,  the law concern ing condomin iums,  which dates 1.  Ju ly  
1966,  seems outdated and unst ructured compared to  present  
laws.  Therefore a new commiss ion has been estab l ished to  
a m e n d t h e C o n d o m i n i u m s L a w ,  t o  m a k e i t  s e e m m o r e 
c o n t e m p o r a r y  a n d s t r u c t u r e d .  T h i s  a m e n d m e n t  o f  t h e 
Condomin ium Law is  happening concurrent ly  wi th  the changes of  
the proper ty  reg is t ra t ion process.  Both the law and the process 
in teract  wi th in  each other,  but  the main prob lem is ,  that  there 
aren ’ t  any rea l  co-operat ion between the people who amend the 
law and the people who amend the reg is t ra t ion process.   

The main purpose of  th is  thes is  is  therefore;  to  propose changes 
for  a  new Condomin iums Law to  estab l ish a bas is  for  the thes is ’ 
s u g g e s t i o n t o  t h e n e w r e g i s t r a t i o n p r o c e s s r e g a r d i n g 
condomin iums.   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FORORD 

Denne afhandl ing har  kun været  mul ig ,  ford i  en række uhyre 
dygt ige og kompetente mennesker  har  b idraget  med værdi fu ld  
in format ion,  fag l ig  sparr ing og mater ia le  t i l  a fhandl ingen.  Ti l  
d isse mennesker  ska l  lyde en sær l ig  tak for  a t  have afsat  den 
nødvendige t id  t i l  os .  Tak!  

• Torben G.  Juulsager,  Landinspektør ,  formand for  Den danske 
Landinspektør foren ing /  Geopar tner.  

• P i a  Å b o Ø s t e r g a a r d ,  L a n d i n s p e k t ø r ,  F u n k t i o n s l e d e r  i  
Geodatastyre lsen.  

• Mor ten Ør tved,  Landinspektør ,  LE34 /  konsulent  for  IBM. 

• J e s s S v e n d s e n ,  K o n t o r c h e f  f o r  e j e n d o m m e o g j u r a ,  
Geodatastyre lsen.  

• Per  Chr is t ian Nie lsen,  Landinspektør ,  L IFA Landinspektører  
A/S.  

og  

natur l igv is  en tak t i l  vores ve j leder,  

Lektor  Bent Hulegaard Jensen ,  
for  kyndig ve j ledning og b is tand,  når  der  er  opstået  tv iv l  om 

faktue l le  spørgsmål .  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PRINTVEJLEDNING 

I  f o rb i nde l se med nye reg le r  f o r  p ro j ek ta f l eve r i ng i  AAUs 
p ro jek tda tabase s t i l l es  ude lukkende k rav om, a t  a f l eve r i ng 
foretages d ig i ta l t .  Det  er  for  pro jektgruppen der for  ikke mul ig t  a t  
a f levere afhandl ingen pr in te t  og indbundet  t i l  eksaminator  og 
censor  med de mater ia ler  og i  de formater,  som pro jektgruppen 
har  t i l tænkt .  

Denne ve j ledning er  udarbejdet  med henbl ik  på at  s ik re ,  a t  
a fhandl ingen pr in tes i  de formater,  pro jektgruppen har  t i l tænkt .  

A f h a n d l i n g e n b e s t å r  t o  d e l e ;  e n p r o j e k t r a p p o r t  o g e n 
der t i lhørende b i lagsrappor t .  De to  de le  pr in tes og indbindes for  
s ig .  

PROJEKTRAPPORTEN 
Projekt rappor tens er  udarbejdet  så ledes,  a t  en udskr i f t  a f  denne 
b ø r  s k e i  A 4 - f o r m a t .  P r i n t  b ø r  f o r e t a g e s s o m d u p l e k s 
(dobbel ts idet )  for  a t  opnå den ret te  s ideopsætning.  Grundet  
i l lus t ra t ioner  gennem rappor ten,  ska l  denne udskr ives i  farvepr in t  
a f  passende kva l i te t .  

BILAGSRAPPORTEN 
Projektets  b i lagsrappor t  er  l ige ledes udarbejdet  t i l  pr in t  i  A4-
format ,  med undtagelse af  v isse b i lag.  B i lag,  hvor  det  er  t i l tænkt  
a t  sku l le  pr in te  i  andet  end A4- format ,  v i l  f remgå af  b i lagets  t i te l  i  
b i lagsovers ig ten.  I  den up loadede PDF-udgave af  b i lagsrappor ten 
v i l  b i lagene l igge i  det  t i l tænkte format ,  dog kan a l le  pr in tere ikke 
håndtere sk i f te t  mel lem f .eks.  A4 og A3 i  samme dokument ,  
hvor for  b i lag af  andet  end A4- format  v i l  f remhæves i  overs ig ten.  

B i lagsrappor ten er  l ige ledes opsat  t i l  dobbel ts idet  pr in t  (dupleks)  
samt farvepr in t  a f  passende kva l i te t .   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LÆSEVEJLEDNING 

Læsevej ledningens formål  er  for  læseren at  skabe et  overb l ik  
over  nærværende afgangspro jekt .  Der  redegøres for  rappor tens 
s t ruktur,  samt hvordan k i ldehenvisn inger  og re ferencer  g ives 
igennem pro jektet .  Desuden v i l  der  f indes en overs ig t  over,  hv i lke 
forkor te lser,  der  anvendes igennem pro jektet  samt en l is te  over  
forske l l ige reg is t re  og d isses indhold,  der  t jener  t i l  skærpelsen af  
fors tåe lsen af  rappor tens indhold.  

RAPPORTENS STRUKTUR 
Rappor ten er  s t ruktureret  h ierark isk  som angivet  nedenfor.  

FASE 
1 AFSNIT 
1.1 DELAFSNIT 
1.1.1 SEKTION 
Delsekt ion 

Af indholdsfor tegnelsen v i l  f remgå fase,  a fsn i t ,  de la fsn i t  og 
sekt ion.  Der  v i l  igennem pro jektet  ske henv isn ing t i l  bestemte 
de le  a f  pro jektet .  Det te  v i l  ske med en benævnelse af  det  
konkrete e lement  samt navnet  på e lementet ;  f .eks.  j f .  de la fsn i t  
1 .1  Modern iser ing af  e jer le j l igheds loven .  

 
Rappor ten inddeles i  t re  faser ;  fase A-C i  henhold t i l  ABC-
model len.  [Aunsborg m. f l . ,  2012]  
Fase A omfat ter  den ind ledende del ,  fase B den analyserende del  
og fase C den konk luderende del .  
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KILDEHENVISNING 
D e r v i l  l ø b e n d e i g e n n e m r a p p o r t e n h e n v i s e s t i l  f o r s k e l l i g  
l i t t e r a t u r  t i l  a t  u n d e r b y g g e p r o j e k t e t s  i n d h o l d .  
L i t t e ra tu rhenv i sn ing e r  ang i ve t  e f t e r  Ha rva rd -me toden i  en 
k lamme.  Referencen p laceres i  en k lamme med for fa t terens 
ef ternavn e l ler  navnet  på den g ivne inst i tu t ion,  e t  års ta l  for  
udgive lsen samt en eventue l  s ideangive lse,  såf remt  e t  sådant  
f indes hensigtsmæssigt .  De fu lde op lysn inger  om l i t teraturen 
f indes bagerst  i  rappor ten.  

En k i ldehenvisn ing kunne eksempelv is  se ud som [Mül ler,  1995,  
s .  26] .  

Er k i lden skrevet  a f  to  for fa t tere gengives begges ef ternavne i  
henv isn ingen.  Består  k i lden af  f lere  end to  for fa t tere gengivet  
kun den enes ef ternavn ef ter fu lg t  a f  m. f l .  

Henvisn ing t i l  l i t teratur  i  teksten kan anføres på t re  måder ;  i  e t  
a fsn i t ,  e f ter  e t  a fsn i t  e l ler  i  en sætn ing.  Hv is  henv isn ingen s tår  
e f ter  e t  punktum, henv ises t i l  he le  det  forudgående afsn i t ;  s tår  
henv isn ingen før  e t  punk tum, henv ises t i l  den fo rudgående 
s æ t n i n g .  H e n v i s e s t i l  e t  c i t a t  e l l e r  e n d e l s æ t n i n g ,  v i l  
henv isn ingen f indes midt  i  sætn ingen.  
Eventuel le  c i ta ter  v i l  desuden være anfør t  med anførse ls tegn og 
kurs iver ing.  

FIGURER, TABELLER OG BILAG 
Når der  i  a fhandl ingen henv ises t i l  f igurer,  tabel ler  og b i lag,  v i l  
det  ske som: 

Figur  X :  Henviser  t i l  f igur  X.  

Tabel  X :  Henviser  t i l  tabel  X.  

Bi lag X :  Henviser  t i l  b i lag X.  

 
Såfremt f igurer  og tabel ler  ikke er  angivet  med k i lde,  er  de 
udfærdiget  a f  pro jektgruppen.  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FORKORTELSER 
Retskilder

Forkortelse Populærtitel Retskildens titel

C.ELL
-

Cirkulære om ejerlejligheder og 
bofællesskaber
CIR nr. 177 af 25/08/1977

ELL Ejerlejlighedsloven Lov om ejerlejligheder
LBK nr. 1713 af 16/12/2010

SL Samleloven Lov om ændring af lov om udstykning og 
anden registrering i matriklen, lov om 
Geodatastyrelsen, lov om tinglysning og 
forskellige andre love
LOV nr. 80 af 24/01/2017

TB Tinglysningsbekendtgørelsen Bekendtgørelse om tinglysning i 
Tingbogen (fast ejendom)
BEK nr. 834 af 03/09/2009

TL Tinglysningsloven Lov om tinglysning
LBK nr. 1075 af 30/09/2014

UL Udstykningsloven Bekendtgørelse af lov om udstykning og 
anden registrering i matriklen
LBK nr. 1213 af 07/10/2013 

V.LK - Vejledning om lovkvalitet
VEJ nr. 9801 af 03/06/2005

Myndigheder og organisationer

AAU Aalborg Universitet

DdL Den danske Landinspektørforening

DIGST Digitaliseringsstyrelsen

EM Erhvervsministeriet

EVM Erhvervs- og Vækstministeriet

GST Geodatastyrelsen

MBBL Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter

KL Kommunernes Landsforening

SDFE Styrelsen for Dataforsyning og Effektivisering
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Begrebsforkortelser

BFE Bestemt fast ejendom

BPFG Bygning(er) på fremmed grund

BR** Bygningsreglementet. ** refererer til det specifikke 
reglement, f.eks. BR15.

MU Matriklens udvidelse

SFE Samlet fast ejendom

Ejendomsregistre

BBR Bygnings- og Boligregisteret. 
Registeret indeholder oplysninger om alle landets bygninger og 
boliger med hensyn til størrelse, anvendelse, opførelsesår m.m. 
BBR indeholder desuden informationer om (geografisk) 
beliggenhed i form af adresser.
Myndigheden for registeret er kommunerne.

ESR Det fælleskommunale Ejendomsstamregister. 
Registeret indeholder informationer om ejerforhold, matrikulære 
forhold, vurderinger og ejendomsskatter (grundskyld).
Myndigheden for registeret er kommunerne.

Matriklen Matriklen er et register bestående af tre dele; et register, et 
kortværk og et matrikelarkiv. 
Registeret indeholder bl.a. oplysninger om alle matrikelnumre i 
Danmark, arealer, noteringer m.m.
Kortværket indeholder en digital løsning over alle landets 
ejendomsgrænser, vejrettigheder m.m. 
Kortet kan udelukkende anvendes som et juridisk indekskort, og 
ikke som retvisende for de fysiske ejendomsgrænser.
Matrikelarkivet indeholder historiske matrikelkort, 
matrikelprotokoller, registrerede matrikulære sager og aktuelle 
samt historiske måleoplysninger (måleblade).
Myndigheden for registeret er GST.

Tingbogen Tingbogen indeholder oplysninger om ejendomme, ejerforhold, 
pantsætning, byrder og servitutter.
Myndigheden for registeret er Tinglysningsretten.
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SVUR Statens Salgs- og Vurderingsregister.
Er et landsdækkende register, der indeholder oplysninger om 
(vurderings)ejendommes og grundes værdi.
Myndigheden for registeret er SKAT, og det anvendes af 
kommunerne til fastsættelse af ejendomsskatten.

Registeret indeholder oplysninger om bygninger, bygningers alder, 
størrelse, installationer m.v., der også findes i BBR. Registeret 
ajourføres med data fra ESR.

Ejendomsregistre
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FASE A 
Denne fase indeholder  pro jektets  ind ledende del .  Den ind ledende 
del  omfat ter  en forundersøgelse,  der  fører  t i l  den prob lemst i l l ing,  
denne afhandl ing søger  a t  a fdække.  

I  d e n n e f a s e f o r k l a r e s d e s u d e n d e a n v e n d t e m e t o d e r  o g 
pro jektets  s t ruktur.  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1 INDLEDNING 

Ejer le j l ighedsbegrebet  er  i  d isse t ider  genstand for  den s tørs te  
forandr ing,  s iden begrebet  b lev indfør t  med e jer le j l ighedsloven af  
1 .  j u l i  1 9 6 6 .  D e l s  f o r d i  h e l e  r e g e l s æ t t e t  f o r  
e jer le j l ighedskonst rukt ionen på den ene s ide er  under  rev ider ing,  
og de ls  ford i  reg is t rer ingen af  e jer le j l igheder  er  ved at  b l ive 
f ly t te t  f ra  Ting lysn ingsret ten og Tingbogen t i l  GST og Matr ik len.  

Den t id l igere Erhvervs-  og Vækstmin is ter,  Troe ls  Lund Poulsen,  
nedsat te  i  maj  2016 et  udvalg,  der  sku l le  s ikre en t idssvarende 
e jer le j l igheds lov — et  arbe jde der  a fs lu t tes med en anbefa l ing og 
et  lovudkast  t i l  min is teren den 1.  oktober  2017.  [EM, 2016]  
U d v a l g e t s  a r b e j d e m e d a t  r e v i d e r e e j e r l e j l i g h e d s l o v e n v i l  
p o t e n t i e l t  k u n n e p å v i r k e h e l e  d e t  r e g e l s æ t ,  
e jer le j l ighedsbegrebet  er  bygget  op omkr ing ved,  f .eks.  i  loven,  
a t  beskr ive processer  for  reg is t rer ing af  e jer le j l igheder  e l ler  s t i l le  
k r a v o m ( y d e r l i g e r e )  r e g i s t r e r i n g i  f o r b i n d e l s e m e d e n 
e jer le j l ighedsopdel ing.  Det te  fork lares nærmere i  de la fsn i t  1.1 
Modern iser ing af  e jer le j l igheds loven .  

Med vedtagelsen af  Grunddataprogrammets de lprogram 1 (GD1),  
d e r  i  d a g l i g  t a l e  k a l d e s e j e n d o m s d a t a p r o g r a m m e t ,  f l y t t e s 
reg is t re r ingen a f  e je r le j l i gheder  f ra  Tingbogen t i l  Mat r i k len .  
[SDFE,  2014]  Det  konkrete pro jekt  ka ldes Matr ik lens udv ide lse  
og betyder,  a t  reg is t rer ingen af  e jer le j l igheder  f remadsigtet  ska l  
f ly t tes f ra  Ting lysn ingsret ten t i l  GST — et  arbe jde der,  l igesom 
rev ider ingen af  e jer le j l igheds loven,  er  i  gang.  
GST er  i  k ra f t  a f  e jendomsdataprogrammet fo rp l ig te t  t i l  a t  
imp lemente re resu l ta te rne a f  e jendomsda taprogrammet f sva .  
Matr ik lens udv ide lse i  andet  kvar ta l  2018.  Det  betyder,  a t  der  
a l lerede inden det te  t idspunkt  ska l  være v ished om, hvordan den 
f remt id ige reg is t rer ing af  e jer le j l igheder  ska l  foretages.  

EM er  så ledes på den ene s ide igang med en rev is ion af  
fundamentet  for  he le  e jer le j l ighedsbegrebet ,  mens GST på den 
anden er  i  gang med udv ik l ingen af ,  og en ve j ledning t i l ,  hvordan 
e jer le j l igheder  f remt id ig t  ska l  reg is t reres i  Matr ik len.  Der  er  
s å l e d e s t o  r e v i s i o n s a r b e j d e r  i g a n g i n d e n f o r  
e j e r l e j l i g h e d s o m r å d e t ,  d e r  s k e r  u n d e r  l e d e l s e a f  h v e r  s i n  
myndighed med forske l l ige deadl ines — og i  to  for løb,  der  ikke 
umiddelbar t  er  koord ineret  mel lem myndighederne.  De to  for løb 
er  præsenteret  i  f igur  1 .  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De to  igangværende arbe jder  v i l  danne grundlag for  indeværende 
p r o j e k t ,  m e n f o r  a t  k u n n e i d e n t i f i c e r e p r o b l e m a t i k k e r  v e d 
arbe jderne,  må nødvendigv is  ske en afk lar ing af ,  hvad arbe jderne 
omfat ter  samt på hv i lket  s tade,  de bef inder  s ig .  Det te  søges 
der for  a fk laret  i  de la fsn i t  1.1 Modern iser ing af  e jer le j l igheds loven  
og 1.2 Matr ik lens udv ide lse .  

1.1 MODERNISERING AF EJERLEJLIGHEDSLOVEN 
Som nævnt  i  indeværende afsn i t  er  nedsat  e t  udvalg t i l  a t  
f o re tage en modern ise r ing a f  e je r le j l i gheds loven .  Udva lge ts  
arbe jdsområde er  d ik teret  i  det  udstukkede kommissor ium af  den 
t id l igere Erhvervs-  og Vækstmin is ter  og f indes vedlagt  som b i lag 
A.  

Det te  de la fsn i t  søger  a t  a fk lare de egent l ige arbe jder,  udvalget  er  
i  gang med,  samt hv i lket  s tade arbe jdet  bef inder  s ig  på.  Ti l  
a fk lar ing af  d isse forho ld  er  gennemfør t  e t  opk larende in terv iew 
med DdLs formand og medlem af  udvalget  for  modern iser ing af  
e je r le j l i gheds loven,  Torben Juu lsager.  Refera t  a f  in te rv iewet  
f indes vedlagt  som b i lag B.  

1.1.1 UDVALGET 
For  at  fors tå  udvalgets  arbe jder,  er  det  nødvendigt  a t  fors tå  
u d v a l g e t  t i l  m o d e r n i s e r i n g a f  e j e r l e j l i g h e d s l o v e n s 
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Figur  1 :  Diagram over  t ids for løb for  udvalgets  arbe jde med 
e jer le j l igheds lovens modern iser ing samt det  s ide løbende arbe jde med 

e jendomsdataprogrammet.  
K i lde:  1[SDFE,  2014]  2[EM, 2016a]  3[B i lag E]  4[EVM, 2016]  5[SDFE,2017]



sammensætning.  

U d v a l g e t  t i l  m o d e r n i s e r i n g a f  e j e r l e j l i g h e d s l o v e n b l e v 
o f f e n t l i g g j o r t  v e d E r h v e r v s -  o g V æ k s t m i n i s t e r i e t s  
pressemeddele lse medio 2016.  [EM, 2016b]  
Udvalget  består  a f  en række in teressenter  f ra  forske l l ige de le  a f  
e j e n d o m s b r a n c h e n ,  f o r s k e l l i g e s t y r e l s e r  o g e n r æ k k e 
organisat ioner,  herunder  også landinspektørerne repræsenteret  
ved DdLs formand Torben Juulsager.  

Udvalget  består  konkret  a f :  

• Formand for  udvalget  Hans Henr ik  Edlund,  Aarhus Univers i te t ,  Jur id isk  
Inst i tu t  

• Met te  Nevi l le ,  Aarhus Univers i te t ,  Jur id isk  Inst i tu t  

• Mor ten Skak,  Syddansk Univers i te t ,  Ins t i tu t  for  Vi rksomhedsledelse og 
Økonomi  

• Chr is t ian Bjørnskov,  Aarhus Univers i te t ,  Ins t i tu t  for  Økonomi  

• Jan Hansen,  Andelsbol ig foren ingernes Fæl lesrepræsentat ion 

• Iben Mai  Wins løw,  på vegne af  Danske Advokater  og Advokatrådet  

• Torben Juulsager,  Den danske Landinspektør foren ing 

• Lars  Brondt ,  E jendomsforeningen Danmark 

• Er l ing Fr i is  Poulsen,  Kommunernes Landsforen ing 

• Helene Toxværd,  Le jernes Landsorganisat ion 

• Lot te  P ia  Mol lerup,  Realkred i t rådet  

• Jesper  Engbjerg,  F inansmin is ter ie t  

• P ia  Scot t  Hansen,  Udlændinge- ,  In tegrat ions-  og Bol igmin is ter ie t  

• L ine Nørbæk,  Erhvervs-  og Vækstmin is ter ie t .  

1.1.2 KOMMISSORIUM -  ARBEJDSBESKRIVELSE 
A r b e j d s b e s k r i v e l s e n f o r  d e t  n e d s a t t e  u d v a l g f ø l g e r  a f  
kommissor ie t  uds tukket  a f  de t  t id l igere EVM. Kommissor ie t  1

beskr iver,  hvor ledes e jer le j l igheds loven s iden 1966 har  været  
udsat  for  omkr ing 20 ændr inger,  der  pr imært  har  omhandlet  
adgangen t i l  a t  opdele bestemte bygninger  i  e jer le j l igheder.  En 
r æ k k e æ n d r i n g e r ,  d e r  i  d a g h a r  r e s u l t e r e t  i  e n 
usammenhængende og ust ruktureret  lov.  

 Se bilag A1
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Det  overordnede formål  med e jer le j l igheds lovens modern iser ing 
er  a t  s ik re ,  a t  loven:  

• Er  t idssvarende.  

• Understøt ter  brugernes behov.  

• Er  mere enkel  og overskuel ig .  [EVM, 2016]  

Arbejdet  med lovens modern iser ing ska l  ske ved en komplet  
gennemgang af  loven,  hvor  der  fokuseres på t re  e lementer :  

1. D e n b e g r æ n s e d e a d g a n g t i l  o p d e l i n g a f  d e n “ æ l d r e 
bygningsmasse” ,  

2. Normalvedtægten og 

3. Over f lød ige e l ler  unødigt  kompl icerede reg ler  samt lovens 
s t ruktur.  

Udvalget  ska l ,  foruden de ovennævnte punkter,  også undersøge 
h v o r v i d t  e n l e m p e l s e i  a d g a n g e n t i l  o p d e l i n g e n a f  æ l d r e 
ud le jn ingsejendomme v i l  have indf lyde lse på udbuddet  a f  b i l l ige 
le jebol iger  samt konsekvenserne for  e t  var ieret  bo l igudbud ved 
f r e m t i d i g t  a t  t i l l a d e k o n v e r t e r i n g a f  a n d e l s l e j l i g h e d e r  t i l  
e jer le j l igheder.  [EVM, 2016]  

Der  henv ises t i l  kommissor ie t  for  udva lget  for  den eksakte 
b e s k r i v e l s e a f  a r b e j d s o p g a v e r n e f o r  d e o v e n n æ v n t e t r e  
e lementer.  

1.1.3 STADE OG ARBEJDSOMRÅDE FOR 
REVIDERINGSARBEJDET 
Ti l  a fk lar ing af  på hv i lket  s tade rev ider ingsarbejdet  bef inder  s ig ,  
e r  gennemfø r t  e t  opk la rende i n t e r v i ew med e t  med lem a f  
udvalget ,  Torben Juulsager  (TGJ)  f ra  DdL.  
In terv iewet  har  taget  udgangspunkt  i  en række spørgsmål ,  der  
f indes vedlagt  som b i lag B.  

I  d e t  f ø l g e n d e p r æ s e n t e r e s a r b e j d s g r u p p e n s e g e n t l i g e 
a r b e j d s o m r å d e o g s t a d e t ,  a r b e j d e t  b e f i n d e r  s i g  p å .  
Præsentat ionen tager  udgangspunkt  i  de arbe jder,  der  fø lger  a f  
kommissor ie t  samt t i l lægsspørgsmål  f ra  in terv iewet .  

Udvalgets arbejder  
TGJ oplyser  ved in terv iewets  s tar t ,  a t  udvalgets  arbe jder  er  
for t ro l ige og der  der for  ikke kan g ives deta l jerede in format ioner  
om arbejderne.  

Side !  a f  !21 134



TGJ op lyser,  a t  udva lget  i  s in  he lhed arbe jder  ud f ra  de t  
udstukkede kommissor ium,  og der  ikke er  væsent l ig t  nye t i l tag i  
sp i l  t i l  loven,  udover  de,  der  fø lger  a f  kommissor ie t .  TGJ oplyser,  
a t  den f remt id ige lov opsættes i  moderne rammer med kapi t ler  
osv.  

 
Stade for  arbejderne 
TGJ oplyser  a t  arbe jderne er  i  gang og afs lu t tes i  henhold t i l  
kommissor ie t  med af lever ing af  en anbefa l ing samt et  udkast  t i l  
en ny lov inden udgangen af  t red je  kvar ta l  2017.  Den fastsat te  
f r is t  for  a f lever ingen bev i rker,  a t  arbe jdet  i  hø j  grad begrænses 
a lene t i l  de opgaver,  der  fø lger  a f  kommissor ie t .  TGJ oplyser,  a t  
t idspresset ,  både for  GST og for  udvalget ,  ikke har  g jor t  det  
mul ig t  a t  ta le  om fæl les indsatser  på tværs af  myndighederne,  
s e l v o m d e t  i f ø l g e h a n s m e n i n g k u n n e h a v e v æ r e t  
hens ig tsmæssigt .  

Implementer ing af  nye elementer  i  e jer le j l ighedsloven 
TGJ b l iver  i  forb indelse med in terv iewet  adspurgt  om,  hvorv id t  
udvalget  har  taget  højde for  a t  t i l fø je  reg ler  t i l  loven om forho ld ,  
der  f .eks.  er  skabt  præcedens for  ved praks is ,  men ikke er  fæstet  
ved lov.  Det te  eksempl i f i ceres a f  p ro jek tgruppen ved f .eks .  
anvende lsen a f  udskade l ighedsat tes te r  på e je r le j l i gheder  og 
“matr iku lære ændr inger”  e jer le j l igheder  imel lem.  TGJ oplyser,  a t  
der  a f  hensyn t i l  t idspres for  arbe jderne i  hø j  grad fokuseres på 
opgaverne i  henhold t i l  kommissor ie t ,  og der  der for  ikke,  a f  
hensyn t i l  t iden,  er  mul ighed for  a t  fokusere på andre t i l tag.  
Han oplyser,  a t  udvalget  i  hø j  grad er  sammensat  a f  forske l l ige 
i n t e r e s s e n t e r ,  d e r  k o m m e r m e d h v e r  d e r e s ø n s k e r  t i l  
rev ider ingsarbejdet .  TGJ mener,  a t  landinspektørerne i  denne 
sammenhænge har  forsøgt  a t  f inde løsn inger  på tværs af  de 
f o r s k e l l i g e i n t e r e s s e n t e r ,  d e r  k a n s i k r e b r u g e r n e s ,  
in teressenternes og re t t ighedshavernes ønsker  og in teresser.  
TGJ indskærper,  a t  se lve modern iser ingsarbe jdet  kun er  en 
ind ledende del  t i l  e t  egent l ig  lov fors lag,  og DdL og PLF er  parat  
med bemærkninger  t i l  e t  egent l ig  lov fors lag,  hvor  andre forho ld ,  
som nævnt  i  eksemplet ,  også f remhæves.  
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1.1.4 PROBLEMATIKKER VED MODERNISERINGEN 
Erfar ing f ra  t id l igere pro jekter  b landt  pro jektgruppens medlemmer 
har  v is t ,  a t  e jer le j l igheds loven s iden s in  vedtagelse ikke i  s tore 
t ræk,  har  l id t  s tør re ændr inger.  De s tørs te ændr inger  i  loven har  
omhandlet  adgangen t i l  a t  opdele den “ældre bo l igmasse” .  [B lok,  
1995 i  Pedersen,  2016]  

En modern iser ing af  e jer le j l igheds loven kan der for  bet ragtes som 
hensigtsmæssig.  Imid ler t id  synes der  a t  f remstå umiddelbare 
prob lemat ikker  ved det  igangværende rev ider ingsarbejde.  Disse 
besk r i ves neden fo r.  De fundne p rob lemat i kke r  s tammer f ra  
henholdsv is  empir i  som fø lge af  t id l igere undersøgelser,  de ls  
som undersøgelser  i  k ra f t  a f  indeværende afsn i t .  

Moderniser ingsarbejdet  tager udgangspunkt  i  kommissoriet  
D e t  i g a n g v æ r e n d e m o d e r n i s e r i n g s a r b e j d e t a g e r  i  h ø j  g r a d 
udgangspunkt  i  det  a f  min is teren udstukkede kommissor ium.  
Det te  i  s ig  se lv  kan ikke bet ragtes som problemat isk .  Det  kan 
der imod synes uhens ig tsmæss ig t ,  a t  de r  i  fo rb inde lse med 
modern iser ingsarbejdet  ikke er  lagt  op t i l ,  a t  forho ld  der  er  skabt  
præcedens for  i  praks is  ikke s ikres lovmæssigt .  Det te  være s ig  
benyt te lsen af  uskadel ighedsat tester  på e jer le j l ighedsejendomme 
e l ler  f .eks.  hvordan area ler  over føres mel lem e jer le j l igheder  og/
e l ler  fæl lese jendom. 

Det  gennemfør te  in terv iew med TGJ har  ikke g ivet  an ledning t i l  
a t  t ro ,  a t  der  i  arbe jdsgruppen er  t id  t i l  a t  fokusere på opgaver  
der  l igger  udover  kommissor ie t .  Det te  se lvom det  kunne være 
hens ig tsmæssigt  i  forb indelse med modern iser ing af  loven.  
 

1.2 MATRIKLENS UDVIDELSE 
B a g g r u n d e n f o r  M a t r i k l e n s u d v i d e l s e s t a m m e r f r a  
Grunddataprogrammet.  I  forb indelse med den fæl lesoffent l ige 
d ig i ta l iser ingsst ra teg i  f ra  2011-2015 indgik  reger ingen og KL den 
3 .  ok tobe r  2012 en a f t a l e  om e t  g rundda tap rog ram unde r  
overskr i f ten:  “Af ta le  om gode grunddata t i l  a l le  -  en k i lde t i l  
vækst  og ef fekt iv iser ing” .  

Grunddataprogrammet består  a f  o t te  de la f ta ler,  der  b landt  andet  
omhandler  data om fast  e jendom, vand,  adresser  samt hvordan 
da ta ska l  d i s t r i bue res osv.  I  f o rb inde lse med indeværende 
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a f h a n d l i n g ,  e r  s æ r l i g t  d e l a f t a l e  1  o m " E f f e k t i v  
e jendomsforva l tn ing og genbrug af  e jendomsdata"  in teressant .  
Netop denne af ta le  vedrører  Grunddataprogrammets Delprogram 
1 (GD1),  der  har  fået  t i t len Ejendomsdataprogrammet ,  hvor  b l .a .  
pro jektet  med Matr ik lens udv ide lse er  ink luderet  som f remgår  a f  
f igur  2 .  [SDFE,  2014]  

1.2.1 BAGGRUNDSVIDEN OM MATRIKLENS UDVIDELSE 
Det  pr imære formål  med e jendomsdataprogrammet er  a t  s ik re  en 
e f f e k t i v  e j e n d o m s f o r v a l t n i n g ,  h v o r  d e a n v e n d t e d a t a t i l  
admin is t ra t ionen a f  fas t  e jendom sker  ud f ra  ensar tede og 
a u t o r i t a t i v e d a t a ,  o g i k k e g e n n e m r e d u n d a n t e d a t a o g 
dobbel t reg is t rer ing,  som det  er  t i l fældet  i  dag.  
Fast  e jendom, herunder  bygninger,  BPFG og jordstykker,  b l iver  i  
d a g r e g i s t r e r e t  o g i d e n t i f i c e r e t  p å e n u e n s a r t e t  m å d e a f  
forske l l ige myndigheder,  hv i lket  besvær l iggør  sammenhold af  
data f ra  de forske l l ige reg is t re .  

F o r  f a s t  e j e n d o m i  D a n m a r k a n v e n d e s i  d a g t r e  
e jendomsbegreber ;  

SFE ,  der  anvendes i  Matr ik len af  GST t i l  a t  reg is t rere 
jordstykker  og d isses eventue l le  noter inger.  

BFE ,  der  anvendes i  Tingbogen a f  Ting lysn ingret ten t i l  
påtegning af  byrder,  e jer forho ld  m.v.   samt 

Vurder ingsejendom ,  der  anvendes i  BBR, SVUR og ESR af  
SKAT t i l  a t  vurdere e jendomsbeskatn ing.  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Figur  2 :  Grunddataprogrammets s t ruktur  
K i lde:  [DIGST,  2014]



Fæl les for  de t re  e jendomsbegreber  er,  a t  hver  e jendom betegnes 
med forske l l ige ( tvetyd ig)  ident i f ikat ion,  hv i lket  er  i l lus t reret  ved 
f igur  3 ;  det te  både fsva.  se lve e jendomsbegrebet ,  men også 
se lve ident i f ikat ionsnummeret .  

Den uens terminolog i  og ident i f icer ing af  fast  e jendom,  kan være  
k i lde t i l  besvær l ig  sagsbehandl ing på tværs af  den offent l ige 
f o r v a l t n i n g .  D e t t e  s k y l d e s a t  d e r  i k k e f i n d e s e n e n t y d i g  
ident i f ikat ion af  den enkel te  e jendom på tværs af  reg is t rene.  
S å l e d e s a r b e j d e r  G e o d a t a s t y r e l s e n m e d é n f o r m f o r  
ident i f ikat ion,  medens kommunen arbe jder  med en anden og 
Ting lysn ingret ten med en t red ie .  
Denne uens ident i f icer ing af  en e jendom, er  især prob lemat isk  i  
fo rb inde lse med sagsbehand l ing på tværs a f  den o f fen t l ige 
forva l tn ing,  hvor  in format ioner  f ra  f lere myndigheder  anvendes.  

M e d M a t r i k l e n s u d v i d e l s e f o r s ø g e s a t  s k a b e e n e n s 
e jendomsident i f icer ing,  der  kan benyt tes t i l  admin is t ra t ion og 
forva l tn ing af  fast  e jendom på tværs af  myndigheder.  Overordnet  
kan pro jektet  inddeles i  to  hovedkategor ier :  

• Indførse l  a f  en fæl les e jendomsbetegnelse  for  fast  e jendom 
på tværs af  e jendomsregis t rene og 

• Saml ing af  a l  reg is t rer ing af  fast  e jendom  i  Matr ik len.  
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Figur  3 :  I l lus t ra t ion af ,  hvordan en e jendom ident i f iceres i  de forske l l ige 
reg is t re .  Eksempel  på ident i f ikat ionsnummer er  v is t  med grøn marker ing.  

K i lde:  [MBBL,  2014]



Fælles ejendomsbetegnelse 
Med Matr ik lens udv ide lse indføres et  fæl les,  entyd ig t  
e jendomsbegreb,  bestemt fast  e jendom (BFE),  der  ska l  
benyt tes som en nøgle t i l  a t  knyt te  in format ioner  f ra  
forske l l ige reg is t re  t i l  en konkret  e jendom.  
D e n f æ l l e s e j e n d o m s b e t e g n e l s e m e d f ø r e r,  a t  a l l e  
e jendomme v i l  b l ive t i lde l t  e t  BFE-nummer,  hvad end 
e jendommen udgøres af  en SFE,  en e jer le j l ighed e l ler  
en BPFG. På den måde b l iver  BFE en fæl les betegnelse 
for  fast  e jendom på tværs af  myndigheder.  [SDFE,  
2016A]  

D e t  n y e ,  f æ l l e s e j e n d o m s b e g r e b v i l  a n v e n d e s i  
f o r b i n d e l s e m e d m y n d i g h e d s b e h a n d l i n g t i l  e n t y d i g  
ident i f icer ing af  en e jendom. Der  v i l  i  nog le  t i l fælde 
a l lerede på pro jekts tad ie t  kunne t i lde les BFE-nummer,  
h v i l k e t  s k a b e r  s i k k e r h e d f o r  d e p o t e n t i e l t  m a n g e 
t ransakt ioner,  der  kan f inde s ted med en e jendom f ra  
pro jekts tad ie t  t i l  endel ig t  sa lg .  [SDFE,  2016A] 

 
Samling af  registrer ing af  fast  e jendom i  Matr ik len 
F o r u d e n i m p l e m e n t e r i n g e n a f  e n f æ l l e s 
e j e n d o m s b e t e g n e l s e f o r  f a s t  e j e n d o m , f l y t t e s d e n 
samlede reg is t rer ing af  a l  fas t  e jendom t i l  Matr ik len 
med GST som reg is t rer ingsmyndighed.  

F r e m a d r e t t e t  v i l  G S T d e r f o r  r e g i s t r e r e f ø l g e n d e 
e jendomstyper  i  Matr ik len [SDFE,  2016A] :  

• SFE ( j o rds tykke r ) ,  de r  i  f o rve jen reg is t re res i  
Matr ik len.  

• E jer le j l igheder,  der  f ly t tes f ra  Tingbogen og t i l  
Matr ik len.  

• Bygninger  på f remmed grund,  der  f ly t tes f ra  ESR 
og Tingbogen t i l  Matr ik len.  

• Anlæg på havet ,  der  ikke i  forve jen reg is t reres.  

Saml ingen af  reg is t rer ingen af  fast  e jendom og en fæl les,  entyd ig  
ident i f ikat ion af  en e jendom v i l  potent ie l t  kunne s ikre en mere 
effekt iv  e jendomsforva l tn ing.  Herved kan undgås fe j l  som fø lge af  
redundante data og uens terminolog i  på tværs af  den offent l ige 
sektor  besvær l iggør  sagsbehandl ingen.  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Effekt iv i te ten v i l  kunne ses på de forske l l ige,  admin is t ra t ive 
sektorer,  der  anvender  d isse data.  Disse sektorer  dækker  b landt  
andet  over  SKAT,  den f inans ie l le  sektor,  kommunerne (KL) ,  
landinspektører,  GST,  Ting lysn ingsret ten og andre myndigheder.  
[SDFE,  n.d. ]  
 

Matr ik lens udv ide lse ska l  ses 
i  t i l knytn ing t i l  de resterende 
t o  p r o j e k t e r  u n d e r  
e jendomsdataprogrammet ;  Ny 
e jer for tegne lse og Udv ide lse 
a f  B B R .  D e t r e  p r o j e k t e r  
t i lsammen bør  resu l tere i  en 
r æ k k e a u t o r i t a t i v e r e g i s t r e ,  
d e r  i k k e i n d e h o l d e r  
dobbel t in format ioner.  Således 
ska l  f .eks .  Ting lysn ingsre t ten 
f remt id ig t  indhente op lysn inger  om e jer le j l igheder,  jordstykker  
osv.  i  Matr ik len,  og ikke (dobbel t ) reg is t rere d isse in format ioner  i  
Tingbogen med r is iko for  a t  f rembr inge uaktue l le  data.  Den 
f remt id ige adgang t i l  d isse data i  Matr ik len,  ska l  hentes igennem 
en ny por ta l  — et  nyt  IT-system — GST er  i  gang med at  
udarbejde.  

1.2.2 FREMTIDIG REGISTRERING AF FAST EJENDOM 
Som nævnt  ovenfor  ska l  a l  reg is t rer ing af  fast  e jendom f remt id ig t  
ske hos GST.  Det te  fø lger  a f  SL,  der  omhandler  de re levante 
ændr inger  i  b l .a .  UL og TL.  

Således ska l  GST f remt id ig t  s tå  for  a t :  

• Føre og vedl igeholde Matr ik len som et  reg is ter  over  a l le  
samlede faste e jendomme og e jer le j l igheder  og som et  
kor tværk med t i lhørende dokumentat ion om mål .  

• Føre et  reg is ter  over  bygninger  på fors t randen e l ler  på 
søter r i tor ie t  i  øvr ig t .  

M e d s a m l e l o v e n å b n e s o g s å m u l i g h e d e n f o r,  a t  f r e m t i d i g  
reg is t re r ing a f  e jendomme og reg is t re r inger  herom kan ske 
gennem IT-systemer.  
Der e r  på t i dspunk te t  f o r  a fhand l i ngens uda rbe jde l se i kke 
o f fen t l igg jo r t ,  p ræc is  hv i l ke t  indho ld e t  sådant  sys tem ska l  
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Om dobbeltregistrering:
“I mange virksomheder — også store 
virksomheder — er der dårlig datadisciplin. Det 
vil sige, at brugerne af IT-systemerne ikke får 
oprettet, vedligeholdt og brugt data 
hensigtsmæssigt. Dette kan give mangler, fejl i 
og dobbeltregistrering af data. 
Det er en ofte overset opgave at renvaske 
virksomhedens data.” — Arlbjørn

Kilde: [Arlbjørn m.fl. 2010, s. 36]



indeholde,  og hvordan “bruger f laden”  ska l  være.  Det  s tår  dog 
k lar t ,  a t  GST er  i  gang med udarbejde lse af  e t  sådant  system, der  
i d e e l t  s k a l  k u n n e h å n d t e r e e n f u l d s t æ n d i g d i g i t a l  
e jendomsregis t rer ing,  hvor  landinspektører,  Ting lysn ingsret ten,  
k o m m u n e r n e o g a n d r e m y n d i g h e d e r  k a n f o r e t a g e d i g i t a l  
udveks l ing af  in format ioner  med GST.  [GST,  n .d .A]  

 
I  det  fø lgende gennemgås,  hv i lke aspekter  a f  den f remt id ige 
e j e n d o m s r e g i s t r e r i n g ,  d e r  p å t i d s p u n k t e t  f o r  a f h a n d l i n g e n s 
begyndelse er  kendt .  Fokus lægges på e jer le j l igheder.  

Kendte fakta om registrer ingssystemet 
Matr ik len ska l ,  j f .  SL,  a f  GST føres som et  reg is ter,  der  
indeholder  in format ioner  om:  

• M a t r i k e l b e t e g n e l s e r ,  a r e a l s t ø r r e l s e r ,  
ident i f ikat ionsnumre og noter inger  for  jordstykker.  2

• E j e r l e j l i g h e d e r s a r e a l e r ,  f o r d e l i n g s t a l  o g 
ident i f ikat ionsnumre.  

• Noter ing om bygninger  opdel t  i  e jer le j l igheder,  og 
bygninger  med f remmede e jer forho ld  (BPFG).  

Den f remt id ige reg is t rer ing ska l  ske igennem et  IT-
s y s t e m , d e r  s k a l  k u n n e h å n d t e r e d e n n y e 
e jendomsregis t rer ing i  Matr ik len samt kommunikat ion 
mel lem landinspektører  og myndigheder  imel lem.  
Netop kravet  om,  a t  systemet  ska l  kunne håndtere de 
nye reg is t rer inger  har  resu l teret  i ,  a t  implementer ingen 
af  andre e jendomstyper  i  Matr ik len er  b levet  udskudt .  
[Lambrethsen,  2017]  

Med det  nye system b l iver  Matr ik len ikke længere b lo t  
e t  2 D - r e g i s t e r ,  m e n e t  2 1 / 2 D - r e g i s t e r ,  h v o r  
e jer le j l igheder  og BPFG reg is t reres med en po lygon på 
jordstykket ,  hvor  koten ikke medtages — og den t red je  
d imension der for  ikke f indes.  

 Notering om at flere jordstykker skal holdes samlet i Matriklen, strandbeskyttelse m.v.2

Side !  a f  !28 134



1.2.3 PROBLEMATIKKER VED MATRIKLENS UDVIDELSE 
A r b e j d e t  m e d M a t r i k l e n s u d v i d e l s e e r  d i k t e r e t  u d f r a  
Grunddataprogrammet og SL.  Arbejdet  med at  e tab lere et  IT-
sys tem, de r  ska l  fo res tå reg is t re r ing a f  a l  f as t  e jendom i  
Matr ik len ska l  så ledes,  med godt  e t  års  fors inke lse,  s tå  k lar t  i  
andet  kvar ta l  2018.  
I m p l e m e n t e r i n g s p l a n e n f o r  I T - s y s t e m e t  v i s e r ,  a t  G S T i  
begyndelsen af  2 .  kvar ta l  2018 ska l  have et  færd ig t  system k lar  
t i l  den f remt id ige e jendomsregis t rer ing,  herunder  også endel ige 
s lu tbruger tests .  [SDFE,  2017,  s .  10-12]  

F o r  a t  s i k r e e t  f u n k t i o n e l t  I T - s y s t e m f r a  
implementer ingst idspunktet  er  det  nødvendigt ,  a t  brugerne er  
bev ids te om, hvordan det  nye IT-system fungerer  forud for  
imp lemen te r i ngen ,  så de r  i k ke ops tå r  en “p rop ”  i  nye og 
igangværende sager.  Det te  betyder,  a t  brugerne a l lerede inden 
implementer ingen ska l  have haf t  le j l ighed t i l  a t  sæt te  s ig  ind i  
systemets funkt ioner  f .eks.  i  k ra f t  a f  en ve j ledning t i l  og/e l ler  
underv isn ing i  systemet .  

De nævnte p rob lemat ikker  e r  ude lukkende a t  be t rag te som 
u m i d d e l b a r e p r o b l e m a t i k k e r,  o g d e t  v i l  k r æ v e s u p p l e r e n d e 
u n d e r s ø g e l s e r  a t  a f d æ k k e p r o b l e m a t i k k e r n e s o m f a n g o g 
betydning.  

1.3 OPSAMLING 
Der er  i  de la fsn i t  1.1 Modern iser ing af  e jer le j l igheds loven  og 1.2 
M a t r i k l e n s u d v i d e l s e  f o r e t a g e t  e n g e n n e m g a n g a f  d e t o  
igangværende arbe jder  indenfor  e jer le j l ighedsområdet .  Resul ta te t  
a f  begge dela fsn i t  er  i  begge t i l fælde udpegning af  en række 
umidde lbare p rob lemat i kke r  fo r  de t  respek t i ve a rbe jde med 
henholdsv is  rev ider ing af  EJL og den f remt id ige reg is t rer ing i  
Matr ik len.  

Torben Juulsager  påpeger  i  det  gennemfør te  in terv iew,  a t  de to  
arbe jder  indenfor  e jer le j l ighedsområdet  sker  adsk i l t ,  omend der  
havde været  en forde l  ved en fæl les indsats .  

Det  synes for  pro jektgruppen uhensigtsmæssigt ,  a t  arbe jderne 
med henho ldsv is  modern iser ing a f  loven og den f remt id ige 
reg is t rer ing af  e jer le j l igheder  i  Matr ik len sker  adsk i l t ,  endog uden 
en repræsentant  f ra  GST i  udvalget  for  modern iser ingen,  når  
arbe jderne t i l  en hv is  grad har  indf lyde lse på h inanden.  

Som nævnt  i  det  ind ledende t i l  det te  a fsn i t  kan en ændr ing i  en 
f r e m t i d i g  e j e r l e j l i g h e d s l o v p o t e n t i e l t  f ø r e t i l  k r a v o m n y e 
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elementer,  der  ska l  reg is t reres i  Matr ik len ( for  så v id t  angår  
e jer le j l igheder)  og omvendt  kan GST implementere krav om ny 
dokumentat ion e l ler  l ignende,  der  burde implementeres i  loven.  
De to  arbe jder  kan så ledes påv i rke h inanden,  og det  synes der for  
h e n s i g t s m æ s s i g t ,  h v i s  d e r  s k e t e e t  s a m a r b e j d e e l l e r  e n 
koord iner ing på tværs af  de to  ansvarshavende myndigheder  — 
e l ler  arbe jderne b lev udfør t  i  for længelse af  h inanden,  hvor  
lovarbejdet  b lev udfør t  forud for  arbe jdet  med den f remt id ige 
reg is t rer ing.  

På grund af  t idspresset  for  de to  respekt ive arbe jder  sker  
arbe jdet  med modern iser ing af  loven ef ter  é t  t ids for løb,  og med 
Matr ik lens udv ide lse i  e t  andet  for løb.  
Arbejdet  med modern iser ingen færd iggøres,  j f .  TGJ,  i  henhold t i l  
kommissor ie t  og ef ter lader  ikke t id  for  udvalget  t i l  a t  indarbejde 
en række nye t i l tag e l ler  krydskoord inere indsatsen med GST og 
den f remt id ige reg is t rer ing.  

GST skal  have et  funkt ionel t  IT-system k lar  t i l  implementer ing i  
andet  kvar ta l  2018.  For  en succesfu ld  implementer ing af  e t  sådan 
system, ska l  det  forud for  implementer ingen s tå  k lar t ,  hvordan 
systemet  fungerer  og hv i lken dokumentat ion,  der  ska l  t i lknyt tes 
e n s a g i  s y s t e m e t .  D e r f o r  s k a l  i n d e n s y s t e m e t s e n d e l i g e 
ibrugtagning fore lægge en ve j ledning t i l  brugerne om, hvordan 
systemet  v i rker.   

Det  synes prob lemat isk ,  a t  s tyre lsen ikke er  repræsenteret  i  
udva lget  for  e jer le j l igheds lovens modern iser ing,  da s tyre lsen 
de ls  v i l le  kunne påv i rke modern iser ingsarbejdet  samt foretage 
juster inger  a f  det  kommende IT-system i  henhold t i l  udvalgets  3

arbe jder.  

Pro jektgruppen f rygter,  a t  en manglende koord iner ing på tværs af  
d e t o  m y n d i g h e d e r  p o t e n t i e l t  k a n r e s u l t e r e i  o m f a t t e n d e 
rev ider ing af  henholdsv is  udvalgets  arbe jde med modern iser ing 
af  e jer le j l igheds loven  samt GSTs arbe jde med reg is t rer ing af  4

e jer le j l igheder  i  Matr ik len.  

 Eller blot sikre mulighed for, at det kommende IT-system uden større (omkostningsrige) ændringer 3

kan benyttes til formål, der ikke følger af den indledende kravspecifikation for systemet; f.eks. 
registrering af altaner.

 Frem mod et egentligt lovforslag, der fremsættes for Folketinget.4
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2 PROBLEMFORMULERING 

Igennem ind ledningen er  fundet  en række problemat ikker  og 
punkter,  som pro jektgruppen f inder  in teressant .  På baggrund af  
denne ind ledning opst i l les  fø lgende prob lemformuler ing:  

Med fokus på modern iser ing af  e jer le j l igheds loven og 
den f remt id ige reg is t rer ing af  e jer le j l igheder  i  Matr ik len,  
hv i l ke ændr inger  kan så synes hens ig tsmæss ig t  a t  
implementere i  en ny e jer le j l igheds lov og hvordan kan 
en ny proces for  reg is t rer ing af  e jer le j l igheder  se ud?  

Problemformuler ingen v i l  danne fundamentet  for  indeværende 
a fhand l i ng og være omdre jn ingspunk t  f o r  de ana lyse r,  de r  
foretages.  Af  prob lemformuler ingen f remgår  to  spørgsmål ,  der  
d e l s  o m h a n d l e r  d e n i g a n g v æ r e n d e m o d e r n i s e r i n g a f  
e j e r l e j l i g h e d s l o v e n o g d e l s  h v o r d a n e n n y s a g s p r o c e s f o r  
r e g i s t r e r i n g e n a f  e j e r l e j l i g h e d e r  k a n s e u d .  P r o j e k t e t s  
prob lemformuler ing består  a f  to  prob lemst i l l inger,  hvor  den førs te  
omhand ler  e je r le j l igheds loven og den anden omhand ler  den 
kommende reg is t rer ingsproces.  

For  a t  besvare pro jektets  prob lemformuler ing inddeles pro jektet  i  
t re  analysedele,  der  har  t re  formål .  I  det  fø lgende fork lares 
sammenhængen mel lem de t re  analysedele.  

Moderniser ing af  e jer le j l ighedsloven (analysedel  I )  
S o m k o n s t a t e r e t  v e d i n t e r v i e w m e d To r b e n J u u l s a g e r  i  
i n d l e d n i n g e n ,  e r  a r b e j d e t  m e d m o d e r n i s e r i n g e n a f  
e jer le j l igheds loven for t ro l ig t ,  og resu l ta te t  a f  udvalgets  arbe jde 
kan der for  ikke foruds iges.  Målet  med afhandl ingen er  der for,  
fsva.  modern iser ing af  e jer le j l ighedsloven,  a t  opsætte en l is te  
o v e r  p u n k t e r,  d e r  m e d f o r d e l  k a n i m p l e m e n t e r e s i  e n n y 
e j e r l e j l i gheds lov.  L i s t en a f  punk te r  ska l  be t rag tes som en 
a n b e f a l i n g t i l  b å d e u d v a l g e t  f o r  e j e r l e j l i g h e d s l o v e n s 
modern iser ing,  men også som indspi l  t i l  det  v idere for løb med 
vedtagelsen af  en ny e jer le j l igheds lov,  hvor  end det te  indspi l  
måt te  komme f ra .  

Punkterne t i l  denne l is te  opst i l les  på baggrund af  empir i  f ra  
t id l igere pro jekter,  er far ing f ra  praks is ,  e t  l i t teraturs tud ie  samt 
in terv iew med eksper ter  f ra  praks is .  
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Nuværende registrer ingsproces (analysedel  I I )  
Analysedel  I I  v i l  a fdække den nuværende reg is t rer ingsproces for  
e jer le j l igheder,  og hvad der  kan forventes ved den f remt id ige 
reg is t rer ing af  e jer le j l igheder.  
Den eks is te rende e je r le j l ighedsreg is t re r ing v i l  fo rk la res med 
udgangspunkt  i  den eks is terende lovg ivn ing for  området ,  mens 
det  v i l  være nødvendigt  med supplerende undersøgelser  for  a t  få  
a fdækket  den f remt id ige reg is t rer ing.  

I  ind ledningen t i l  a fhandl ingen er  foretaget  en k lar læggelse af ,  
hvad der  kendes t i l  den f remt id ige e jer le j l ighedsregis t rer ing.  Det  
v ides,  a t  GST f remadsigtet  v i l  sku l le  forestå reg is t rer ingen af  
e jer le j l igheder  i  Matr ik len,  og at  denne reg is t rer ing t i l  en v is  grad 
ska l  ske gennem en der t i l  indret te t  indberetn ingspor ta l .  Hvordan 
den eksakte proces med e jer le j l ighedsopdel ing og reg is t rer ing 
f remadsigtet  ska l  foregå,  f ra  landinspektøren modtager  opgaven 
f ra  en kunde,  t i l  der  foretages en egent l ig  reg is t rer ing i  Matr ik len 
er  us ikker.  Us ikkerheden er  i l lus t reret  ved f igur  4 .  

For  a t  få  inds ig t  i  den us ikkerhed der  er  omkr ing den f remt id ige 
reg is t rer ing,  samt funkt ionen med det  nye IT-system, foretages 
in te rv iews med henho ldsv is  P ia  Åbo Øste rgaard og Mor ten 
Ør tved.  

Resul ta te t  a f  analysedel  I I  v i l  være en afk lar ing af ,  hvordan den 
p lan lagte f remt id  for  reg is t rer ing af  e jer le j l igheder  foretages,  
herunder  også hvordan det  nye IT-system skal  anvendes og 
hv i lken dokumentat ion,  der  ska l  vedhæftes en anmeldelse.  
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Figur  4 :  Grov i l lus t ra t ion af ,  a t  sagsprocessen for  den f remt id ige 
reg is t rer ingen af  e jer le j l igheder  i  Matr ik len s tad ig  er  ukendt .  

I l lus t ra t ioner :  [The Enter ta iner,  n .d . ]  [GST,  n .d.B]

?
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rekv i reres t i l  

e jer le j l ighedsopdel ing

Regis t rer ing i  
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Ny proces for  registrer ing af  e jer le j l igheder (analysedel  I I I )  
I  pro jektets  analysedel  I  udarbejdes en anbefa l ing t i l  en ny 
e jer le j l igheds lov.  I  analysedel  I I  k lar lægges den proces,  der  kan 
forventes når  GST over tager  reg is t rer ingsopgaven.  
I  a n a l y s d e l  I I I  o p s t i l l e s  a f  p r o j e k t g r u p p e n e n n y 
reg is t rer ingsproces for  e jer le j l igheder,  der  bygger  på empir i  f ra  
henholdsv is  analysedel  I  og I I .  De ændr inger,  der  fø lger  a f  
anbefa l ingen i  analysedel  I  forudsættes som en de l  a f  det  
regelsæt,  reg is t rer ingsprocessen opst i l les  og admin is t reres ef ter.  

D e r  f o k u s e r e s i  a n a l y s e d e l  I I I  p å ,  f o r u d e n s e l v e 
reg is t rer ingsprocessen,  hv i lken dokumentat ion og hv i lken tekn ik ,  
der  f remt id ig t  ska l  anvendes ved reg is t rer ingen.  

 
Den opst i l lede proces v i l  kunne anvendes som anbefa l ing t i l  GST 
og andre re levante myndigheder,  idet  udv ik l ingen af  e t  nyt  IT-
system t i l  reg is t rer ing af  e jer le j l igheder  (og anden fast  e jendom) 
b ø r  k u n n e h å n d t e r e d e a r b e j d s g a n g e ,  d e r  f ø l g e r  a f  
p r o j e k t g r u p p e n s f o r s l a g t i l  e n n y p r o c e s f o r  
e j e r l e j l i g h e d s r e g i s t r e r i n g .  A l t s å e n a n b e f a l i n g t i l ,  h v o r d a n 
myndigheden ska l  organisere s ig  og t i lpasse tekn ikken t i l  den 
fores låede proces.  

2.1 ARBEJDSSPØRGSMÅL 
For  at  be lyse afhandl ingens problemformuler ing t i l  fu lde,  synes 
det  nødvendigt  med opst i l l ing af  en række arbe jdesspørgsmål .  
D i sse ops t i l l es  på bagg rund a f  i nd ledende i n te rv iews med 
landinspektører  samt er far ing f ra  t id l igere pro jekter  og praks is .  

Analysedel  I  
• Hv i lke ændr inger  t i l  modern iser ingen af  e jer le j l igheds loven 

ønsker  landinspektørpraks is? 

• H v i l k e ø n s k e r  t i l  æ n d r i n g a f  m o d e r n i s e r i n g e n a f  
e jer le j l igheds loven kan ud ledes af  t id l igere pro jekter? 

• Hvi lke ændr inger  t i l  modern iser ingen af  e jer le j l igheds loven 
ønsker  PLF? 
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Analysedel  I I  
• Hvordan er  den nuværende reg is t rer ingsproces? 

• Hvordan v i l  den f remt id ige reg is t rer ing af  e jer le j l igheder  
foregå hos GST? 

• Hvi lken ro l le  ska l  GST som myndighed have for  reg is t rer ing 
af  e jer le j l igheder? 

• Hv i l ken dokumen ta t i on f o r ven te r  GST ska l  l edsage en 
anmeldelse om e jer le j l ighedsopdel ing.  

Analysedel  I I I  
• H v i l k e a k t ø r e r  s k a l  i n d d r a g e s i  p r o c e s s e n o m k r i n g 

e jer le j l ighedsopdel ing j f .  pro jektgruppen? 

• Hvad b l i ver  land inspektørens ro l le  i  p rocessen omkr ing 
e jer le j l ighedsopdel ing j f .  pro jektgruppen? 

• H v i l k e n d o k u m e n t a t i o n s k a l  v e d h æ f t e s e n f r e m t i d i g  
e jer le j l ighedsopdel ing j f .  pro jektgruppen? 
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3 TEORETISKE & METODISKE 
OVERVEJELSER 

I  de t  fø lgende v i l  der  b l ive redeg jor t  fo r  de teore t iske og 
metodiske overve je lser,  der  igennem pro jektet  v i l  være med t i l  a t  
undersøge prob lemst i l l ingen.   

Afsn i t te t  er  inddel t  i  t re  mindre de la fsn i t ,  hvoraf  de la fsn i t  3 .1  
tager  a fsæt i  pro jektets  v idenskabsteoret iske grundlag,  samt de 
enkel te  metoder  der  benyt tes underve js  i  pro jektet .   

I  de la fsn i t  3 .2  sættes der  fokus på metodernes problemat ikker,  
idet  begrænsninger  a l t id  v i l  og kan opstå ved va lget  a f  bestemte 
metoder.  

I  de la fsn i t  3 .3  sættes der  fokus på afhandl ingens opbygning og 
dennes analysest ruktur.  

3.1 TEORI OG METODE 
Det te  de la fsn i t  redegøres for,  hvordan teor i  og metode benyt tes 
t i l  a t  f r embr i nge ny v i den t i l  l øsn ingen a f  den ops t i l l ede 
prob lemformuler ing.   

Ved a t  redegøre fo r  de enke l te  me toder  e r  de t  mu l ig t  a t  
k lar lægge,  hv i lke typer  a f  data der  ønskes f remskaffe t  igennem 
de gennemfør te  analyser.  Her t i l  ska l  den v idenskabsteoret iske 
t i lgang være med t i l  a t  s ikre skabelsen af  ny v iden,  t i l  løsn ing af  
prob lemformuler ingens førs te  hovedspørgsmål .   

Den opst i l lede prob lemst i l l ing tager  udgangspunkt  i  Matr ik lens 
udv ide lse,  en ny e jer le j l igheds lov,  og den f remt id ige reg is t rer ing 
af  e jer le j l igheder  i  Matr ik len.  På den baggrund er  der  t i lve jebragt  
metoder  t i l  a t  skabe den fornødne v iden om problemat ikken,  der  
ska l  være med t i l  a t  danne grundlag for  a fhandl ingen.  

Yder l i ge re e r  de la fsn i t t e t  bygge t  op omkr ing metode lærens 
g r u n d l æ g g e n d e b e g r e b e r ,  f i g u r  5 .  D e f o r s k e l l i g e t r i n  
r e p r æ s e n t e r e r  e t  f o r s t å e l s e s -  o g a r b e j d s f o r l ø b .  T r i n  1 ,  
”Videnskabsteor i ” ,  er  den grundlæggende indgangsv inke l  t i l  den 
samfundsmæssige t i lknytn ing,  der  ska l  skabe sammenhængen 
m e l l e m v i r k e l i g h e d e n o g p r o j e k t e t .  E f t e r f ø l g e n d e k a n 
m e t o d o l o g i e n ,  f r e m g a n g s m å d e n o g d e k o n k r e t e a n a l y s e r  
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ops t i l l e s .  I  f o rho l d  t i l  f r emgangsmåden e r  de r  t i l ve j eb rag t  
m e t o d e r  t i l  f r e m b r i n g e l s e n a f  d e n n ø d v e n d i g e v i d e n o g 
in format ion i  form af  undersøgelsesteknikker.  [Andersen,  1997] .   

3.1.1 VIDENSKABSTEORI 
Projektet  v i l  tage afsæt i  den v idenskabsteoret iske metode,  der  
s k a l  d a n n e g r u n d l a g f o r  d e n a n a l y t i s k e a r b e j d s g a n g o g 
fors tåe lse.  

Grundlæggende arbejder  v idenskabsteor ien med krav der  ska l  
s t i l les  ved indsamlet  v iden og anvendte metoder,  førend det  kan 
ka ldes v idenskabel ig t .  [Thurén,  2006] .    

Den v idenskabsteoret iske metode ska l  kunne fork lare,  hvor  v iden 
er  re levant  og anvendel ig  når  den sammensættes og indsættes i  
den v i rke l ighed som den ska l  foreg ive at  være v idenskabel ig  i .  
På den baggrund f indes de re levante t i lgange der  kan benyt tes i   
forho ld  t i l  den enkel te  prob lemst i l l ing.     

Teoret isk analyseramme 
Det  er  v ig t ig t  a t  kunne fors tå  prob lemformuler ingen,  hv i lke t  
k ræver  en fo rs tåe lse fo r  den konteks t  denne er  sk revet  i .  
Løsninger  på denne ska l  kunne implementeres i  v i rke l igheden,  
men for  a t  kunne vurdere mul ighederne for  det te ,  ska l  det  he le  
sættes i  sammenhæng med v i rke l igheden.   
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Afhandl ingens resu l ta ter  ska l  være en ny reg is t rer ingsproces for  
e j e r l e j l i g h e d e r  u d a r b e j d e t  p å b a g g r u n d a f  a f h a n d l i n g e n s 
anbefa l ing t i l  en ny e jer le j l igheds lovg ivn ing og den f remt id ige 
reg is t rer ing i  Matr ik len.   

P r o j e k t e t s  g r u n d l a g b l i v e r  a n s k u e t  p å b a g g r u n d a f  
r e t s s o c i o l o g i e n s o m t e o r e t i s k  o p f a t t e l s e ,  h v i l k e t  d a n n e r  
rammerne for  analysedel  I .  

Retssociologi  
Retssoc io log ien ser  på hvordan samfundet  har  været  med t i l  a t  
p r æ g e o g p å v i r k e d e n r e t l i g e u d v i k l i n g ,  s a m t p å h v o r d a n 
lovg ivn ingen har  præget  og påv i rket  samfundet .   

I  re tssoc io log ien kan forske l l ige prob lemat ikker / temaer /emner  
anskues på baggrund af  to  de le ,  som kan anvendes i  for længelse 
af  h inanden;  genet isk  re tssoc io log i ,  og operat ionel  re tssoc io log i .    

I  forho ld  t i l  en rev ider ing af  den nuværende e jer le j l ighedslov og 
s a m f u n d e t s  ( l a n d i n s p e k t ø r s t a n d e n s )  b e h o v f o r  a t  k u n n e 
reg is t rere e jer le j l igheder  i  Matr ik len,  anskues den opst i l lede 
p r o b l e m a t i k  p å b a g g r u n d a f  d e n g e n e t i s k e r e t s s o c i o l o g i .  
[Dalberg-Larsen & Kr is t iansen,  2014] .  

• G e n e t i s k  r e t s s o c i o l o g i  h a r  t i l  f o r m å l  a t  s y s t e m a t i s k  
bestemme faktorer  der  er  med t i l  a t  påv i rke f remkomsten af  
nye re tsreg ler  e l ler  præge opretho lde lsen af  de eks is terende 
retsreg ler.  Det  er  re tsreg lernes t i lb l ive lse der  def ineres som 
genet isk  re tssoc io log i .   

   [Dalberg-Larsen & Kr is t iansen,  2014] .  

Ved anvendelsen af  den genet iske re tssoc io log i  s ig tes der  mod at  
undersøge behovet  i  2017 for  en ændr ing af  e jer le j l igheds loven.  
Det  er  der for  v ig t ig t  a t  fokusere på den genet iske re tssoc io log i ,  
der  undersøger  baggrunden for  behovet  a f  en ny rev idere t  
lovg ivn ing,  samt kunne g ive indspark t i l  hvad samfundet  kræver  
a f  en ny lovg ivn ing på området .    

På den baggrund anvendes ikke re tssoc io log iens t i lgang t i l  
re tsafgøre lser  og domme. Den genet iske re tssoc io log i  anvendes 
som ramme for  det  analy t iske arbe jde i  analysedel  I ,  f rem mod en 
række anbefa l inger  t i l  en ny e jer le j l igheds lov.   
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3.1.2 METODOLOGI 
På baggrund af  den teoret iske analyseramme, er  det  mul ig t  a t  
k lar lægge den va lg te  f remgangsmåde t i l  a t  e tab lere ny v iden 
udf ra .   

Metodolog ien anvendes for  a t  undersøge den v i rke l ighed "noget"  
ska l  indgå i ,  med en meget  systemat isk  t i lgang.  Metodolog ien er  
læren om anvendelse af  spec i f ikke metoder  t i l  indsaml ing af  
in format ion og bearbejdn ing f rem mod v iden [Andersen,  1997] .   

Teor i  og empir i  er  grundelementer  der  er  med t i l  a t  skabe ny 
v iden og erkendelse a f  fak t iske forho ld .  Teor ien bygger  på  

f o r k l a r i n g ,  r e g l e r  o g r e f l e k s i o n e r  s o m b l i v e r  e t a b l e r e t  p å 
baggrund af  en forenk le t  v i rke l ighed.  Der imod er  empir ien,  den 
data der  indsamles og anvendes i  analyserne.  [Andersen,  1997] .   

I  a f h a n d l i n g e n i n d s a m l e s e m p i r i  o g d a t a b l a n d t  a n d e t  p å 
baggrund af  in terv iew med fagpersoner  og l i t teraturs tud ier.  Det te  
bruges underbyggede i  forho ld  t i l  prob lemformuler ingen.  Den 
forske l l ige data sammenholdes for  a t  a fk lare va l id i te ten af  den 
indsamlet  in format ion.   
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K i lde:  [Andersen,  1997] .  



3.1.3 METODE 
Metoderne i  det  fø lgende er  kernen i  f remskaffe lsen af  v iden.  
Metoderne er  v ig t ige fo r  den kva l i te t  resu l ta terne få r,  men 
resu l ta terne af  analyserne er  førs t  nyt t ige og brugbare når  
fors tåe lsen af  hvordan d isse er  opstået  er  a fk laret .   

Det  a fk lares hvordan metoder  fungere og det  beskr ives hvordan 
det  t i ls t ræbes at  indsamle den nyt t ige v iden,  samt hvor for  d isse 
metoder  skaber  den bedste v iden t i l  netop det te  pro jekt .    

Samfundsvidenskabel ig metode 
A f h a n d l i n g e n s e m p i r i  b y g g e r  p å i n d s a m l i n g v i a  d e n 
s a m f u n d s v i d e n s k a b e l i g e m e t o d e ,  G r u n d e t  a n v e n d e l s e a f  
samfunds re la te rede da ta ,  hvo r  den samfundsv idenskabe l i ge 
metode kan s ikre en kva l i te tss ikr ing af  d isse data.   

Den samfundsv idenskabel ige metode anvendes i  særdeleshed 
når  der  ska l  anvendes v iden f ra  samfundet  e l ler  de processer  og 
ind iv ide r  som d isse omhand le r.  De t  kommer t i l  ud t ryk ved 
forskn ingsteknikker  der  ska l  indsamle og analysere data,  hv i lket  
gøres enten på baggrund af  en kvant i ta t iv  e l ler  kva l i ta t iv  metode.  
[Andersen,  1997] .   

I  denne afhandl ing v i l  en kvant i ta t iv  metode ikke kunne være 
t i ls t rækkel ig  t i l  besvare lse af  den opst i l lede teor i .  Kvant i ta t ive 
metoder  anvendes i  forb indelse med behandl ing af  mange data,  
typ isk i  s ta t is t isk  form.  Det  essent ie l le  for  a fhandl ingen er  a t  se 
på hvor for  der  ska l  ændr inger  t i l  og ikke hvor  mange ændr inger  i  
forho ld  t i l  modern iser ingen af  e jer le j l ighedsloven.   

På den baggrund bygger  a fhandl ingen på kva l i ta t ive metoder  da 
d isse er  med t i l  a t  skabe en dybere fors tåe lse af  sammenhænge 
og enkel ts tående e lementer  i  den konkrete kontekst  og i  forho ld  
t i l  det  prob lemkompleks der  s tuderes.  Den v i l  g ive et  mere 
nuanceret  b i l lede af  forho ldene.   

Det  er  de eksplorat ive og e laborat ive e lementer  i  den kva l i ta t ive 
metode der  er  re levante i  forho ld  t i l  a fhandl ingen,  grundet  deres 
v i rke.  Det  eksplorat ive er  det  udforskende e lement  der  skaber  
v iden på ny,  desto mere et  emne undersøges.  I  forb indelse heraf  
er  det  e laborat ive e lement ,  der  benyt ter  den nye v iden som 
g r u n d l a g f o r  u d v i k l i n g ,  a f  d e f o r u d i n d t a g e d e t e o r i e r .  D e 
forud indtagede teor ier  skaber  behovet  for  v iden (data) ,  hvorpå 
v iden herom skaber  behov for  ny v iden (data) .  [Andersen,  1997] .  

Side !  a f  !39 134



Li t teraturs tud ie  

I  pro jektsammenhænge kan et  l i t teraturs tud ie  anvendes i  mange 
f o r s k e l l i g e h e n s e e n d e r.  S o m s y s t e m a t i s k  f o r s k n i n g s b a s e r e t  
metode t i l  a t  kunne va l idere l i t teratur  og mater ia le ,  vurdere 
k i lders  gy ld ighed,  sagl ighed og kva l i te t  i  forho ld  t i l  det  konkrete 
formål .  Det  kan benyt tes som redskab t i l  a t  søge in format ion t i l  
grundlag e l ler  insp i ra t ionsk i lde i  e t  pro jekt .  Den indsamlede 
l i t teratur  kan anvendes som teoret isk  og metodisk grundlag for  
pro jektet ,  som dokumentat ion for  e l ler  s tyrke lse af  påstande og 
som b idragende redskab t i l  en d iskuss ion.  Det  er  mul ig t  a t  
anvende metoden både kva l i ta t iv t  e l ler  kvant i ta t iv t .  [Jørgensen 
og Rienecker,  2012] .   

I  a fhandl ingen anvendes l i t teraturs tud ie t  t i l  indsaml ing af  empir i  i  
f o r m a f  d o k u m e n t a t i o n t i l  b r u g v e d r e v i d e r i n g e n a f  
e je r le j l i gheds loven -  hv i l ke t  anvendes kva l i ta t i v t .  Yder l i ge re 
anvendes l i t teraturs tud ie t  som dokumentat ion for  påstande og 
teoret isk  grundlag i  a fhandl ingen.    

In terv iew 

I n t e r v i e w e t  e r  i  f o r b i n d e l s e m e d a f h a n d l i n g e n d e n m e s t  
hens ig tsmæssige metode at  få  f remskaffe t  in format ion om de 
respekt ive emner  på,  for  a t  kunne opnå fors tåe lse om det  va lg te  
analyseområde.   

I  a fhandl ingen anvendes det  kva l i ta t ive in terv iew for  a t  indsamle 
i n f o r m a t i o n e r  f r a  e k s p e r t e r  i  f o r h o l d t i l  d e t  u d v a l g t e 
prob lemkompleks.  Det  er  sær l ig t  udvalgte  eksper ter  der  har  
d i rekte e l ler  ind i rekte kendskab e l ler  v iden om problemst i l l ingen 
e l ler  på anden måde har  re levant  v iden i  forho ld  t i l  a fhandl ingens 
prob lemfe l t .  [Andersen,  1997] .   

Der  anvendes forske l l ige former  for  in terv iewteknikker  for  a t  
s k a b e d e t  f o r n ø d n e g r u n d l a g f o r  v i d e n s o g i n f o r m a t i o n 
i n d s a m l i n g e n .  U d g a n g s p u n k t e t  i  a f h a n d l i n g e n e r  d e t o  
i n t e r v i e w t e k n i k k e r ;  " I n f o r m a n t i n t e r v i e w e t "  o g " D e t  d e l v i s t  
s t rukturede in terv iew".  

In formant in terv iewet  b l iver  anvendt  i  s tar ten af  pro jekt fasen for  
a t  kunne opnå en fors tåe lse og v iden om emnet ,  som er  en 
nødvendighed for  de senere in terv iews,  da der  i  s tar ten ikke var  
t i ls t rækkel ig  v iden om det  pågældende emne.  Det  anvendes 
gennem en uformel  snak om emnet  og der  s t i l les  spørgsmål  t i l  
observat ioner  som v i rkede uk lare e l ler  på anden måde ikke var  
fors tående.  [Andersen,  1997] .   
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Det  de lv is t  s t rukturerede in terv iew anvendes som afhandl ingens 
pr imære in terv iewform i  forb indelse med indsaml ing af  kva l i ta t ive 
data.  In terv iewformen gør  a t  in terv ieweren ska l  have en prakt isk  
e l ler  teoret isk  v iden som de fænomener  der  s tuderes,  for  a t  
kunne være åben over  for  nye inputs  og in format ioner  som den 
in terv iewede f remføre.  In terv iewteknikken tager  udgangspunkt  i  
en i n te rv iewgu ide de r  danner  rammerne fo r  fo r løbe t  under  
in terv iewet .  Dog er  det  langt  f ra  en nødvendighed at  emnerne 
b l iver  berør t  i  den skrevne rækkefø lge som de er  anfør t  i  gu iden.  
Det  samlede in terv iew ska l  være f r i t  men med konkrete mål  -  
emnerne i  gu iden.  [Andersen,  1997] .   

Der  tages udgangspunkt  i  en undersøgelsesteknik  med åbne 
spørgsmå l ,  da de t  g i ve r  den in te rv iewede mu l ighed fo r  a t  
engagere s ig  yder l igere,  samt id ig  med at  det  g iver  mul ighed for  
a t  fø le  op på de enkel te  svar  i  en mere sammenhængende 
samta le ,  hv i lket  l igger  i  t råd med at  in terv iewemnerne ikke 
b e h ø v e r  f ø l g e e n b e s t e m t r æ k k e f ø l g e .  D e t  e r  m e d t i l  a t  
opretho lde en godt  og f lydende f low i  in terv iewet  uden for  mange 
s top/s tar t  samta ler.  [Kvale & Br inkmann,  2009] .   

Teknologisk udvikl ing 
Det  ønskes at  udarbejde en ny sagsproces i  forb indelse med en 
ny e jer le j l igheds lov og reg is t rer ing af  e jer le j l igheder  i  Matr ik len.  
På den baggrund anvendes Mül lers  teknolog imodel ,  som består  
a f  en række e lementer  for  teknolog isk udv ik l ing.    
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Figur  7  -  Mül lers  teknolog imodel  
K i lde:  [Mül ler  m. f l . ,  1986,  s .  26]



Teknolog ier  er  konstant  under  udv ik l ing,  men fors tåe lsen i  e t  
samfundsmæssig t  perspekt iv  er  førs t  re levant  når  e t  g ivent  
produkt  f inder  anvendelse,  så som en ny reg is t rer ingspor ta l .  Da 
ideer  og forest i l l inger  om ny teknolog i  ikke er  re levant  og ikke v i l  
påv i rke samfundet  før  den er  i  brug.  [Mül ler  m. f l . ,  1986]   

I  forho ld  t i l  indeværende afhandl ing tages der  udgangspunkt  i  
teknolog imodel len,  men suppleres med et  femte e lement  som 
ikke d i rekte anvendes i  a fhandl ingen -  økonomi .  E lementets  
medtagen begrundes med afhandl ingens bev idsthed vedrørende 
det te  e lements  v ig t ighed i  forb indelse med teknolog isk udv ik l ing.  
Dog foretages der  i  indeværende afhandl ing ikke dybdegående 
analyser  på økonomisk n iveau,  men enhver  ændr ing i  forb indelse 
med e lementerne i  Mül lers  teknolog imodel  v i l  have økonomiske 
konsekvenser.  

E lementet ,  Økonomi ,  inddrages i  model len for  a t  po in terer  en 
v ig t ig  faktor,  som model len ikke indeholder  i  forve jen.  En faktor  
som s idest i l les  med de andre e lementer  i  model len -  se f igur  7 .   

Teknolog imodel len består  a f  fem dele lementer,  som hver  især 
b e s k r i v e r  e n d e l  a f  p r o c e s s e n t i l  t e k n o l o g i e n .  D e f e m 
dele lementer  beskr iver  t i lsammen den bestemte teknolog i .  De 
forske l l ige de le lementer  a f  teknolog ien kan ikke i  s ig  se lv  påv i rke 
samfundet .  Det  er  førs t  når  a l le  de le lementerne er  t i l  s tede og 
det  resu l tere i  e t  produkt .  Hv is  der  er  v iden t i ls tede og ikke andre 
e lementer  kan det  ikke i  s ig  se lv  påv i rke samfundet .  Begrebet  
teknolog i  dækker  over  f lere forske l l ige typer  teknolog ier  og er  
ikke t idsbestemt.  Teknolog i  kan der for  både være ny og gammel  
teknolog i .  [Mül ler  m. f l . ,  1986] .   

  

Økonomi  

Et e lement  som afhandl ingen def inere som en s idest i l le t  fak tor  
med de øvr ige e lementer,  grundet  a t  de økonomiske rammer al t id  
h a r  e n i n d v i r k e n p å t e k n o l o g i s k u d v i k l i n g .  U a n s e t  h v i l k e 
mu l igheder  de enke l te  e lemente r  kan t i l byde ,  e r  de t  uden 
betydning,  hv is  der  ikke er  økonomisk opbakning t i l  produktet  
e l ler  teknolog ien [Dalberg-Larsen & Kr is t iansen,  2014,  s .  234] .   
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Teknik 

Elementet  tekn ik  def ineres som sammenkobl ing af  t re  begreber ;  
arbejdsmid ler,  arbejdsgenstande og  arbe jdskraf t .   

Her  kan arbe jdsmid ler  def ineres tydel igere i  form af  de værktø jer  
der  benyt tes i  forb indelse med en arbe jdsproces.  I  a fhandl ingen 
kan det  re la teres t i l  de i t -systemer og t jenester  som anvendes i  
forb indelse med reg is t rer ing af  e jendomsdata.   

Arbejdsgenstande def ineres som de e lementer  der  ændres e l ler  
o p r e t t e s .  I  a f h a n d l i n g e n k a n d e t  r e l a t e r e s t i l  d a t a o g 
d o k u m e n t a t i o n f o r  e j e n d o m s r e g i s t r e r i n g e n -  
e jer le j l ighedsopdel ingen.  Det  er  e lementer  som bearbejdes,  og 
som ved en ny sagsproces ska l  håndteres på ny.  Yder l igere kan 
juraen -  lovg ivn ingen -  l igeså opfat tes som arbejdsgenstand da 
denne ska l  ændres for  a t  imødekomme den nye reg is t rer ing.  

Håndter ingen af  d isse ændr inger  sker  v ia  arbe jdskraf t ,  som er  en 
n ø d v e n d i g h e d f o r  a t  k u n n e r e a l i s e r e o g i v æ r k s æ t t e d e n 
f remt id ige e jendomsregis t rer ing af  e jer le j l igheder  i  Matr ik len.  
[Mül ler  m. f l . ,  1986,  s .  16-17] .   

Viden 
Elementet  v iden def ineres som en sammenkobl ing af  begreberne;  
k u n n e n ,  v i d e n s k a b e l i g  i n d s i g t  o g i n t u i t i o n i  e n f æ l l e s 
arbe jdsproces.   

For  en arbe jdsproces er  e t  v idens-  og er far ingsgrundlag en 
nødvendighed.  I  a fhandl ingen g iver  er far ingen;  i t -systemerne,  
d e n f r e m t i d i g e i n d b e r e t n i n g s p o r t a l  s a m t r e g i s t r e r i n g a f  
e jer le j l igheder  sammen med v iden om lovg ivn ingen en kunnen  
indenfor  e t  arbe jdsområde.   

Yder l igere er  en v idenskabe l ig  inds ig t  en nødvend ighed på 
udv ik l ingsområdet  samt en in tu i t ion om hvad der  er  mul ig t  a t  
udføre.    

Derpå er  v iden det  menneske l ige aspekt  og bev ids thed for  
hvordan v iden kan omdannes t i l  brugbare formål .  [Mül ler  m. f l . ,  
1986,  s .  18-19]    

Organisat ion 
Organisat ion er  b indeleddet  mel lem teknik  og v iden,  det  er  l imen 
som får  de to  e lementer  t i l  a t  fungere i  praks is .  Teknik  og v iden 
har  behov for  en organiseret  s t ruktur  for  a t  fungere opt imal t .  De 
enkel te  aktører  ska l  def ineres og der  ska l  forde les et  ansvar  
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m e l l e m d i s s e .  O r g a n i s a t i o n o m h a n d l e r  k o o r d i n e r i n g a f  d e 
f o r s k e l l i g e a r b e j d s g a n g e o g p r o c e s s e r.  D e r  k a n s k e f l e r e 
processer  på samme t id ,  men også processer  der  ska l  fø lge ef ter  
h inanden,  og der for  kræver  det  en god organisat ion som skaber  
s t rukturen.  [Mül ler  m. f l . ,  1986,  s .  19-21] .   

I  a f h a n d l i n g e n k a n d e t  o v e r f ø r e s t i l  a t  a n s v a r e t  f o r  
e j e r l e j l i g h e d s l o v e n h ø r e u n d e r  E r h v e r v s m i n i s t e r i e t .  D e n 
nuværende reg is t rer ingsmyndighed for  e jer le j l igheder  høre under  
Ting lysn ingsret ten,  som l igger  under  Domsto lss tyre lsen,  som 
h ø r e u n d e r  J u s t i t s m i n i s t e r i e t .  D e n f r e m t i d i g e 
r e g i s t r e r i n g s m y n d i g h e d a f  e j e r l e j l i g h e d e r  h ø r e u n d e r  
Geoda tas t y re l sen ,  som l i gge r  unde r  Ene rg i - ,  Fo r syn i ng og 
K l i m a m i n i s t e r i e t .  L a n d i n s p e k t ø r e n s t å r  m e d a n s v a r e t  f o r  
data indsaml ing,  og kommunerne har  kun ved sær l ige t i l fælde en 
ro l le  i  processen og dermed i  organisat ionen.     

Produkt  
Det te  e lement  er  resu l ta te t  a f  de f i re  andre e lementer  og danner  
derved et  resu l ta t  -  e t  produkt .  Begrænsningen og mul igheden i  
det te  e lement  er  a fhængig af  de f i re  andre e lementer.  Hv is  der  
ikke er  den t i ls t rækkel ige v iden e l ler  tekn ik ,  v i l  processen ikke 
for løbe gnidn ingsf r i t .   

D e n a f  a f h a n d l i n g e n o p s t i l l e d e r e g i s t r e r i n g s p r o c e s f o r  
reg is t rer ing af  e jer le j l igheder  i  Matr ik len er  derpå dybt  a fhængig 
af  de andre e lementer  i  forho ld  t i l  udformningen.  Ændres et  a f  de 
andre e lementer  ændres udformningen for  sagsprocessen også.  
Fungere det te  pr inc ip  kan produkte t  og dermed teknolog ien 
udv ik le  s ig .  [Mül ler  m. f l . ,  1986,  s .  21-25]     

Som opfø lgn ing på den opst i l lede teknolog imodel ,  v i l  de enkel te  
e l e m e n t e r  b l i v e a n v e n d t  k o n k r e t  p å a f h a n d l i n g e n s 
reg is t rer ingsproces.   

På den måde syn l iggøres de enkel te  e lementer  i  a fhandl ingens 
r e g i s t r e r i n g s p r o c e s i  f o r b i n d e l s e m e d r e g i s t r e r i n g a f  
e jer le j l igheder  i  Matr ik len.   
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3.2 METODENS BEGRÆNSNINGER 
Med udgangspunkt  i  de va lg te  metoder  og analyseramme er  det  
v ig t ig t  a t  være opmærksom på hv i lke begrænsninger  d isse s t i l le r  
i  forho ld  t i l  den spec i f ikke undersøgelsesform,  da det  v i l  påv i rke 
udføre lsen af  a fhandl ingens analyse.  Derpå er  det  re levant  a t  
have ove rve je l se r  ved rø rende undersøge lsens ud fa ld  og a t  
dennes resu l ta ter  indebære en række begrænsninger  der  påv i rker  
d e t  e n d e l i g e r e s u l t a t  a f  a f h a n d l i n g e n ,  i d e t  a f h a n d l i n g e n 
konk ludere på baggrund af  de va lg te metoder.   

Yder l igere arbe jdes der  med kva l i ta t ive data.  Data som b l .a .  er  
indsamlet  v ia  in terv iew,  hvor  subjekt ive meninger  og ho ldn inger  
kommer t i l  udt ryk.  Hv i lket  v i l  have en betydel ig  indf lyde lse på det  
g ivne udfa ld  a f  undersøgelsen.   

Afhandl ingen er  opbygget  a f  en b landing af  subjekt ive ho ldn inger,  
observat ioner  samt er far inger,  hvor  det  ob jekt ive kommer af  
inddragelse af  v iden f ra  lovg ivn ingen.   

3.2.1 VALIDITET VS.  RELIABILITET 
En anden måde at  vurdere metoderne på og dermed resul ta te t  a f  
a fhandl ingen,  er  ved at  vurdere denne på baggrund af  fø lgende 
begreber ;  va l id i te t  og re l iab i l i te t .   

A t  v æ r e k r i t i s k  o v e r f o r  d a t a o g d e r e s f r e m k o m s t ,  e r  e n 
nødvendighed i  forho ld  t i l  kva l i te ten af  de indsamlede data -  data 
ska l  være va l ide.  I  a fhandl ingen er  opretho lde lsen af  va l ide data 
forsøgt  ved at  konstatere om måden,  hvorpå data er  indsamlet ,  
kan vurderes som t i l f redsst i l lende.  Yder l igere vurderes der  på 
s a m m e n h æ n g e n m e l l e m p r o b l e m s t i l l i n g e n o g d e o p s t i l l e d e 
a r b e j d s s p ø r g s m å l  o g d e n a n v e n d t e u n d e r s ø g e l s e s t e k n i k  
(metode) ,  i  forho ld  t i l  konk lus ionen.  Val id i te ten kommer derpå t i l  
udt ryk ved om de egent l ige spørgsmål  er  besvaret  ved brugen af  
de anvendte data indsamlet  i  a fhandl ingen.   

Rel iab i l i te t  omhandler  hvorv id t  de anvendte data er  t i lve jebragt  
t i l f redsst i l lende.  Ti l f redsst i l lende i  forho ld t i l  kva l i te t ,  nøjagt ighed 
e l ler  andre forudsætninger  i  forho ld  t i l  de enkel te  datasæt.  I  
a fhandl ingen er  det  derpå vurderet ,  på baggrund af  l i t teratur,  a t  
de anvendte metoder  v i l le  kunne have den nødvendige kva l i te t  i  
forho ld  t i l  hvad undersøgelserne ska l  kunne.   

I  a fhandl ingen f remskaffes data f ra  in terv iew,  l i t teraturs tud ie  og 
lovg ivn ing på baggrund af  en forhåndsv iden om det  pågældende 
enme.  Det  har  været  målet  a t  tyde l ige gøre afhandl ingen på 
bedste v is ,  så det  for  andre,  måt te  være k lar t  hvor ledes emnet  er 
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belyst .  

Val id i te ten af  a fhandl ingen vurderes t i l  a t  være på l ide l ig ,  da 
a n v e n d t e o g i n d s a m l e d e d a t a e r  t i l g æ n g e l i g e o g o p l y s t e .  
Ydermere er  de anvendte metoder  t i l  data indsaml ing beskrevet  i  
indeværende afsn i t .   

Emnet  for  a fhandl ingen er  forsøgt  be lyst  på bedste v is ,  idet  
kravene for  anvendte metoder  er  fu ld t .  De anvendte metoder  er  
kva l i ta t ive,  in terv iews er  subjekt ive,  dog af  fageksper ter,  men det  
v i l  unægte l ig t  kunne påv i rke det  endel ige resu l ta t .  Hvorved andre 
ikke nødvendigv is  v i l le  kunne f remf inde samme resul ta t .  Det  er  
dog afhandl ingens opgave at  tyde l iggøre f remgangsmåden,  og 
dermed anfægte eventue l le  fe j l  underve js .   

3.3 OPBYGNING & STRUKTUR 
Afhandl ingens opbygning tager  a fsæt i  grundpr inc ipperne f ra  
ABC-mode l len ,  som besk reve t  i  læseve j l edn ingen t i l  denne 
afhandl ing.   

A fhand l ingens ind ledende de l  i ndebærer  en ind ledn ing ,  de r  
f remsæt te r  en in i t i e rende p rob lemst i l l i ng og de rmed sæt te r  
r a m m e n f o r  a f h a n d l i n g e n ,  o g l e d e r  f r e m m o d 
p rob lemformu le r ingen .  A fhand l ingens ana lyserende de l  tager  
a fsæt i  prob lemformuler ingen,  og analysere med udgangspunkt  i  
d e n n e .  A f h a n d l i n g e n s k o n k l u d e r e n d e d e l  t a g e r  a f s æ t i  d e 
resu l ta ter  som den analyserende del  har  opst i l le t  og konk ludere 
herpå med baggrund i  prob lemformuler ingen f ra  den ind ledende 
del .   

Afhandl ingens prob lemst i l l ing opst i l les  i  ind ledningen,  hvor  den 
be lyses ud f ra  en fag l ig  og samfundsmæssigt  kontekst .  L ige ledes 
beskr ives v iden om Ejer le j l igheds loven og Matr ik lens udv ide lse i  
a fhandl ingens ind ledning.  På baggrund af  denne v iden fors tås og 
to lkes på ny,  hv i lket  udmunder  i  en prob lemst i l l ing inden for  
emnet .  Af  prob lemst i l l ingen afs tedkommer en prob lemformuler ing,  
som b l iver  a fhandl ingens udgangspunkt .  Problemformuler ingen 
afdækkes af  yder l igere arbe jdsspørgsmål ,  der  k lar lægges og 
besvares af  de opst i l lede analyser.   

Afhandl ingens resu l ta ter  a fhænger  a f  de udfør te  analyser  og 
d i s s e s m e t o d e r .  D e t  e r  n ø d v e n d i g t  a t  f å  a f d æ k k e t  
p rob lemat ikkerne med den eks is te rende E je r le j l i gheds lov og 
opst i l le t  en anbefa l ing t i l  denne,  samt at  f inde grundlag for  den 
f remt id ige reg is t rer ing af  e jer le j l igheder  i  Matr ik len.  
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Med udgangspunkt  i  resu l ta terne f ra  analysedel  I  & I I ,  samt den 
indsamlede empir i  f ra  l i t teraturs tud ier  og in terv iews,  v i l  det  være 
mul ig t  a t  opst i l le  en anbefa l ing t i l  en ny sagsproces.   

A f s l u t n i n g s v i s  d i s k u t e r e s r e s u l t a t e t  m e d b a g g r u n d i  
teknolog imodel len og ef ter fø lgende opsummeres afhandl ingens 
resu l ta ter  i  en konk lus ion,  som skal  besvare den opst i l lede 
prob lemformuler ing.   

I  de t  ops t i l l ede s t r uk tu rd i ag ram,  f i gu r  8 ,  e r  a fhand l i ngens 
opbygn ing og s t ruk tur  v isua l isere t .  S t ruk turd iagrammet v iser  
hvordan ABC-model len er  anvendt  i  a fhandl ingen,  samt hv i lken 
metode og empir i  der  er  anvendt  i  de enkel te  faser.    
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Figur  8 :  St rukturd iagram 
Vedlagt  B i lag I1



FASE B 
Fase B indeholder  de analyserende dele af  a fhandl ingen.  De 
analyserende dele  er  s t ruktureret  i  analysedel  I ,  I I  og I I I  i  
henhold t i l  prob lemformuler ingen.  
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ANALYSEDEL I  
EJERLEJLIGHEDSLOVEN 

Tiden omkr ing 1960 ’e rne havde be tydn ing fo r  Danmark ,  da 
ve ls tanden og økonomien b lev bedre og bedre.  Der  kom gang i  
h ju lene igen e f te r  2 .  verdenskr ig  og arbe jds løsheden fa ld t .  
[ D a n m a r k s h i s t o r i e n . d k ,  2 0 1 6 ]  D e t  v a r  o g s å o m k r i n g d e t t e  
t i d s p u n k t  i  s t a r t e n a f  6 0 ’ e r n e ,  d e f ø r s t e  t a n k e r  o m e n 
e jer le j l igheds lov b lev skabt .  

He le t anken g i k  på a t  l i be ra l i se re bo l i gmarkede t ,  så hve r  
bo l i ge j e r  i  en e tagee jendom f r i t  kunne a fhænde s i n  egen 
le j l ighed.  Arbejdet  g ik  igang med at  f inde ud af ,  hv i lke behov der  
var  brug for  i  samfundet  og hvad samfundet  ree l t  k rævede.  I  
s i d s t e e n d e f ø r t e  d e t  t i l  d e n f ø r s t e  e j e r l e j l i g h e d s l o v ;  
E jer le j l igheds loven af  1 .  ju l i  1966.  [Danmarkshis tor ien.dk,  2016] .  

S iden e jer le j l igheds lovens vedtagelse er  loven b levet  ændret  
u ta l l ige gange for  a t  e f terkomme samfundets  krav,  men loven 
f remstår  i  dag f lere s teder  uaktue l ,  og det te  sky ldes b l .a .  da 
grundstenen i  loven s tad ig  s tammer f ra  1966.  

Analysedel  I  v i l  sæt te  fokus på,  hvad samfundet  kræver  a f  en ny 
e jer le j l igheds lovg ivn ing.  

S a m f u n d e t s  k r a v k o m m e r i  a f h a n d l i n g e n t i l  s y n e i g e n n e m 
landinspektørbranchen,  da branchen i  s in  he lhed vurderes at  
a f spe j l e  samfunde ts  tendenser,  i  f o rho ld  t i l  r eg i s t re r i ng a f  
e jer le j l igheder.    
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4 ERFARINGER OM ØNSKER 

Indeværende afsn i t  v i l  a fk lare,  hv i lke ændr inger  der  ønskes t i l  en 
f remt id ig  e jer le j l ighedslov.  Ønskerne t i l  en f remt id ig  lov v i l  de ls  
bygge på pro jektgruppens t id l igere er far ing f ra  s tud ieprakt ik  på 
l a n d i n s p e k t ø r s t u d i e t s  9 .  s e m e s t e r ,  t i d l i g e r e p r o j e k t e r  f r a  
un ivers i te te t  samt in terv iews med re levante fagpersoner.  

E je r le j l i gheds loven f indes re levan t  fo r  en række fo rske l l i ge 
aktører,  herunder  landinspektørerbranchen.  Med udgangspunkt  i  
de ovennævnte er far inger,  v i l  det te  a fsn i t  ud lede en række 
ønsker  t i l  en ny e jer le j l ighedslov,  der  inddeles i  ønskerne f ra  t re  
grupper inger,  neml ig :  

- Ønsker  f ra  praks is ,  herunder  egen er far ing (de la fsn i t  4 .1)  
- Ønsker  der  fø lger  a f  andre,  t id l igere pro jekter  (de la fsn i t  4 .2)  

og 

- Ønsker  f ra  PLF (de lafsn i t  4 .3) .  

Ønskerne f ra  de ovennævnte grupper inger  behandles respekt iv t ,  
så ledes resu l ta te t  a f  hver t  de la fsn i t  v i l  være en række ønsker  f ra  
den konkrete grupper ing.  

De fundne ønsker  f ra  hver  grupper ing ho ldes op mod h inanden,  
hvoref ter  der  foretages en fag l ig  vurder ing af  de punkter,  der   a f  
pro jektgruppen f indes re levante i  en ny e jer le j l igheds lov.  Disse 
ønsker  præsenteres i  de la fsn i t  4.4 Afhandl ingens ønsker .  D isse 
ønsker  v i l  heref ter  anvendes t i l  a t  opst i l le  en række punkter  t i l  en 
ny e jer le j l igheds lov i  de la fsn i t  4 .5 .  

De opst i l lede punkter  t i l  en ny lov t jener  både som anbefa l ing t i l  
en modern iser ing af  e jer le j l igheds loven,  men forudsættes i  den 
r e s t e r e n d e d e l  a f  p r o j e k t e t  s o m e n d e l  a f  l o v s t o f f e t  p å 
e jer le j l ighedsområdet  og indgår  der for  i  de processer,  der  fø lger  
a f  analysedel  I I I .  

4.1 ERFARING OM ØNSKER FRA PRAKSIS 
P r o j e k t g r u p p e n s m e d l e m m e r v a l g t e  i  f o r b i n d e l s e m e d 
landinspektørs tud ie ts  9 .  semester  a t  foretage et  prakt ikophold 
hos t re  forske l l ige pr ivatprakt iserende landinspektør f i rmaer .  5

F o r  a t  a f k l a r e ,  h v i l k e ø n s k e r  p r a k s i s  h a r  t i l  e n n y 
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e j e r l e j l i g h e d s l o v ,  a n v e n d e s e g e n e r h v e r v s e r f a r i n g f r a  
prakt ikopholdet ,  er far ing f ra  pro jekter  udfør t  a f  pro jektgruppens 
medlemmer på 9.  semester  samt et  te le fon isk in terv iew med Per  
Chr is t ian Nie lsen.  

4.1.1 TIDLIGERE ERFARING 
D e n n u v æ r e n d e e j e r l e j l i g h e d s l o v e r  p å m a n g e p u n k t e r  
u t idssvarende.  Det te  fø lger  de ls  a f  det  udstukkede kommissor ium 
t i l  udvalget  for  modern iser ing af  e jer le j l ighedsloven,  men også af  
er far ing f ra  t id l igere pro jekter.  

E jer le j l igheds loven f remstår  i  s i t  s tore he le  uforandret  f ra  den 
opr indel ige vedtagelse den 1.  ju l i  1966,  men med mere end 20 
æ n d r i n g e r  s i d e n ,  d e r  p r i m æ r t  s k y l d e s b o l i g p o l i t i s k e 
ho ldn ingsændr inge r,  f r ems tå r  l oven i  dag på f l e re punk te r  
u t idssvarende og ust ruktureret .  [B lok,  1995]  [Pedersen,  2016]  

T i d l i g e r e u n d e r s ø g e l s e r  h a r  v i s t ,  a t  v i  i  d a g h a r  e n 
e jer le j l igheds lov,  der  fungerer,  omend den f remstår  ust ruktureret .   
[Pedersen,  2016]  6
Netop det  faktum at  loven i  dag fungerer,  bev i rker  også,  a t  der  
f ra  landinspektørpraks is  ikke hersker  e t  umiddelbar t  presserende 
ønske om en gennemgr ibende ændr ing af  e jer le j l ighedsloven,  og 
de mul igheder  e jer le j l igheds loven åbner  op for.  

Er far ing f ra  t id l igere pro jekter  har  a fdækket  en række konkrete 
a n b e f a l i n g e r ,  d e r  i  f o r b i n d e l s e m e d m o d e r n i s e r i n g a f  
e jer le j l igheds loven bør  tages hensyn t i l ,  neml ig :  

at loven bør  s t ruktureres bedre,  

at hver  bestemmelse i  loven gennemgås minut iøst ,  

at f je rne uaktue l le  bestemmelser  f ra  loven samt 

at lempe og omskr ive reg lerne om adgangen t i l  opdel ing af  
e jer le j l igheder.  [Pedersen,  2016,  s .  36-42]  

I  det  fø lgende foretages en kor t  opsummer ing af  indholdet  a f  
hver  anbefa l ing.  

Struktur  
Det  anbefa les,  a t  en f remt id ig  lov  bør  opst i l les  mere 
moderne,  som det  f .eks.  er  gældende for  P lan loven med 
kapi t ler  og formålsparagraf .  L ige ledes bør  rækkefø lgen 

 Bilag C i den henviste rapport, [Pedersen, 2016].6
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på bestemmelserne komme i  en log isk rækkefø lge,  så 
b e s t e m m e l s e r  f o r  e k s e m p e l v i s  e j e r f o r e n i n g e r ,  
def in i t ioner  og opdel ingsbestemmelser  respekt iv t  fo r  
h i n a n d e n h o l d e s s a m l e t ,  i  s t e d e t  f o r  a t  k o m m e 
sporadisk gennem loven.  [Pedersen,  2016,  s .  36-42]  
D e t  f ø l g e r  o g s å a f  k o m m i s s o r i e t  f o r  u d v a l g e t  t i l  
modern iser ing af  e jer le j l igheds loven,  a t  det te  er  en 
o p g a v e d e s k a l  t i l s e .  To r b e n J u u l s a g e r  b e k r æ f t e r  
desuden j f .  a fsn i t  1  Ind ledning ,  a t  det  er  en opgave,  
udvalget  er  i  gang med at  løse.  

Gennemgang af  hver bestemmelse  
Det  anbefa les,  a t  hver  bestemmelse bør  gennemgås 
med henbl ik  på sammenskr ivn ing ( redukt ion)  i  anta l le t  
a f  paragraffer,  l igesom der  bør  s ig tes mod at  f jerne 
( l igegy ld ige)  fy ldord i  enkel te  bestemmelser.  [Pedersen,  
2016,  s .  36-42]  

F jernelse af  uaktuel le  bestemmelser  
Det  anbefa les,  a t  der  bør  ske en s le tn ing af  f lere  
b e s t e m m e l s e r  i  e j e r l e j l i g h e d s l o v e n ,  i d e t  
bestemmelserne er  b levet  uaktue l le  i  t id ,  a ldr ig  har  
fundet  anvendelse e l ler  bør  være omfat te t  a f  anden 
lovg ivn ing.  [Pedersen,  2016,  s .  36-42]  

Adgang t i l  opdel ing  
Det  anbefa les at  lempe,  samt omskr ive,  reg lerne for  
o p d e l i n g a f  e j e r l e j l i g h e d e r ,  f o r d i  r e g l e r n e i k k e 
r e p r æ s e n t e r e r  s a m t i d e n .  I  d e n n e s a m m e n h æ n g 
h e n v i s e s n a v n l i g t  t i l  o p d e l i n g a f  d e n æ l d r e 
bygningsmasse f ra  før  1 .  ju l i  1966,  hvor  det  bør  være 
mul ig t  a t  opdele både e jendomme med mere end to  
le j l igheder  samt b landede e jendomme, såf remt  v isse 
krav t i l  bygningernes kva l i te t  opfy ldes.  De nuværende 
reg ler  for  e jer le j l ighedsopdel ing kan ikke d ispenseres,  
og det  g iver  an ledning t i l  (uhens ig tsmæssige)  omveje,  
for  a t  gennemføre e jer le j l ighedsopdel inger  a f  den ældre 
bygningsmasse.  [Pedersen,  2016,  s .  36-42]  

De ovenfor  nævnte anbefa l inger  bygger  i  s tore t ræk på et  pro jekt  
a f  e t  a f  pro jektgruppens medlemmer.  De fundne anbefa l inger  i  
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d e t  p å g æ l d e n d e p r o j e k t  b y g g e r  p å e t  i n t e r v i e w m e d e n 
landinspektør  f ra  praks is ,  hvor  in terv iewets  spørgsmål  a lene er  
re t te t  mod e je r le j l i gheds loven og de r fo r  i kke ha r  op fo rd re t  
landinspektøren t i l  a t  se på nye t i l tag t i l  en kommende lov,  der  
l igger  udover  den eks is terende e jer le j l igheds lovg ivn ing.  

Anbefa l ingerne f ra  det  pågældende pro jekt  kan så ledes ikke 
a lene bet ragtes som repræsentat iv t  for  de ønsker,  praks is  måt te  
have t i l  en ny lovg ivn ing.  Der  foretages der for  e t  supplerende 
in terv iew med landinspektør  Per  Nie lsen,  der  ska l  supplere de 
in format ioner,  pro jektgruppen i  forve jen lå  inde med.  

4.1.2 OPKLARENDE INTERVIEW MED PER C.  NIELSEN 
Der er  foretaget  e t  semist ruktureret  in terv iew med landinspektør  
Per  Chr is t ian Nie lsen f ra  L IFA Landinspektører  A/S.  De s t i l lede 
spørgsmål  t i l  respondenten samt et  re ferat  a f  in terv iewet  f indes 
vedlagt  som bi lag C .  

Respondenten har  e t  indgående kendskab t i l  e jer le j l igheds loven.  
Fo ruden a t  a rbe jde med egen t l i ge e j e r l e j l i ghedssage r  som 
l a n d i n s p e k t ø r ,  e r  h a n l i g e l e d e s f o r m a n d f o r  P L F s 
e j e r l e j l i g h e d s u d v a l g s a m t b i s i d d e r  f o r  To r b e n J u u l s a g e r  i  
udvalget  for  e jer le j l igheds lovens modern iser ing.  Respondenten 
forventes der for  a t  have haf t  det  fornødne kendskab t i l  området  
og kunne svare fy ldestgørende på de s t i l lede spørgsmål .  

I  det  fø lgende f remhæves væsent l ige po inter  f ra  in terv iewet ,  men 
der  henst i l les  t i l  bi lag C  for  det  fu lde udbyt te  a f  in terv iewet .  

Problematikker  ved den eksisterende 
ejer le j l ighedslovgivning 
R e s p o n d e n t e n t i l k e n d e g a v,  a t  h a n s å d e t  s æ r l i g t  
prob lemat isk ,  a t  det  ikke i  k ra f t  a f  den eks is terende 
e j e r l e j l i g h e d s l o v e r  m u l i g t ,  a t  o p d e l e p r i v a t e 
andelsbol ig foren inger.  
Han synes,  der  hersker  en ur imel ig  forske lsbehandl ing,  
idet  en e jer le j l ighedsforen ing kan lade s ig  nedlægge og 
k o n v e r t e r e t i l  e n 
ande lsbo l ig fo ren ing ,  men det te  
ikke gælder  v ice versa,  end ikke 
h v i s  d e n p r i v a t e 
andelsbol ig foren ing s t i f tes  i  en 
“ny e jendom” opfør t  e f ter  1 .  ju l i  
1 9 6 6 ,  d e r  h v o r  a d g a n g e n t i l  
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Kilde: [Andersen, 2009]



opdel ing i  e jer le j l igheder  typ isk  bet ragtes som f r i .  
Respondenten eksempl i f icerer  s i t  argument  ved,  a t  en 
nydanne t ,  p r i va t  ande lsbo l i g fo ren ingen ,  de r  i  2017 
erhverver  s ig  en ny grund og opfører  en e jendom ikke 
på et  senere t idspunkt  kan konver tere e jendommen t i l  
en e jer le j l ighedsejendom.  
Han bemærker  iøvr ig t  a t  hans ho ldn ing om umiddelbar  
adgang t i l  a t  opdele andelsbol ig foren inger  kun gælder  
de pr ivate,  og ikke de s tøt tede.  De s tøt tede bygger ier  
ska l  kun kunne opdeles,  såf remt  bygger ie t  “ renses”  for  
o ffent l ige mid ler,  så ledes unødig e jendomsspekulat ion 
ikke f remmes.  

Struktur  
Som b i s i dde r  f o r  To rben Juu l sage r  i  udva lge t  f o r  
modern iser ing a f  e jer le j l igheds loven og formand for  
PLFs e jer le j l ighedsudvalg,  har  respondenten et  godt  
k e n d s k a b t i l  d e i g a n g v æ r e n d e a r b e j d e r  m e d 
e je r l e j l i gheds loven .  Udva lge ts  a rbe jde r  fø lge r,  som 
t id l igere nævnt ,  a f  det  udstukkede kommissor ium her for,  
hvor  e t  a f  punkterne omhandler  en rev ider ing af  lovens 
s t ruktur.  
Respondenten vælger  a t  spec i f icere,  hvad udvalget  er  i  
gang med af  arbe jder.  Han nævner,  a t  den nye lov får  
en he l t  ny og moderne opsætning,  hvor  der  f remt id ig t  v i l  
indgå forske l l ige def in i t ioner  på,  hvad der  fors tås ved 
en bygning osv.  Han sætter  t i te l  på en række kapi t ler :  

Kapi te l  1 :  Anvendelsesområder  og def in i t ioner  
Kapi te l  2 :  E jer foren ingen og e jers  re t t igheder  og 
p l ig ter  
Kapi te l  3 :  Opdel ing af  e jendomme og bygninger  i  
e jer le j l igheder  og v idereopdel inger  
Kapi te l  4 :  Opret te lse af  e jer le j l igheder  
Kapi te l  5 :  D ig i ta l  kommunikat ion 

Idet  udvalgets  arbe jder  er  for t ro l ig t ,  kan respondenten 
ikke uddybe indholdet  a f  de enkel te  kapi t ler,  men det  
kan ud ledes,  a t  loven får  en he l t  ny opsætning samt en 
mere e l ler  mindre begrænset  mængde nyt  indhold.  

Kval i tetskravene 
Kval i te tskravene f indes beskrevet  i  EJLL § 10 s tk .  1  nr.  
2  l i t ra  a- i .  Respondenten s t i l le r  spørgsmåls tegn ved,  om 
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samt l ige punkter  er  aktue l le  i  2017.  Desuden bemærker  
han,  a t  det  for  ham v i rker  u fors tåe l ig t ,  a t  bygninger  kun 
ska l  overholde iso ler ingskravene som beskrevet  i  BR72.  

Respondenten f remhæver,  a t  kva l i te tskravene er  under  
d i s k u s s i o n i  u d v a l g e t  f o r  e j e r l e j l i g h e d s l o v e n s 
m o d e r n i s e r i n g ,  m e n a f  h e n s y n t i l  a r b e j d e r n e s 
for t ro l ighed,  kan han ikke op lyse om, hvad resul ta t  
heraf  b l iver.  

Fremtidig registrer ing af  e jer le j l igheder 
R e s p o n d e n t e n b e m æ r k e r,  a t  h a n i k k e f i n d e r  d e n 
e k s i s t e r e n d e r e g i s t r e r i n g a f  e j e r l e j l i g h e d e r  h o s 
Ting lysn ingsret ten hensig tsmæssig.  Han mener,  man i  
forb indelse med f ly tn ingen af  reg is t rer ingsopgaven f ra  
Ting lysn ingsret ten t i l  GST burde lade udfærd ige et  IT-
system, der  minder  om min iMAKS . Det  nye system skal  7

e f ter  respondentens opfat te lse automat isk  og d ig i ta l t  
kunne udveks le  data med f .eks.  BBR. 

Altaner,  fæl lesejendom m.m. 
Respondenten op lyser,  a t  SKAT har  v is t  in teresse for,  a t  
der  f remt id ig  ska l  reg is t reres a l taner  på den enkel te  
e jer le j l ighed.  Han bemærker,  a t  en a l tan — el ler  for  
s tue le j l ighederne en “pr ivat  ter rasse”  — natur l ig t  v i l  
på føre den enke l te  e je r le j l ighed en værd i ;  f .eks .  i  
f o rb inde lse med en e jendomsmægle rs  vu rde r ing a f  
l e j l i gheden .  Vu rde r i ngen v i l  a l t så t yp i sk i ndeho lde 
“ v æ r d i e n ”  a f  a l t a n e n / t e r r a s s e n ,  s e l v o m b e g g e i  
e j e r l e j l i g h e d s l o v e n s f o r s t a n d i  u d g a n g s p u n k t e t  
bet ragtes som et  fæl lesareal .  

4.1.3 ØNSKER FRA PRAKSIS 
Der er  i  denne sek t ion fundet  en række ønsker  t i l  en ny 
e j e r l e j l i g h e d s l o v f r a  l a n d i n s p e k t ø r p r a k s i s .  D i s s e ø n s k e r  
p ræsenteres i  punk t fo rm som e t  opr ids a f  de ovens tående 
undersøgelser  nedenfor.  

I  forb indelse med e jer le j l ighedslovens modern iser ing er  der  f ra  

 Et IT-system, der fungerer som GSTs matrikulære og digitale til ajourførings- og 7

kvalitetssikringssystem.
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praks is  fø lgende ønsker  t i l  en ny lov:  

- S ikre brugervenl igheden i  loven ved de ls  a t  s t rukturere 
loven bedre og f jerne uaktue l le  bestemmelser.  

- Gennemse kval i te tskravene og ho lde dem op imod,  hvad der  
b ø r  f o r v e n t e s i  2 0 1 7 ,  h e r u n d e r  o m s a m t l i g e k r a v t i l  
s tad ighed er  aktue l le  og bør  ændres e l ler  f jernes.  

- En rev ider ing af  begrænsningen for,  hv i lke e jendomme der  
kan opdeles.  Herunder  mul igheden for  a t  opdele pr ivate 
andelsbol ig foren inger  og s tørre  e tageejendomme, der  enten 
har  b lande t  anvende lse e l le r  ude lukkende anvendes t i l  
beboelse på bet ingelse af ,  a t  v isse ( ikke spec i f icerede)  krav 
er  opfy ld t .  

- M u l i g h e d f o r  a t  s i k r e i k k e - f æ l l e s b e s t a n d d e l e i  e n 
e jer le j l ighedsejendom t i l  den enkel te  e jer le j l ighed.  

- Mul ighed for  automat isk  opdater ing af  BBR i  forb indelse med 
opdel ing/ændr ing af  en e jer le j l ighedsejendom. 

4.2 ERFARING OM ØNSKER FRA ANDRE 
PROJEKTER 
Det  er  pro jektgruppens ønske at  f inde re levant  empir i ,  der  kan 
s tøt te  op om afhandl ingens prob lemat ikker  og undersøgelser.  Der  
e r  i  de t te  de la fsn i t  fo re tage t  en sys temat isk  søgn ing e f te r  
l i t t e r a t u r ,  d e r  e r  r e l a t e r e t  t i l  e j e r l e j l i g h e d s o m r å d e t  o g 
p rob lemat i kker  omkr ing e je r le j l i gheds loven og admin is t ra t ion 
ef ter  denne.  Grundet  begrænset  re levant  l i t teratur  vedrørende 
pro jektets  prob lemområde,  er  l i t teratursøgningen begrænset  t i l  
AAUs pro jektdatabase for  henholdsv is  landinspektørs tud ie t  og 
ju ras tud ie t ,  hvor  ude lukkende 2 .  t i l  4 . -semesterpro jek te r  på 
kandidatde len er  gennemsøgt .  
Søgningen er  gennemfør t  med henbl ik  på at  f inde en række 
p r o b l e m a t i k k e r  i  p r o j e k t e r n e ,  d e r  k a n r e l a t e r e s t i l  
e jer le j l igheds loven,  omend pro jekterne ikke a l le  er  udfærdiget  
med det te  for  ø je .  

I  det  fø lgende præsenteres resul ta te t  a f  l i t teratursøgningen.   

4.2.1 OPDELING PÅ PROJEKTSTADIET 
Claus Kar lsen udfærdigede i  2009 pro jektet  Ejer le j l igheder  -  
opdel ing på pro jekts tad ie t .  Pro jektet  omhandlede praks is  for,  
hvordan opdel ing af  e jer le j l igheder  på pro jekts tad ie t  kunne ske 
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e f t e r  m a n i  2 0 0 9 o v e r g i k  t i l  d i g i t a l  t i n g l y s n i n g h o s 
Ting lysn ingsret ten i  Hobro [Kar lsen,  2009].  

Pro jektet  undersøgte,  hvordan den eks is terende praks is  var  for  
opdel ing af  e jer le j l igheder  på pro jekts tad ie t  og hvordan denne 
f remt id ig t  kunne tage s ig  ud.  I  den forb indelse f remhævede 
p ro jek te t ,  a t  den eks i s te rende e je r l e j l i gheds lovg i vn ing i k ke 
i n d e h o l d t  r e t n i n g s l i n j e r  f o r  o p d e l i n g a f  e j e r l e j l i g h e d e r  p å 
p r o j e k t s t a d i e t ,  h v i l k e t  g j o r d e p r o c e d u r e r n e f o r  d e n s l a g s 
opdel inger  uk lare [Kar lsen,  2009,  s .  13-14] .  

I  p r o j e k t e t  f o r k l a r e s ,  a t  d e t  i  h ø j  g r a d e r  o p t i l  
t ing lysn ingsdommeren at  a fgøre,  om en e jendom kan opdeles på 
p ro jek ts tad ie t ,  fo rd i  reg le rne fo r  opde l ingen e r  uk la re .  Der  
henv ises i  p ro jek te t  t i l ,  a t  Ting lysn ings loven i  nogen g rad 
forho lder  s ig  t i l  området ,  hvor  C.ELL pkt .  36 indeholder  en i  
denne sammenhæng mere fængende beskr ive lse af  opdel inger  på 
pro jekts tad ie t .  

"Nybygger i  ønskes under t iden opdel t  i  e jer le j l igheder  inden e l ler  

under  opføre lsen.  Det  er  i  lovg ivn ingen forudsat ,  a t  en sådan 

opdel ing kan gennemføres,  når  bygget i l lade lse fore l igger.  I  re la t ion 

t i l  de nævnte opmål ingsregler  bemærkes,  a t  moderne bol igbygger i  

o f te  opføres med så små to lerancer  og med så regulære enheder,  a f  
a fv ige lse mel lem pro jektmater ia le t  og det  færd ige produkts  

e tageareal  normal t  v i l  være ganske ubetydel ige,  medmindre der  

under  byggeprocessen sker  ændr inger  a f  det  opr indel ige pro jekt . ”  
-  C.ELL.  

I  pro jektet  f indes be læg for,  a t  beskr ive lsen i  C.ELL pkt .  36 i  for  
høj  grad lægger  op t i l  for to lkn ing,  og der  argumenteres for,  a t  
e jer le j l igheds loven bør  indeholde bestemmelser  for  opdel ing af  
e j e r l e j l i g h e d e r  p å p r o j e k t s t a d i e t ,  i d e t  l o v e n i n d e h o l d e r  d e 
resterende bestemmelser  for  opdel ing af  e jer le j l igheder  [Kar lsen,  
2009] .  

Opsamling på projektet  
Det  a f  Kar lsen udfærdigede pro jekt  er  skrevet  på et  t idspunkt ,  
hvor  den d ig i ta le  Ting lysn ing l ige var  lanceret ,  hvor for  der  på 
t i d s p u n k t e t  i k k e v a r  e t a b l e r e t  e n n y p r a k s i s .  E r f a r i n g f r a  
p r a k t i k o p h o l d o g e r h v e r v s e r f a r i n g b l a n d t  p r o j e k t g r u p p e n s 
medlemmer v iser,  a t  der  t i l  s tad ighed ikke umiddelbar t  f indes en 
s i k ke r  p raks i s  f o r,  hvo rnå r  e j e r l e j l i ghede r  kan opde les på 
pro jekts tad ie t .  
D e r k a n a f  p r o j e k t e t  u d l e d e s ,  a t  d e n e k s i s t e r e n d e 
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ejer le j l igheds lovg ivn ing,  der  både omfat ter  ELL og C.ELL,  ikke i  
t i l s t rækkel ig  grad gør  k lar t ,  hvornår  e jer le j l igheder  kan opdeles 
på pro jekts tad ie t .  Det  bemærkes,  a t  denne lovg ivn ing ikke er  
ændret  væsent l ig t  s iden 2009.  
I  forb indelse med en modern iser ing af  e jer le j l ighedsloven bør  det  
o v e r v e j e s ,  o m d e t  f r e m t i d i g t  s k a l  v æ r e m u l i g t  a t  o p d e l e 
e jer le j l igheder  på pro jekts tad ie t ,  og — såf remt  det  ska l  — i  loven 
m e d t a g e e n ( o p d e l i n g s ) b e s t e m m e l s e o m , u n d e r  h v i l k e 
omstændigheder,  og hvordan,  en opdel ing i  e jer le j l igheder  på 
pro jekts tad ie t  kan foretages.  

4.2.2 KREATIV EJERLEJLIGHEDSOPDELING  
Michael  Høj  Rasmussen og Mads Kold Kr is t iansen skrev i  2009 
pro jektet  Kreat iv  E jer le j l ighedsopdel ing .  Pro jektet  omhandlede 
o p l i s t n i n g a f ,  o g l ø s n i n g s f o r s l a g t i l ,  p r o b l e m s t i l l i n g e r  v e d 
e jer le j l igheds loven i  forho ld  t i l ,  hvordan e jer le j l igheds loven i  
p r a k s i s  a n v e n d e s t i l  e j e r l e j l i g h e d s o p d e l i n g [ R a s m u s s e n & 
Kr is t iansen,  2009] .  

I  p r o j e k t e t  s p e c i f i c e r e s ,  a t  d e n o p r i n d e l i g e i n t e n t i o n m e d 
e je r l e j l i gheds loven va r,  a t  den sku l l e  være en sam l i ng a f  
le t t i lgængel ige og ikke-kompl icerede reg ler.  Det  bemærkes i  
pro jektet ,  a t  loven s iden s in  vedtagelse i  1966 har  gennemgået  e t  
væld af  ændr ings love og lovrev is ioner  under  forske l l ig ,  po l i t isk  
ledelse,  hv i lket  har  resu l teret  i ,  a t  bestemmelserne i  loven ikke 
længere f remstå r  le t t i l gænge l ige og i kke-kompl i ce rede ,  men 
uk lare.  [Rasmussen & Kr is t iansen,  2009,  s .  3 ]  

I  pro jektet  f indes en række bemærkninger  t i l  re t te lser,  der  bør  
foretages i  den eks is terende e jer le j l ighedslov som fø lger :  

- Formuler inger  bør  ændres,  så de er  i  overensstemmelse med 
de enkel te  paragraffer.  Der  er  i  pro jektets  undersøgelser  
f a s t l a g t ,  a t  f o r m u l e r i n g e n a f  f l e r e  b e s t e m m e l s e r  k a n 
st rammes op og det te  sær l ig t  gælder  de nyeste ændr inger  i  
loven,  herunder  “80/20-reg len”  som beskrevet  i  ELL § 10a.  

- Der  bør  ske en afk lar ing af  begreber  såsom, hvad der  i  
e jer le j l igheds loven menes med “sædvanl ige udenomsrum” og 
“uudny t te t  lo f t s rum” ,  så ledes d isse begreber  i kke g iver  
an ledning t i l  unødige spørgsmål  om to lkn ing.  

- Der  bør  enten ske en l ibera l iser ing af  loven,  så ledes f lere 
bygninger  kan opdeles,  for  a t  mindske mul ighederne for  
m i s b r u g ( o m g å e l s e )  a f  l o v e n e l l e r  e n s t r a m n i n g a f  
bestemmelserne for  opdel ing,  så ledes én bestemmelse ikke 
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k a n a n v e n d e s t i l  a t  o m g å s e n a n d e n .  [ R a s m u s s e n & 
Kr is t iansen,  2009,  s .  125-128]  

Desuden bemærkes en række andre punkter  i  pro jektet ,  man 
f .eks.  i  forb indelse med en rev ider ing af  loven,  bør  iagt tage:  

- Loven bet ragtes som “ f i rkantet ” ,  idet  ingen myndighed har  
mul ighed for  a t  foretage skøn og eventuel t  d ispensere f ra  en 
bes temmelse .  Den mang lende,  admin is t ra t i ve mynd ighed 
gør,  a t  det  ikke er  mul ig t  for  en aktør  f .eks.  a t  s t i l le  
spørgsmål  om et  konkret  pro jekt .  

- Det  bør  overve jes,  hv i lken ro l le  skær ingsdatoen i  1 .  ju l i  
1966 ska l  have for  adgangen t i l  a t  opdele bygninger.  En 
l ibera l iser ing og mere lempel ig  adgang v i l  medføre bedre 
saner ing af  forho ld  i  bygningen pga.  kva l i te tskravene,  der  
dog ska l  være t idssvarende og rea l is t iske.  
Holdes der  fast  i  skær ingsdatoen,  kan der  opstå et  prob lem 
om, hvornår  bygningen er  opfør t .  Opføre lsesdatoen regnes i  
e jer le j l ighedssammenhænge f ra  fundamentet  er  s tøbt .  Typ isk 
indhentes opføre lsest idspunktet  i  BBR,  hvor  in format ioner  
i k k e s j æ l d e n t  e r  r e g i s t r e r e t  m e d f e j l ,  h e r u n d e r  o g s å 
opføre lsesåret .  

- F le re a f  bes temmelserne i  e je r le j l i gheds loven kan med 
forde l  f ly t tes t i l  anden lovg ivn ing.  F.eks.  kan de de le af  
loven der  omhandler  le je  f ly t tes t i l  le je loven.  

- De uk larheder,  der  mange s teder  f indes i  loven,  v i l  f le re  
s teder  kunne løses med en opdater ing af  C.ELL e l ler  ved 
u d f æ r d i g e l s e a f  e n v e j l e d n i n g t i l  e j e r l e j l i g h e d s l o v e n .  
[Rasmussen & Kr is t iansen,  2009,  s .  125-128]  

Opsamling på projektet  
Projektet  a f  Rasmussen og Kr is t iansen er  udfærdiget  i  2009.  Der  
er  s iden pro jektets  udfærdige lse kun sket  ganske få ,  uvæsent l ige 
ændr inger  i  e jer le j l igheds loven,  hvor for  pro jektets  resu l ta ter  t i l  
s tad ighed kan bet ragtes som særdeles re levante.  

Pro jektet  omhandler  pr imært  udpegning af  de fe j l  og mangler,  der  
f i n d e s i  d e n e k s i s t e r e n d e e j e r l e j l i g h e d s l o v g i v n i n g ,  o g 
pro jektgruppen forho lder  s ig  t i l ,  hvordan det te  løses.  I  pro jektet  
bemærkes,  a t  s tør re lsen og mængden af  fe j l  og mangler  i  
e j e r l e j l i g h e d s l o v e n b e v i r k e r ,  a t  e n l ø s n i n g p å d i s s e 
prob lemat ikker  ikke bør  løses ved en ændr ings lov,  men ved en 
he l t  ny lov.  Et  netop sådant  arbe jde er,  som afdækket  ved denne 
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afhandl ing,  i  gang.  

Der  kan af  det te  pro jekt  ud ledes,  a t  der  i  forb indelse med en 
modern iser ing af  e jer le j l igheds loven bør  ske en opst ramning af  
uk lare formuler inger  i  e jer le j l igheds loven,  l igesom der  også bør  
ske en begrebsafk lar ing,  så ledes forske l l ige begreber  ikke g iver  
an ledning t i l  unødig for to lkn ing.  
I  pro jektet  f remhæves,  a t  der  bør  gøres en række overve je lser  
forud for  en ændr ing af  loven.  Således bør  adgangen t i l  a t  opdele  
e n e j e n d o m i  e j e r l e j l i g h e d e r  e n t e n b e g r æ n s e s e l l e r  
omformuleres,  så der  ikke sker  en omgåelse af  loven for  a t  
gennemføre en opdel ing.  A l ternat iv t  ska l  ske en l ibera l iser ing af  
o p d e l i n g s b e s t e m m e l s e r  m e d m e r e l e m p e l i g e f o r h o l d  f o r  
e je r le j l i ghedsopde l ing ,  hvo r  f . eks .  skær ingsda toe r  a fska f fes .  
For tsat  bør  dog opretho ldes en række kva l i te tskrav,  der  eventuel t  
bør  modern iseres,  så ledes den øgede adgang t i l  opdel ing skaber  
bygn inger  i  en bedre kva l i t e t  f sva .  san i tære ins ta l l a t i one r,  
iso ler ing m.m.  

4.2.3 USKADELIGHEDSATTESTER 
I  2015 udfærd igede Casper  Aagaard Madsen et  pro jek t  om 
u s k a d e l i g h e d s a t t e s t e r  m e d t i t l e n U s k a d e l i g h e d s a t t e s t e r  i  
e jer le j l ighedssager  — en analyse og anbefa l ing t i l  anvendelsen 
a f  u s k a d e l i g h e d s a t t e s t e r  i  e j e r l e j l i g h e d s s a g e r .  P r o j e k t e t  
omhandlede brugen af  uskadel ighedsat tester  i  forb indelse med 
area lover førs ler  mel lem særsk i l t  e jendom og fæl lese jendom i  
e jer le j l ighedsejendomme. Pro jektets  resu l ta t  var  en anbefa l ing 
t i l ,  hvordan den f remt id ige brug af  uskadel ighedsat tester  kunne 
være,  herunder  b l .a .  en t i l fø je lse t i l  Ting lysn ings loven.  [Madsen,  
2015]  

I  pro jektet  gennemføres en undersøgelse af  fæl lesarealer  samt 
p a n t e h æ f t e l s e r  i  d i s s e a r e a l e r .  D e t  k o n k l u d e r e s ,  a t  d e 
omkos tn inge r,  de r  e r  f o rbunde t  med a t  r e l akse re pan te t  i  
f æ l l e s e j e n d o m m e n v e d o v e r f ø r s e l  a f  e t  a r e a l  f r a  
fæl lese jendommen t i l  en e jer le j l ighed of te  ikke v i l  s tå  overens 
med den merværdi ,  e jer le j l igheden opnår  ved ændr ingen.  Det  
konk luderes,  a t  anvendelsen af  uskadel ighedsat tester  e f ter  TL § 
2 3 s t k .  3  e r  e n v æ s e n t l i g  a d m i n i s t r a t i v  l e t t e l s e o g s t o r  
o m k o s t n i n g s b e s p a r e l s e i f t .  r e g l e r n e o m r e l a k s a t i o n s o m 
beskrevet  i  TL § 23 s tk .  1 .  [Madsen,  2015,  s .  21-36]  

Det  f remgår  a f  pro jektet ,  a t  det  f remgår  meget  uk lar t ,  hv i lke 
kr i ter ier  der  ska l  opfy ldes hos Ting lysn ingsret ten,  før  der  kan 
udstedes uskadel ighedsat tester  og Ting lysn ingsret ten fører  en 
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meget  rest r ik t iv  praks is  for  udstedelse af  a t testen.  
Det  vurderes i  pro jektet ,  a t  e t  fas t  regelsæt for  udstedelse af  
uskadel ighedsat tester  ikke nødvendigv is  v i l  gøre processen og 
a n v e n d e l s e n a f  a t t e s t e n b e d r e e l l e r  n e m m e r e .  I  p r o j e k t e t  
a fdækkes,  a t  Ting lysn ingsret tens rest r ik t ive praks is  indt i l  f le re  
gange er  b levet  underkendt  i  Vest re  Landsret ,  hv i lket  har  bev i rket  
e t  s tør re  f r i rum t i l  land inspektørerne at  handle under.  

I  p r o j e k t e t  o p s t i l l e s  e n n y p r o c e s f o r ,  h v o r d a n 
u s k a d e l i g h e d s a t t e s t e r  f r e m t i d i g  k a n u d s t e d e s ,  h v o r  
landinspektøreren ska l  have en v is  handlef r ihed,  og der for  se lv  
ska l  “ fastsætte en vurder ing”  med vægt  på en række parametre.  
Der  argumenteres for  ikke at  anvende et  fast  regelsæt for  
anvendelsen af  uskadel ighedsat tester,  som det  er  gældende for  
jordstykker,  med begrundelsen,  a t  e t  sådan regelsæt v i l  være 
a d m i n i s t r a t i v t  b i n d e n d e o g k u n n e f o r h i n d r e d e n f r e m t i d i g e 
udv ik l ing.  [Madsen,  2015,  s .  71-94]  

I  pro jektet  påpeges desuden,  a t  der,  som fø lge af  Matr ik lens 
U d v i d e l s e o g f l y t n i n g e n a f  e j e r l e j l i g h e d s r e g i s t r e r i n g f r a  
Ting l ysn ings re t t en t i l  Geoda tas t y re l sen også bu rde ske en 
f l y t n i n g a f  u d s t e d e l s e a f  u s k a d e l i g h e d s a t t e s t e r  i  
e je r le j l ighedssager,  så ledes kompetencen med udstede lse a f  
uskadel ighedsat test  l igger  samlet  é t  s ted.  [Madsen,  2015,  s .  
71-94]  

Opsamling på projektet  
Det  a f  Madsen udfærdigede pro jekt ,  er  skrevet  på et  t idspunkt ,  
hvor  det  endnu ikke var  kendt ,  a t  det  f remt id ig t  v i l le  være 
Ting lysn ingsret ten der  b lev ansvar l ig  for  uskadel ighedsat tester  
for  både jordstykker  og e jer le j l igheder.  Således er  kompetencen 
samlet  é t  s ted,  neml ig  hos re t ten,  men fø lger  så ledes ikke 
p ro jek te ts  anbe fa l ing om en p lacer ing a f  kompetencen hos 
Geodatastyre lsen.  

Der  kan af  pro jektet  ud ledes,  a t  der  f indes en prob lemat ik  om 
b r u g e n o g u d s t e d e l s e n a f  u s k a d e l i g h e d s a t t e s t e r  i  
e jer le j l ighedssager,  ford i  der  in te ts teds f indes reg ler  for,  hvornår  
en sådan kan udstedes.  Er far ing f ra  prakt ikophold og arbe jde 
med t ing lysn ing v iser,  a t  det  er  en for tsat  prob lemat ik ,  der  endnu 
ikke er  løst .  
I  f o r b i n d e l s e m e d e j e r l e j l i g h e d s l o v e n s m o d e r n i s e r i n g b ø r  
overve jes,  om der  f remt id ig t  i  loven bør  medtages bestemmelser  
o m u s k a d e l i g h e d s a t t e s t e r  i  e j e r l e j l i g h e d s s a g e r.  D e t t e  k a n 
eventue l t  a lene gøres ved en bemærkning om, at  anvendelsen er  
mul ig  under  en række bestemte forudsætninger,  der  heref ter  

Side !  a f  !62 134



udpensles i  e t  c i rku lære e l ler  en ve j ledning t i l  loven.  

4.3 ERFARING OM ØNSKER FRA PLF 
PLFs e jer le j l ighedsudvalg publ icerede i  ju l i  2013 et  notat  om 
e jer le j l igheder,  der  sku l le  fungere som branchepol i t isk  indspi l  t i l  
d e n f r e m t i d i g e u d v i k l i n g a f  d e n f r e m t i d i g e 
e jendomsdannelsesproces,  herunder  b l .a .  Matr ik lens udv ide lse 
[PLF,  2013,  s .  3 ]  
Nota te t  indeho lder  både fo rs lag og be t rag tn inger  t i l  en ny 
e jer le j l igheds lov samt den f remt id ige e jer le j l ighedsregis t rer ing i  
Matr ik len.  Notatet  f indes vedlagt  som bi lag D .  

Det te  de la fsn i t  v i l  k lar lægge en række af  de fors lag,  PLF i  notatet  
kommer med t i l  en rev ider ing af  en f remt id ig  e jer le j l igheds lov.  

4.3.1 SÆREJENDOM OG FÆLLESEJENDOM 
PLF pointerer,  a t  der  i  sammenhæng med Matr ik lens Udvide lse 
i n d f ø r e s e t  n y t ,  f æ l l e s e j e n d o m s b e g r e b ,  B F E .  P L F f i n d e r  
fo renk l ingen a f  e jendomsbegrebet  prob lemat isk ,  fo rd i  de t  a f  
e j e r l e j l i gheds loven f remgår,  a t  e j e rne a f  en e je r l e j l i ghed i  
fæl lesskab e jer  grunden og fæl les bestanddele i  henhold t i l  
forde l ingsta l lene.  PLF f inder  det  prob lemat isk ,  ford i  mange i  
p r a k s i s  o p f a t t e r  e j e r f o r e n i n g e n ,  i  k r a f t  a f  m e d l e m m e r n e s 
ind f l yde lse i  f o ren ingen ,  som e je ren a f  g runden og fæ l les 
bestanddele.  
Ti n g l y s n i n g r e t t e n a c c e p t e r e r  i f ø l g e P L F k u n s j æ l d e n t ,  a t  
e j e r f o r e n i n g e n k a n u n d e r s k r i v e r e t l i g e d i s p o s i t i o n e r  p å 
e jer le j l ighedsejernes vegne.  Således er  det  også uk lar t ,  hvornår  
e n e j e r f o r e n i n g a l e n e k a n d i s p o n e r e p å b a g g r u n d a f  e n 
genera l forsaml ingsbeslu tn ing om f .eks.  t ing lysn ing af  en serv i tu t  
e l ler  f rasa lg  a f  e t  s tykke af  grunden.  [PLF,  2015,  s .  4-6]  

PLF f inder  det  også prob lemat isk ,  a t  ande len a f  g rund og 
fæ l lesa rea le r  pan thæf tes e f te r  fo rde l ings ta l  på den enke l te  
le j l ighed,  hvor for  e t  f rasa lg  a f  e t  s tykke af  grunden v i l  k ræve en 
re lakser ing af  a l t  pantet  i  a l le  e jer le j l ighederne.  [PLF,  2013,  s .  
4-6]  

PLF fores lår :  

• At  e jendomsbegrebet  for  e jer le j l igheder  f remadsigtet  a lene 
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skal  vedrøre e jer le j l igheden,  mens grund og andre fæl les 
bestanddele ska l  e jes af  e jer foren ingen,  der  i  bestemte 
s i tuat ioner  e f ter  kva l i f iceret  f ler ta l  kan t ræffe  bes lu tn inger  
vedrørende grund m.m.  

• At  der  f remt id ig t  ska l  reg is t reres e jendomstyper  i  Matr ik len:  

1. Grund ( ink l .  samejede bygninger  og fæl lesarea ler  i  
bygninger)  

2. Bygning på f remmed grund 

3. Ejer le j l igheder  

• At  forde l ingsta l le t  f remadsigtet  a lene ska l  knyt tes t i l  udgi f ts -  
og s temmefordel ing,  og ikke længere grundværdien.  

De pos i t ive effekter  a f  d isse fors lag v i l  i fø lge PLF være,  a t  der  
f .eks.  kan Ting lyses re t t igheder  om grunden ( f .eks.  en ve j re t ) ,  
der  ikke er  re levant  for  de enkel te  e jer le j l igheder.  L ige ledes v i l   
e n o m k o s t n i n g s f u l d  r e l a k s e r i n g a f  p a n t e t  i  s a m t l i g e 
e jer le j l igheder  ikke være nødvendig,  når  der  over føres de le  a f  
grunden e l ler  sker  en inddragelse af  e t  fæl lesareal  under  en 
e jer le j l ighed.  [PLF,  2013,  s .  4-6]  

4.3.2 ÆNDRINGER TIL EJERLEJLIGHEDSLOVEN 
Som nævnt  i  for r ige sekt ion,  mener  PLF,  a t  e jendomsbegrebet  for  
e j e r l e j l i g h e d e r  s k a l  æ n d r e s ,  s å d e t  a l e n e o m f a t t e r  s e l v e 
l e j l i g h e d e n m e d e n s g r u n d o g f æ l l e s e j e n d o m e j e s a f  
e jer foren ingen.  Foruden denne ændr ing,  har  PLF også et  ønske 
om at  ændre en række andre punkter  i  e jere le j l igheds loven som 
beskrevet  nedenfor.  

Cirkulæret  og retspraksis 
PLF mener,  a t  det  er  nødvendigt  med en rev ider ing af  
e j e r l e j l i g h e d s l o v e n ,  s å d e n f ø l g e r  d e n g æ l d e n d e 
re tspraks is .  A f  samme årsag synes det  i fø lge PLF 
hens ig tsmæssigt ,  a t  rev idere C.ELL og at  re levante 
b e s t e m m e l s e r  f r a  c i r k u l æ r e t  o v e r f l y t t e s t i l  s e l v e 
e je r le j l i gheds loven,  herunder  hvordan e je r le j l i gheder  
ska l  a fgrænses samt krav om adgang t i l  det  f r i  m.m.  
[PLF,  2015,  s .  7 ]  

“Matr ikulære ændringer” i  e jer le j l ighedsejendomme 
PLF po in te re r,  a t  de r  i  e je r le j l i gheds loven i kke e r  
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a n g i v e t  r e t n i n g s l i n j e r  f o r ,  h v o r d a n m a t r i k u l æ r e 
ændr inger  ska l  gennemføres i  en e jer le j l ighedsejendom. 
P L F f o r e s l å r  a t  a n v e n d e k e n d t e b e g r e b e r  s o m 
“ u d s t y k n i n g ” / o p d e l i n g ,  “ s a m m e n l æ g n i n g ”  o g 
“ a r e a l o v e r f ø r s e l ”  n å r  e n e j e r l e j l i g h e d s e j e n d o m s 
bygningsmasse ændres.  [PLF,  2015,  s .  7-8]  

PLF ønsker  indfør t  bestemmelser  om,  a t  en ændr ing af  
en e jer le j l ighed ska l  reg is t reres i  Matr ik len,  og at  denne 
f o r a n d r i n g ,  s o m v e d d e a l m i n d e l i g e m a t r i k u l æ r e 
arbe jder  j f .  UL § 21,  ska l  ske på begæring af  en 
prakt iserende landinspektør.  

Opdel ingsbestemmelserne 
PLF mener,  a t  der  er  behov for  fornyelse og forenk l ing i  
e jer le j l igheds lovens opdel ingsbestemmelser.  

PLF mener,  a t  bestemmelserne i  ELL § 10 s tk .  2  er  
u t idssvarende og,  i  forho ld  t i l  praks is ,  t i l  h inder  for  en 
pos i t iv  e jendomsudvik l ing og bo l ig fornyelse.  Der  bør  
i fø lge PLF ske en l ibera l iser ing af  opdel ingsmul igheden 
for  den bol igmasse,  hvor  le jer  og ud le jer  gens id ig t  har  
en in teresse i  a t  gennemføre en opdel ing.  
PLF nævner  gågadeejendomme og b landede e jendomme 
i  mindre bysamfund som eksempler  på e jendomme, hvor  
d e æ n d r e d e e j e r f o r h o l d  t y p i s k v i l  r e s u l t e r e i  e n 
bo l ig forbedr ing og s tyrke byudv ik l ing.  [PLF,  2015,  s .  
7-8]  

PLF bemærker,  a t  opdel ing i  hø jere grad bør  være 
bet inget  a f  kva l i te t  end af  en bygnings a lder,  anta l le t  a f  
le j l igheder  e l ler  d isses anvendelse.  Således anbefa ler  
PLF en ud fasn ing a f  “ fø r  1 .  j u l i  1966” ,  hvor  dog 
iagt tages et  fastsat  hensyn t i l  anta l le t  a f  le jebol iger  
f as tho ldes i  s t o rbye rne .  En samt i d i g  l i be ra l i se r i ng 
over f lød iggør  samt id ig  reg lerne i  ELL §§ 10a og 10b.  
PLF henst i l le r  desuden t i l  en genera l  gennemgang af  
o p d e l i n g s r e g l e r n e f o r  r e l e v a n s ,  f o r e n k l i n g o g 
effekt iv i te t .  [PLF,  2015,  s .7-8]  

Uskadel ighedsattest  
P L F b e m æ r k e r ,  T i n g l y s n i n g s r e t t e n s p r a k s i s  f o r  
t i l t r æ d e l s e a f  u s k a d e l i g h e d s a t t e s t e r  i  
e jer le j l ighedssager  er  meget  rest r ik t iv,  og re t ten ikke 
har  k lare rammer for,  under  hv i lke bet ingelser  re t ten 
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t i l t ræder  a t testen.  [PLF,  2015,  s .  4-5]  

P L F o p l y s e r ,  a t  d e t  e j  h a r  v æ r e t  m u l i g t  a t  f å  
Ting lysn ingsret ten t i l  a t  op lyse,  hv i lke in terne rammer,  
der  ska l  opfy ldes for  a t  opnå en t i l t rædelse af  en 
uskadel ighedsat test .  Af  samme årsag,  er  det  i  praks is  
svært  begrænset ,  hv i lken rådgivn ing  der  kan g ives om 8

m u l i g h e d e n f o r  a t  k u n n e a n v e n d e e n 
uskadel ighedsat test  i  e t  konkret  pro jekt  — noget  der  
kan have s tor  betydning for  økonomien i  e t  pro jekt .  
[PLF,  2015,  s .  9-10]  

P L F m e n e r ,  m a n k a n k o m m e u d o v e r  d i s s e 
prob lemat ikker  med Ting lysn ingsret tens t i l t rædelse af  
uskadel ighedsat tester,  hv is  e jendomsbegrebet  ændres 
som nævnt  ovenfor.  Det te  de ls  da pantet  heref ter  a lene 
v i l  bero på e jer le j l ighederne,  og uskadel ighedsat testen 
der for  ikke længere i  samme grad er  re levant .  Dels  ford i  
e jer foren ingen så v i l  e je  fæl lese jendommen,  og med 
k v a l i f i c e r e t  f l e r t a l ,  v e d d e n n e s b e s t y r e l s e ,  k u n n e 
underskr ive eventue l le  dokumenter  på vegne af  e jerne i  
t i l fælde af  re laksat ion.  [PLF,  2015,  s .  9-14]  

P L F k o m m e r m e d e n r æ k k e a n d r e f o r s l a g o m 
uskadel ighedsat tester,  i  t i l fælde af  e jendomsbegrebet  
ikke ændres.  

Mulighed for  nedlæggelse af  e jer le j l ighedsopdel ing 
PLF ønsker  a t  der  i  e jer le j l igheds loven implementeres 
bestemmelser  om,  hvordan en e jer le j l ighedsopdel ing 
nedlægges.  [PLF,  2015,  s .  8 ]  

4.4 AFHANDLINGENS ØNSKER 
I  de la fsn i t  4 .1–4.3 er  foretaget  en undersøgelse af ,  hv i lke ønsker  
der  er  t i l  en ny e jer le j l igheds lov f ra  forske l l ige in teressenter.  
Ønskerne for  de t re  grupper inger ;  praks is ,  pro jekter  og PLF;  er  
ikke a l le  ens,  omend der  er  en de l  fæl les t ræk.  I  det te  de la fsn i t  
v i l  pro jektgruppen forho lde s ig  t i l  de fundne ønsker,  og f remsætte 
pro jektgruppens ønsker  t i l  en ny e jer le j l igheds lov.  

Det  bør  bemærkes,  a t  uagtet  forske l l ige ønsker  t i l  indholdet  a f  en 
ny lov,  er  s ta tus på den eks is terende e jer le j l igheds lov,  a t  den 
fungerer.  Undersøgelserne v iser  imid ler t id ,  a t  der  er  p lads t i l  a t  

 fra f.eks. en landinspektør eller advokat8
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opt imere loven,  så den passer  t i l  vor  t id .  
I  den gennemfør te  undersøgelse har  for  de t re  grupper inger  
k u n n e u d l e d e s m a n g l e r  e l l e r  f o r b e d r i n g s f o r s l a g t i l  
e jer le j l igheds lovg ivn ingen.  Et  faktum der  ikke i  s ig  se lv  kan 
bet ragtes som et  udt ryk for,  a t  lovg ivn ingen er  uaktue l ,  da 
f o r s k e l l i g e p o l i t i s k e i n t e r e s s e r  v i l  r e s u l t e r e i  f o r s k e l l i g e 
ho ldn inger  t i l  lovens indhold,  uagtet  lovenes a lder.  

Der er  sket  e t  væld af  ændr inger  i  e jer le j l igheds loven s iden 
lovens vedtagelse 1.  ju l i  1966,  men ændr ingerne har  enten ikke 
haf t  den ønskede effekt  e l ler  er  ikke længere aktue l le ,  hv i lket  i  9 10

d a g g i v e r  e n u s a m m e n h æ n g e n d e l o v .  Æ n d r i n g e r n e i  11

e j e r l e j l i g h e d s l o v e n e r  a l l e  k o m m e t s o m æ n d r i n g e r  o g 
r e v i d e r i n g e r ,  o g h a r  p r i m æ r t  o m h a n d l e t  b o l i g p o l i t i s k e 
d iskuss ioner  om,  hv i lke bygninger  der  kan opdeles [Pedersen,  
2 0 1 6 ] .  S å l e d e s e r  d e r  i k k e f o r e t a g e t  e n g e n n e m g r i b e n d e 
rev ider ing af  e jer le j l igheds loven s iden 1966,  med f remsætte lse af  
e t  fors lag om en ny,  gennemgr ibende lov.  
Loven er  skabt  med et  mål  om at  s ikre  en le t t i lgængel ig  saml ing 
af  bestemmelser  for  e jer le j l ighedsområdet ,  hv i lket  ikke længere 
er  t i l fældet  [Kr is t iansen og Rasmussen,  2009] .  Loven s t r ider  i  
dag der for  imod et  a f  de pr inc ip ie l le  formål  med den opr indel ige 
lov,  hv i lket  ikke kan bet ragtes som t i l f redsst i l lende for  brugerne 
af  loven.  
Retssoc io log isk må fors tås,  a t  e jer le j l igheds loven t i l  en v is  grad 
ska l  repræsentere de ønsker  og krav,  samfundet  — brugerne af  
loven — har.  Således bør  ønsker  f ra  samt l ige brugere af  loven 
inddrages i  en lovrev ider ing,  så loven er  aktue l  og anvendel ig  for  
det  samfund og den kontekst ,  den ska l  regulere og anvendes i .  
Det  bemærkes,  a t  samme årsag pr inc ip ie l t  ikke bør  udv ises 
spec ie l le  hensyn t i l  en bestemt in teressents  krav,  hv is  netop dét  
hensyn ikke er  t i l  gavn for  a lmenvel le ts  bedste.  

I  det  fø lgende v i l  pro jektgruppen forho lde s ig  t i l  de f remsat te  
ønsker  i  de la fsn i t  4 .1–4.3.  D isse ønsker  v i l  supp leres med 
p r o j e k t g r u p p e n s e g n e b e m æ r k n i n g e r  t i l  ø n s k e r n e o g e n 
henst i l l ing t i l ,  hvad der  ska l  medtages i  en anbefa l ing.  

 Der fremhæves eksempelvis ELL § 10a [Kristiansen og Rasmussen, 2009] eller § 16a [Blok, 9

1995, s. 4]. Ligeledes kan udledes tidligere opdelingsbestemmelser, der gav anledning til 
spekulation eller andre utilsigtede hændelser. [Pedersen, 2009] [Blok, 1995]

 Der fremhæves eksempelvis ELL § 16 [Pedersen, 2016] [Rasmussen og Kristiansen, 2009] [PLF, 10

2013] samt 16 a [Pedersen, 2016] [Blok, 1995, s. 4] [Rasmussen og Kristiansen, 2009]

 Der fremhæves f.eks. rækkefølgen på bestemmelser [Pedersen, 2016] og manglen på en 11

vejledning til ELL [Kristiansen og Rasmussen, 2009]
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Ændringslov el ler  hovedlov 
Projektet  a f  Rasmussen og Kr is t iansen k lar lægger,  a t  omfanget  
a f  fe j l  og mangler  i  e jer le j l igheds loven er  a f  en sådan s tørre lse,  
a t  en rev ider ing af  loven bør  ske ved f remsætte lse af  e t  nyt ,  
gennemarbejdet  lov fors lag.  

P r o j e k t g r u p p e n v u r d e r e r  l i g e l e d e s ,  a t  d e n e k s i s t e r e n d e 
e jer le j l igheds lov f remstår  med en så vo ldsom grad af  fe j l  og 
mangler,  a t  det  ikke f indes r imel ig t  i  henhold t i l  V.LK pkt .  2 .4  
a lene at  rev idere loven ved en ændr ings lov,  men at  der  bør  
f remsættes en ny hovedlov t i l  vedtagelse i  Fo lket inget .  

P r o j e k t g r u p p e n h e n s t i l l e r  t i l ,  a t  e n m o d e r n i s e r i n g a f  
e jer le j l igheds loven ska l  ske ved f remsætte lse af  en ny hovedlov.  

 
Det  bemærkes,  a t  de gennemfør te  in terv iews med henholdsv is  
Torben Juulsager  og Per  C.  Nie lsen har  k lar lagt ,  a t  arbe jdet  med 
at  modern isere e jer le j l igheds loven v i l  resu l tere i  e t  udkast  t i l  en 
ny e je r l e j l i gheds lov,  de r  f o rven tes f remsa t  t i l  ved tage l se i  
Fo lket inget  u l t imo 2017 e l ler  pr imo 2018.  

Lovens struktur  og formuler inger 
I  de la fsn i t  4 .1–4.3 er  k lar lagt  en række er far inger  om,  hvad 
forske l l ige grupper inger  har  a f  ønsker  t i l  en ny e jer le j l ighedslov.  
Der  ses på tværs af  de t re  grupper inger  bred en ighed om, at  den 
eks is terende e jer le j l igheds lov f remstår  rodet ,  usammenhængende 
og f lere s teder  uaktue l .  Det  fø lger  desuden af  kommissor ie t  for  12

udvalget  t i l  e jer le j l igheds lovens modern iser ing,  a t  netop en af  
opgaverne er  a t  gøre loven mere enkel  og overskuel ig .  

Pro jektgruppen henst i l le r  genere l t  t i l ,  a t  en ny lov formuleres i  e t  
— for  brugerne — fors tåe l ig t  sprog og der  ikke sker  upræcise og 
v a g e f o r m u l e r i n g e r ,  d e r  k a n m i s f o r s t å s [ K r i s t i a n s e n o g 
Rasmussen ] .  L i ge l edes ska l  bes temme lse rne s t r uk tu re res i  
kap i t ler  og med en rækkefø lge,  der  s ikrer  a t  bestemmelser  om 
samme emne holdes samlet  og ikke spredes i  loven [Pedersen,  
2016] .  

E t  in te rv iew med Per  C .  N ie lsen har  k la r lag t ,  a t  udva lge t  
udfærdiger  e t  udkast  t i l  loven med opsætning i  kap i t ler  som 
beskrevet  i  de la fsn i t  4 .1 ,  hv i lket  pro jektgruppen f inder  pos i t iv t ,  
da det te  v i l  være i  overensstemmelse med pro jek tgruppens 
henst i l l ing.  

 Se fodnote 10-1212
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I  forb indelse med en rev ider ing af  lovens s t ruktur  og formuler ing,  
f inder  pro jektgruppen spec i f ik t ,  a t  der  bør  re t tes opmærksomhed 
mod sær l ig t  to  punkter  som beskrevet  nedenfor :  

Begrebsafk lar ing 

Der  f indes i  e jer le j l igheds loven en række uafk larede 
begreber,  der  ikke uddybes i  hverken se lve loven e l ler  
C.ELL.  Rasmussen og Kr is t iansen påpeger  b l .a . ,  a t  der  
i  loven bør  def ineres,  hvad begreber  som “uudnyt te t  
lo f ts rum og “udenomsrum” omhandler.  Pro jektgruppen 
f inder  imid ler t id  også,  a t  der  bør  ske en afk lar ing af  
række andre begreber,  såsom hvad der  i  loven fors tås 
ved:  

• en e jendom, 

• en bygning,  

• en le j l ighed,  

• e t  særsk i l t  a fgrænset  (hus)rum,  

• en a l tan,  

• e t  e jer le j l igheds lod .  13

Der  bør  desuden foretages en afk lar ing af ,  hvordan 
begrebet  “area l ”  i  e jer le j l igheds loven ska l  fors tås.  Her  
tænkes sær l ig t  på “s tør re lsen af  en e jer le j l ighed ” .  

Bestemmelser  e j  h jemmehørende i  e jer le j l igheds loven 

I  s a m t l i g e t r e  g r u p p e r i n g e r  p å p e g e s ,  a t  d e r  i  
e jer le j l igheds loven bør  ske en gennemgang med henbl ik  
på at  f jerne bestemmelser,  der  ikke er  h jemmehørende i  
loven.  

Pedersen samt Rasmussen og Kr is t iansen påpeger  i  
deres pro jekter,  a t  bestemmelsen i  ELL § 16 bør  f jernes 
f ra  e je r l e j l i gheds loven .  Bes temme lsen bør  i  s tede t  
omfat tes af  enten le je loven e l ler  bo l igreguler ings loven,  
idet  bestemmelsen re t  beset  omhandler  le je forho ld .  

Pro jektgruppen bemærker,  a t  en over f ly tn ing t i l  f .eks.  
le je loven f indes r imel ig ,  se lvom bestemmelsen spec i f ik t  

 Ejerlejlighedslod forklares nedenfor under “Afsluttende bemærkning for projektgruppens ønsker”.13
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omhandler  e t  forho ld  om e jer le j l igheder.  Over f ly tn ingen 
f indes r ime l ig ,  fo rd i  bes temmelsen omhand le r  en i  
forve jen ud le je t  le j l ighed,  og ud le jer  der for  bør  være 
bekendt  med le je lovens bestemmelser  — og der for  også 
de konsekvenser,  der  fø lger  a f  bestemmelsen.  

Pedersen f inder  i  s i t  pro jekt ,  a t  ELL § 16a l ige ledes ikke 
e r  h j e m m e h ø r e n d e i  e j e r l e j l i g h e d s l o v e n .  E n 
e jer le j l ighed er  i  e jer le j l igheds loven def ineret  som en 
se lvstændig fast  e jendom og bør  så ledes indgå på de  
l ige v i lkår  med de a lmindel ige bet ingelser  for  handel  og 
vandel  med fast  e jendom. Der for  er  bestemmelsen e j  
he l ler  re levant  i  e jer le j l igheds loven.  
Peter  B lok po in terer,  a t  bestemmelsen opr indel ig t  var  
i n d f ø r t  i  b o l i g r e g u l e r i n g s l o v e n s o m § 6 9 a ,  m e n i  
fo rb inde lse med en lov rev ider ing b lev indsk reve t  i  
e jer le j l igheds loven.  Peter  B lok konstaterer  da også,  a t  
“ b e s t e m m e l s e n i k k e h a r  h a f t  n o g e n b e t y d n i n g i  
praks is”  [B lok,  1995,  s .  4 ] .  

D e r  h e n s t i l l e s  t i l ,  a t  § § 1 6 o g 1 6 a s l e t t e s a f  
e jer le j l igheds loven.  

Ejer le j l ighedsbegrebet  
PLF f remhæver  i  s i t  notat  om e jer le j l igheder,  som afdækket  ved 
d e l a f s n i t  4 . 3 ,  a t  d e r  k a n v æ r e e n f o r d e l  i ,  a t  g e n t æ n k e 
fors tåe lsen af ,  hvad der  def inerer  en e jer le j l ighed.  E l ler  måske i  
l ige så høj  grad,  hvad der  ikke def inerer  en e jer le j l ighed.  

Er far ing v iser,  a t  fors tåe lsen af  en e jer le j l ighed b landt  ikke-
f a g f o l k  o f t e  a l e n e b e g r æ n s e s t i l  d e v æ r d i e r ,  s o m e n 
e jendomsmægler  v i l le  medtage i  en vurder ing af  e jer le j l igheden.  
Her  kan nævnes se l ve l e j l i gheden ,  e t  even tue l t  l o f t -  e l l e r  
kælde r rum, “egne”  a l t ane r  og ,  i  områder  med beg rænsede 
p a r k e r i n g s m u l i g h e d e r ,  e n p a r k e r i n g s p l a d s t i l h ø r e n d e 
e jer le j l igheden.  Det te  f remhæver  Per  C.  Nie lsen desuden også i  
det  gennemfør te  in terv iew.  

Of te  v i l  en e jer le j l ighedsejer  ikke værdiansætte fæl lesarealerne  14

i  h e n h o l d t i l  e j e r l e j l i g h e d e n s a n d e l  i  f æ l l e s a r e a l e r n e 
( forde l ingsta l le t ) ,  se lvom e jer le j l ighedsejeren i  pr inc ippet  “e jer ”  

 Ved fællesarealer forstås adgangsarealer, fælles gårdhave, fælles tagterrasse, fællesrum til 14

afholdelse af arrangementer, loft- og kælderrum m.v.
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en del  a f  det te .  
Erfar ing f ra  praks is ,  herunder  både pro jektgruppens egen og 
PLFs,  v iser,  a t  en s tor  de l  a f  e jer le j l ighedsejerne ikke er  bev idste 
om,  a t  det  i  pr inc ippet  er  e jerne af  e jer le j l ighederne,  der  e jer  
f æ l l e s a r e a l e r n e ,  o g i k k e f æ l l e s s k a b e t  r e p r æ s e n t e r e t  v e d 
e jer foren ingen.  

I  bygninger,  hvor  der  er  foretaget  en opdel ing i  e jer le j l igheder  
fores lår  PLF,  a t  fæl lesarealer  i  bygningen f remt id ig t  ska l  udgøre 
en e jer le j l ighed,  der  e jes og admin is t reres af  e jer foren ingen,  der  
ved kva l i f iceret  f ler ta l  på en genera l forsaml ing kan få  lov  t i l  a t  
råde over  bestemte d ispos i t ioner  vedrørende denne le j l ighed.  
L ige ledes ska l  e jer foren ingen i fø lge PLF e je  og admin is t rere 
grunden ef ter  samme pr inc ip .  

P ro jek tg ruppen f i nde r  denne kons t ruk t i on som en f o rnu f t i g  
løsn ing for  både e jer le j l ighedsejerne og e jer foren ingen i  en 
række henseender.  
Den eks is terende fors tåe lse af  e jer le j l ighedsbegrebet  betyder,  a t  
pant  i  de enkel te  e jer le j l igheder  også omfat ter  fæl lesarealerne i  
e n a n d e l  s v a r e n d e t i l  f o r d e l i n g s t a l l e t  f o r  d e n e n k e l t e  
e jer le j l ighed.  

Er far ing v iser,  a t  det  ikke er  ukendt  prob lem i  e jer le j l ighedssager,  
a t  der  i  forb indelse med f rasa lget  a f  f .eks.  e t  s tykke af  grunden 
e l l e r  e t  l o f t s a r e a l  k a n o p s t å p r o b l e m e r m e d p a n t e t  i  
fæ l lese jendommen.  P rob lemet  ops tå r,  nå r  a rea le t  udgør  en 
(værdimæssig)  s tør re lse ,  der  gør  det  umul ig t  a t  anvende en 15

uskadel ighedsat test .  Derved ska l  foretages en re laksat ion af  
pantet  i  samt l ige e jer le j l igheder,  hvor  panthavere ska l  høres og 
eventue l t  have indf r ie t  e t  bestemt be løb svarende t i l  den de l  a f  
pantet ,  der  f ragår  “e jendommen” af  hensyn t i l  pantes ikkerheden.  
En omkostn ingsfu ld  proces,  der  o f te  resu l terer  i ,  a t  e t  pro jekt  
ikke gennemføres.  
L i g e l e d e s b e t y d e r  e j e r f o r h o l d e t  f o r  f æ l l e s e j e n d o m m e n ,  a t  
samt l ige e jere af  en e jer le j l ighed i  foren ingen ska l  underskr ive de 
re levante dokumenter,  og der  mens sagen s tår  på ikke må 
foretages ændr inger  i  det  pant ,  der  er  t ing lyst  på de forske l l ige 
e jer le j l igheder.  
Der ska l  ved over førse l  a f  e t  fæl lesareal  a l tså s ikres,  a t  1)  
panthavere kan acceptere ændr ingen og eventue l t  bede om 
indf r ie lse af  en de l  a f  lånet  a f  s ikkerhed for  pantet .  2)  a t  samt l ige 
e jer le j l ighedsejere underskr iver  de re levante dokumenter  og 3)  a t  
der  ikke mens sagen kører  ændres i  pantsætn ingen på nogen af  
e jer le j l ighederne.  De t re  nævnte forho ld  er  a l le  t idskrævende for  

 Denne størrelse kan f.eks. i København omhandle endog ganske få kvadratmeter.15
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både e jerne samt eksempelv is  landinspektøren,  der  ska l  forestå 
opgaven .  I  s to re e je r fo ren inge r  med op t i l  f l e re  hundrede 
e je r l e j l i gheder  v i l  de t  være en nærmes t  umu l ig  opgave a t  
gennemføre en over førse l  a f  e t  fæl lesareal ,  hv is  der  ikke kan 
anvendes uskadel ighedsat test .  Of te  v i l  omkostn ingerne forbundet  
med en re laksat ion af  pantet  i  fæl lese jendommen være forbundet  
med så s tore udgi f ter,  a t  det  ikke v i l  s tå  overens med den værdi ,  
det  v i l  påføre den enkel te  e jer le j l ighed,  der  måt te  nyde gavn af  a t  
erhverve en mindre de l  a f  fæl lesarealet .  Løsningen herpå kan 
i m i d l e r t i d  f i n d e s v e d a t  æ n d r e e j e r l e j l i g h e d s b e g r e b e t  s o m 
beskrevet  ovenfor.  

Der  henst i l les  t i l ,  a t  e jer le j l ighedsbegrebet  f remt id ig t  ændres,  så 
de r  i  f o rs tåe lsen a f  en e je r l e j l i ghed a lene fo rs tås e je rens 
særsk i l te  b rugs-  og adkomst re t  t i l  s in  egen le j l ighed,  eget  
kælderrum m.v.  
F æ l l e s e j e n d o m m e n i  b y g n i n g e n o p r e t t e s s o m e n s e p a r a t  
le j l ighed,  f .eks.  ka ldet  “e jer foren ings le j l ighed” ,  der  sammen med 
grunden admin is t reres og dr ives af  e jer foren ingen,  der  med 
kva l i f iceret  f ler ta l  kan foretage d ispos i t ioner  over  henholdsv is  
denne le j l ighed og grunden.  
De pos i t ive effekter  heraf  v i l  være le t tere adgang t i l  a t  rea l isere 
pro jekter  i  foren ingen,  der  både er  i  foren ingens og e jernes 
in teresser  — og uden pro jektet  s tandses pga.  prob lemer om 
re laksat ion.  

Pro jektgruppen er  opmærksom på,  a t  reg lerne om re laksat ion af  
p a n t  e r  n ø d v e n d i g e f o r  a t  s i k r e  p a n t e s i k k e r h e d e n i  
f æ l l e s e j e n d o m m e n .  F o r m å l e t  m e d æ n d r i n g e n e r  b l . a .  a t  
b e g r æ n s e p a n t e t  i  e n e j e r l e j l i g h e d t i l  a l e n e a t  o m f a t t e  
e jer le j l igheden og de særsk i l te  adkomstret t igheder  t i l  denne.  
P L F r e j s e r  i  s i t  n o t a t  e n r æ k k e f o r s l a g t i l  h v o r d a n 
fæl lese jendommen skal  værdisættes.  Pro jektgruppen bemærker,  
a t  fæl lese jendommen bør  repræsentere en værdi  ( ikke en 0-
værdi ) ,  der  ska l  kunne vurderes under  en række hensyn,  som 
pro jektgruppen dog ikke forho lder  s ig  nærmere t i l .  

Uskadel ighedsattester  
Uskade l ighedsat tes ter  anvendes i  e je r le j l ighedssager,  når  e t  
mindre — ubetyde l ig t  — area l  ska l  over føres f ra  f .eks .  e t  
fæl lesareal  t i l  en e jer le j l ighed.  Problemat ikken omkr ing ikke at  
kunne anvende en uskadel ighedsat test  ved en sådan over førse l  
er  beskrevet  ovenfor  under  ejer le j l ighedsbegrebet .  
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PLF og Madsen f remhæver,  a t  de t  e r  p rob lemat isk  a t  yde 
rådgivn ing t i l  en kunde om, hvornår  en uskadel ighedsat test  kan 
anvendes i  e t  pro jekt ,  ford i  Ting lysn ingsret ten har  a fv is t  a t  
b e s k r i v e ,  h v i l k e k r i t e r i e r  d e r  s k a l  o p f y l d e s f ø r  e n 
uskadel ighedsat test  t i l t rædes af  re t ten.  Madsen poin terer,  a t  der  
ikke f indes præcise reg ler  for,  hvornår  en uskadel ighedsat test  
kan anvendes e l ler  hvor  s tore be løbsgrænserne er.  

Den samlede kompetence for  t i l t rædelse af  uskadel ighedsat tester  
s a m l e s f r e m a d s i g t e t  h o s T i n g l y s n i n g s r e t t e n f o r  b å d e 
e jer le j l igheds-  og matr iku lære sager.   

Der  henst i l les  t i l ,  a t  Ting lysn ingsret ten v i l  skabe en mere tydel ig  
praks is  for,  hvornår  re t ten kan t i l t ræde en uskadel ighedsat test .  
Såfremt e jer le j l ighedsbegrebet  ændres som beskrevet  ovenfor  v i l  
anvendelsen af  uskadel ighedsat tester  i  e jer le j l ighedssager  fa lde 
væsent l ig t ,  og der  v i l  ikke opstå tv iv lsspørgsmål  om,  hvornår  
e jer foren ingen på vegne af  e jerne kan underskr ive på vegne af  
e jerne .  16

Henvisning t i l  anden lovgivning 

Flere s teder  i  Udstykn ings loven f indes eksempler  på,  a t  en 
bestemt matr iku lær ændr ing v i l  k ræve,  a t  reg lerne i  TL er  opfy ld t .  
Der  henv ises eksempelv is  t i l ,  a t  der  ved en area lover førse l  
mel lem to  e jendomme skal  t i lses,  a t  reg lerne i  TLs § 23 er  
overholdt .  

Der  hens t i l l es  t i l ,  a t  der  i  en ny e je r le j l igheds lov op tages 
bestemmelser  om,  a t  der  i  forb indelse med en ændr ing i  en 
e jer le j l ighed ska l  t i l ses,  a t  de re levante bestemmelser  i  TL er  
imødekommet.  
E n i m p l e m e n t e r i n g a f  s å d a n n e b e s t e m m e l s e r  v i l  s i k r e e n 
brugervenl ig  lov,  idet  brugeren af  loven v i l  være opmærksom på,  
a t  der  bør  iagt tages en række reg ler  i  anden lovg ivn ing i  
forb indelse med en e jer le j l ighedsændr ing,  hv i lket  ikke er  t i l fældet  
i  den eks is terende lovg ivn ing.  Bestemmelserne herom kunne 
f . e k s .  i n d f ø r e s i  e t  k a p i t e l  k a l d e t  “ æ n d r i n g e r  i  e n 
e je r l e j l i ghedse jendom” ,  de r  også sku l l e  omfa t te  reg le r  om,  
hvordan man foretager  ændr inger  i  en eks is terende e jer le j l ighed;  
se nedenfor.  

Oprettelse af  e jer le j l igheder 

 PLF fremhæver, at det er uvist i hvilke tilfælde, ejerforeningen kan tegne på vegne af ejerne. 16

[PLF, 2013]
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I  den eks i s te rende e je r l e j l i gheds lov f i ndes i kke reg le r  f o r,  
hvordan se lve opret te lsen af  en e jer le j l ighedsejendom foretages.   
Reglerne fø lger  a f  TB,  men s tammer f ra  C.ELL pkt .  34.  Det  er  
p r o j e k t g r u p p e n s v u r d e r i n g ,  a t  r e g l e r n e f o r  h v o r d a n e n 
e j e r l e j l i g h e d s e j e n d o m o p r e t t e s b ø r  f l y t t e s t i l  e n n y 
e jer le j l igheds lov,  idet  opret te lsen af  e jer le j l igheder  vurderes at  
være en cent ra l  de l  a f  loven og reg is t rer ingen af  e jer le j l igheder  
ikke længere ska l  være i  TB,  når  reg is t rer ingen f ly t tes t i l  GST.  

I  de la fsn i t  4 .1  k lar lægges det  ved in terv iew med Per  Chr is t ian 
Nie lsen,  a t  e t  kap i te l  i  udvalgets  udkast  v i l  ka ldes “Opret te lse af  
e j e r l e j l i g h e d e r ” .  D e t t e  k a n t y d e p å ,  a t  u d v a l g e t  f o r  
e jer le j l igheds lovens modern iser ing ønsker  a t  f ly t te  beskr ive lsen 
f ra  TB t i l  e jer le j l ighedsloven,  hv i lket  a f  pro jektgruppen bet ragtes 
som pos i t iv t .  

I  f o r b i n d e l s e m e d e n f l y t n i n g a f  r e g l e r n e f r a  T B t i l  
e jer le j l igheds loven bør  re t tes opmærksomhed mod det  faktum,  a t  
reg is t re r ingen f remads ig te t  ska l  ske hos GST og i kke hos 
Ting lysn ingsre t ten,  og kommunikat ionen mel lem s tyre lsen og 
anmelder  v i l  ske igennem en der t i l  indret te t  indberetn ingspor ta l  
t i l  e jer le j l igheder.  Der  bør  der for  i  e jer le j l ighedsloven fastsættes  
reg ler  for,  a t  f .eks.  Mi l jømin is teren  17

kan fastsætte reg ler  for  den (d ig i ta le)  
kommunikat ion.  

Pro jektgruppen henst i l le r  t i l ,  a t  der  i  
e j e r l e j l i g h e d s l o v e n i n d f ø r e s 
b e s t e m m e l s e r  o m ,  h v o r d a n 
e j e r l e j l i g h e d e r  s k a l  r e g i s t r e r e s ,  
h e r u n d e r  b å d e d e n f o r n ø d n e 
dokumenta t ion t i l  anmelde lse samt 
r e g l e r  f o r  k o m m u n i k a t i o n e n .  
Pro jektgruppen henst i l le r  desuden t i l ,  
a t  opret te lsen af  e jer le j l igheder  ske 
på begæring af  en landinspektør  med 
besk ikke lse.  

Ændringer i  en ejer le j l ighed 
Reglerne for  hvordan en ændr ing af  en e jer le j l ighed foretages 
fø lger  a f  i  C.ELL pkt .  39.  PLF påpeger  i  s i t  notat ,  a t  der  i  
forb indelse med en ny e jer le j l ighedslov bør  overve jes at  indføre 

 Som øverste ansvarlige for GST.17
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Beskikkelse (for landinspektører): 
En beskikket landinspektør med 
ansættelse i et privatpraktiserende 
landinspektørfirma hæfter personligt 
for ethvert krav, der er opstået som 
følge af hans bistand til en klient.

Det personlige ansvar medfører, at 
såfremt landinspektøren yder 
uretmæssig rådgivning eller 
fejlbehæftede arbejder (f.eks. i en 
ejerlejlighedssag), vil han dels hæfte 
økonomisk for de eventuelt påførte 
skader og dels kunne miste sin 
beskikkelse — og dermed ret til at 
drive landinspektørvirksomhed.

Beskikkelsen bør betragtes som et 
kvalitetsstempel af landinspektøren.



b e s t e m m e l s e r  o m ,  h v o r d a n d e r  f o r e t a g e s æ n d r i n g e r  i  e n 
eks is terende e jer le j l ighed.  PLF bemærker,  a t  der  i  loven bør  
a n v e n d e s k e n d t e b e g r e b e r  s o m “ a r e a l o v e r f ø r s e l ”  o g 
“ s a m m e n l æ g n i n g ”  v e d b e n æ v n e l s e a f  æ n d r i n g e r  i  
e j e r l e j l i g h e d s l o v e n o g d i s s e æ n d r i n g e r  s k a l  r e g i s t r e r e s i  
Matr ik len på begæring af  en landinspektør  med besk ikke lse.  

P r o j e k t g r u p p e n f i n d e r  d e t  h e n s i g t s m æ s s i g t  a t  i n d e h o l d e 
b e s t e m m e l s e r n e o m , h v o r d a n æ n d r i n g e r  a f  e n b e s t å e n d e 
e jer le j l ighed foretages i  en ny e jer le j l igheds lov,  idet  er far ing f ra  
p r a k s i s  v i s e r ,  a t  e j e r l e j l i g h e d s æ n d r i n g e r  u d g ø r  e n i k k e 
uvæsent l ig  de l  a f  e jer le j l ighedssagerne.  
Med hensyn t i l ,  om ændr inger  i  en e jer le j l ighedsejendom bør  ske 
på begæring af  en besk ikket  landinspektør,  bemærkes det ,  a t  
prakt iserende landinspektører  med s tor  sandsynl ighed er  den 
faggruppe i  Danmark,  der  har  s tørs t  inds ig t  i  dannelsen af  nye 
e jendomme (udstykn ing og e jer le j l ighedsopdel ing)  og ændr inger  
a f  bestående e jendomme.  
I  forb indelse med matr iku lære arbejder  er  det  i  ULs § 13 18

beskrevet ,  a t  ændr inger  ska l  udføres af  en landinspektør  med 
besk ikke lse.  I  e jer le j l ighedssager  har  det  h id t i l  været  e t  krav,  a t  
en besk ikket  landinspektør  ska l  a t testere e jer le j l ighedskor tenes 
r ig t ighed ,  men e l lers  har  “hvemsomhels t ” ,  e jeren måt te  g ive 19

fu ldmagt ,  kunne fore tage anmelde lsen.  P ia  Åbo Østergaard,  
funkt ions leder  hos GST,  vurderer  a t  mel lem 95 og 99%  af  20

e jer le j l ighedssager  indberet tes af  en besk ikket  landinspektør.  
S å l e d e s s k e r  i n d b e r e t n i n g a f  e j e r l e j l i g h e d s s a g e r  t i l  
r e g i s t r e r i n g s m y n d i g h e d e n i  d a g n æ s t e n u d e l u k k e n d e a f  
prakt iserende landinspektører.  

Såf remt  der  f remt id ig t  s t i l les  krav om, at  en ændr ing af  en 
e jer le j l ighed ska l  reg is t reres i  Matr ik len på begæring af  en 
l a n d i n s p e k t ø r  m e d b e s k i k k e l s e ,  v i l  d e t  f o r  e n e j e r  a f  e n 
e jer le j l ighed s tå  k lar t ,  hvem e jeren ska l  re t te  henvendelse t i l  for  
a t  få  h jælp t i l  en ændr ing af  e jer le j l ighed.  Det  v i l  a f  loven der for  
være mul ig t  for  brugeren af  loven at  se,  hvem denne ska l  re t te  
henvendelse t i l  med henbl ik  på at  gennemføre en ændr ing af  en 
e jer le j l ighed.  
En prakt iserende land inspektør  v i l  med s in  eksper tv iden på 
e j e r l e j l i g h e d s o m r å d e t  k u n n e y d e k y n d i g r å d g i v n i n g o m d e 

 Arbejder der kræver afsætning af skel og udarbejdelse af dokumentation til registrering af 18

ændringer i Matriklen.

 Desuden også at udstykning ikke er mulig og ejerlejlighedsfortegnelsen.19

 Som afdækket ved interview jf. bilag E. Oplyst til GST af Tinglysningsretten.20
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( lovmæssigt )  mul ige ændr inger  i  en e jer le j l ighed,  idet  en ændr ing 
o f t e  e r  o m f a t t e t  a f  b å d e e j e r l e j l i g h e d s l o v e n ,  b y g g e l o v e n ,  
eventue l le  pr ivat re t l ige forho ld  m.m.  Kompetencen t i l  a t  t i l se  
samt l ige af  d isse forho ld  indgår  i  forve jen i  land inspektørens 
arbe jde med e jendomsdannelsen i  matr iku lære sager.  

Der  hens t i l l es  t i l ,  a t  der  i  en ny e je r le j l igheds lov op tages 
b e s t e m m e l s e r  o m ,  h v o r d a n æ n d r i n g e r  i  e n n y 
e jer le j l ighedsejendom foretages.  L ige ledes henst i l les  t i l ,  a t  der  
o p t a g e s b e s t e m m e l s e r  o m ,  a t  e n æ n d r i n g a f  e n 
e jer le j l ighedsejendom skal  ske i  Matr ik len på begæring af  en 
landinspektør  med besk ikke lse.  

Bestemmelserne kunne indføres i  e t  kapi te l  ka ldet  “ændr inger  i  
e n e j e r l e j l i g h e d s e j e n d o m ”  s a m m e n m e d r e g l e r n e f o r  
uskadel ighedsat tester  som nævnt  ovenfor.  

Opdel ing i  e jer le j l igheder 
Opdel ingsbestemmelserne i  e jer le j l ighedsloven er  den del  a f  
loven,  der  har  været  genstand for  f les t  ændr inger.  Ændr ingerne 
har  pr imært  været  resu l ta t  a f  bo l igpol i t iske d iskuss ioner  om,  
hv i lke bygninger,  der  har  sku l le t  opdeles med henbl ik  på at  s ik re  
en fornuf t ig  bo l igmasse med et  var ieret  bo l igudbud.  [Pedersen,  
2016] [B lok,  1995]  

Rasmussen og Kr is t iansen k lar lægger  i  deres pro jekt ,  a t  formålet  
m e d e j e r l e j l i g h e d s l o v e n v a r ,  a t  l o v e n s k u l l e  v æ r e e n 
le t t i lgængel ig  saml ing af  bestemmelser  for  e jer le j l ighedsområdet ,  
hv i lket  ikke længere er  t i l fældet .  21

I  undersøgelsen gennemfør t  i  de la fsn i t  4 .1–4.3 hersker  b landt  
grupper ingerne en ighed om, at  der  bør  ske en forenk l ing af  
opdel ingsbestemmelserne.  Forenk l ingen kan førs t  og f remmest  
ske ved en bedre opbygning af  opdel ingsbestemmelserne og 
saml ing af  bestemmelserne i  é t  kapi te l  herom.  
I m i d l e r t i d  s y n e s d e n u v æ r e n d e b e s t e m m e l s e r  f o r  
opdel ingsmul ighederne ikke at  a fspej le  de ønsker,  brugerne af  

 Det var eksempelvis muligt at opdele alle ejendomme, på nær landbrugsejendomme, så længe 21

de var opført efter 1890. [Pedersen, 2016] Ligeledes foretages flere steder “omveje” for at opdele 
en ejendom, hvilket projektgruppen ikke identificerer med en lettilgængelig samling af regler. Her 
henvises til [Kristiansen og Rasmussen, 2009] [Hansen, 2009]*  
*Denne kilde indeholder en eksemplificering af, hvordan den ældre boligmasse opdeles. Den er 
ikke anvendt i undersøgelsen jf. delafsnit 4.2.
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loven har  t i l  den,  hv i lket  f remhæves i  Pedersens pro jekt ,  PLFs 22

notat  og ved in terv iew med Per  C.  Nie lsen .  23 24

Det te  gør  s ig  gældende for  både se lve adgangen t i l  a t  opdele i  
e jer le j l igheder,  men også den svære konst ruk t ion a f  lovens 
opdel ingsbestemmelser  — a l tså brugervenl igheden af  loven.  

PLF beskr iver  i  deres notat ,  a t  loven ikke er  t idssvarende og kan 
være t i l  h inder  for  den nat ionale udv ik l ing af  fast  e jendom. PLF 
mener  ikke,  a t  det  som udgangspunkt  ska l  være en bygnings 
a lder,  der  def inerer  om den kan opdeles,  men i  hø jere grad bero 
på kva l i te ten af  bygningen.  

Pedersen påpeger  i  s i t  pro jekt ,  a t  der  bør  ske en lempelse af  
opdel ingsbestemmelserne i  e jer le j l igheds loven,  og at  bygninger  i  
u d g a n g s p u n k t e t  b ø r  k u n n e o p d e l e s ,  s å f r e m t e n r æ k k e 
kva l i te tskrav er  opfy ld t .  
Rasmussen og Kr is t iansen påpeger,  a t  der  bør  ske en s t ramning 
e l l e r  l i be ra l i se r i ng a f  e j e r l e j l i gheds loven ,  så opde l i ngen a f  
bestemte bygninger  enten s le t  ikke er  mul ig  (s t ramning)  e l ler  
“ b u m p ” ,  d e r  f o r s i n k e r  o p d e l i n g s p r o c e s s e n ,  u n d g å s 25

( l ibera l iser ing) .  

Pro jektgruppen f inder,  a t  adgangen t i l  a t  opdele en bygning i  
e j e r l e j l i g h e d e r  b ø r  b e r o p å b y g n i n g e n s k v a l i t e t  f r e m f o r  
bygningens opføre lsesår.  Dermed fors tås,  a t  såf remt  en bygning 
ikke lever  op t i l  en række fastsat te  krav,  kan den i  pr inc ippet  ikke 
o p d e l e s .  D o g b ø r  e t  l ø f t  a f  b y g n i n g s k v a l i t e t e n ,  f . e k s .  
e f ter iso ler ing,  beret t ige e jeren af  en sådan bygning t i l  a t  kunne 
opdele e jendommen.  

Pro jek tgruppen ønsker,  a t  den samlede e jendomsdanne lse i  
Danmark ska l  ske i  henhold t i l  den resterende samfundsudvik l ing.  
He r  f o rs tås a t  udv i k l i ngen ska l  ske på e t  bæredyg t i g t  og 

 Undersøgelser i Pedersens projekt klarlægger, at brugerne af loven her ønsker mere lempelige 22

opdelingsregler, herunder en afskaffelse af skilledatoen, og skærpede kvalitetskrav. Ligeledes 
findes, at der bør ske en samling og forenkling af opdelingsbestemmelserne.

 PLF fremhæver et ønske om at kunne opdele blandede ejendomme og andelsboligforeninger. 23

Ligeledes en forenkling af lovens opdelingsbestemmelser og at opdeling bør bero på en bygnings 
kvalitet.

 Per C. Nielsen fremhæver muligheden for at opdele andelsboliger, hvilket ikke umiddelbart er 24

muligt i den eksisterende ejerlejlighedslov.

 Med bump menes, at der i praksis foretages bestemte trin i opdelingsprocessen for at kunne 25

gennemføre opdelingen. Eksempelvis kan nævnes sammenlægning af boligenheder således en 
opdeling efter ELL § 10 stk. 1 nr. 2 er mulig. Disse trin konkretiseres til dels i projekterne Kreativ 
ejerlejlighedsopdeling [Rasmussen og Kristiansen, 2009] og Opdeling i ejerlejligheder [Hansen, 
2009].
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t idssvarende grundlag.  Pro jektgruppen f inder  ikke,  a t  det te  gør  
s ig  gældende fo r  e jendomsdanne lsen ,  nå r  denne ske r  ved 
e jer le j l ighedsopdel ing af  den ældre bygningsmasse,  hvor  der  
e f ter  pro jektgruppens overbev isn ing ikke s t i l les  t i ls t rækkel ige 
krav om løf t  i  bygningskval i te ten i  processen .  26

Pro jektgruppen ønsker  der for  en ny def in i t ion af ,  hvad der  fors tås 
ved ældre bebyggelse og nye kva l i te tskrav,  der  ska l  s ikre,  a t  
e jendomsdannelsen i  Danmark sker  på et  bæredygt ig t  grundlag,  
der  samt id ig  ikke krænker  e jendomsret ten herunder  e jerens re t  t i l  
a t  u d v i k l e  s i n  e j e n d o m o g s i k r e e n r e n t a b e l  f o r r e t n i n g .  
Pro jektgruppen ønsker  en sund bygningsmasse,  der  både s ikrer  
g o d e l e v e s t a n d a r d e r  f o r  f r e m t i d i g e b e b o e r e i  n y o p d e l t e  
e jer le j l igheder  samt mere energ i r ig t ige e jendomme. 

I  det  fø lgende præsenteres pro jektgruppens ønsker  for  f remt id ige 
opdel ingsmul igheder  i  e jer le j l igheder.  Udgangspunktet  er,  a t  der  
ska l  være færre begrænsninger  for,  hv i lke e jendomme, der  kan 
opdeles,  men at  der  ska l  s t i l les  s tør re  krav t i l  bygningernes 
kva l i te t .  

Ældre bygninger  

I  d e n e k s i s t e r e n d e e j e r l e j l i g h e d s l o v f o r s t å s æ l d r e 
bygninger  som bygninger  opfør t  før  1 .  ju l i  1966.  Der  
lægges op t i l  en ny fors tåe lse af  den ældre bebyggelse,  
der  hænger  s tærkt  sammen med de nye fors lag t i l  
kva l i te tskrav,  der  opst i l les  under  næste punkt .  
Der henst i l les  t i l ,  a t  ældre bebyggelse f remt id ig t  fors tås 
som bygninger,  der  ikke som min imum er  opfør t  e f ter  
r e g l e r n e i  B R 1 0  m e d h e n s y n t i l  v a r m e t a b o g 27

indretn ing.  Den ret te  betegnelse v i l  da måske i  hø jere 
grad f remt id ig t  betegnes som ut idssvarende bygger i  
f rem for  ældre bygger i .  
Så ledes v i l  bygge r i  med godkend t  byggesag e f t e r  
reg lerne i  BR10 e l ler  senere f r i t  kunne opdeles.  

Ønske t  f ra  p ro jek tg ruppen e r  a t  øge den samlede 
bygn ingskva l i t e t  i  Danmark ved a t  l ade yde r l i ge re 
e jendomme omfat te  a f  def in i t ionen på ut idssvarende 
bygger i  uden at  påv i rke e jerens mul ighed for  udv ik le  s in  

 Dette understøttes desuden af både PLF og Pedersen.26

 Der ses en fordel i at fremsætte krav om opfyldelse af reglerne i et bygningsreglement frem for 27

en skæringsdato, fordi det af bl.a. kommunernes byggesagsarkiv vil fremgå, om bygningerne 
opfylder de specifikke krav. I den eksisterende lov er det datoen for fundamentets støbning, der er 
afgørende.
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ejendom. 

Det  bemærkes,  a t  der  ikke henst i l les  t i l  en lempelse af  
reg lerne om t i lbudspl ig t  e f ter  Le je lovens § 100,  og 
eventue l le  le jeres mul ighed for  a t  over tage e jendommen 
d e r f o r  i k k e s v æ k k e s i  f o r b i n d e l s e m e d ø g e d e 
mul igheder  for  a t  opdele s tørre beboelsesejendomme. 

Kval i te tskrav  

Da e jer le j l igheds loven b lev vedtaget  førs te  gang den 1.  
ju l i  1966,  var  der  ingen kva l i te tskrav t i l  bygger ie t ,  så 
længe bygger ie t  var  opfør t  e f ter  1890.  [Pedersen,  2016]  
Der  indføres førs te  gang kva l i te tskrav i  loven ved en 
lovændr ing i  1976 og a l l e rede å re t  e f te r  skærpes 
k r a v e n e .  [ P e d e r s e n ,  2 0 1 6 ]  D e t  e r  s å l e d e s 
kva l i te tskravene f ra  1977,  der  i  dag f remgår  a f  ELL § 10 
s tk .  1  nr.  2  l i t ra  a- i .  

Pro jektgruppen er  a f  den overbev isn ing,  a t  adgangen t i l  
a t  opdele en bygning i  e jer le j l igheder  bør  bero på 
kva l i te ten som beskrevet  i  ovenfor.  Det  f remgår  a f  både 
PLFs notat  og Pedersens pro jekt ,  a t  der  med forde l  kan 
s t i l les  skrappere krav t i l  kva l i te ten af  de bygninger,  der  
ønskes opdel t  i  e jer le j l igheder.  En skærpelse af  kravene 
bør  s ikre en løbende saner ing  af  den ut idssvarende 28

bygn ingsmasse ,  der  beny t tes som gens tand fo r  ny 
e jendomsdannelse.  

Kval i te tskravene ska l  være t i ls t rækkel ig t  formuleret  i  
loven t i l ,  a t  en f remt id ig  bruger  a f  loven kan se,  hv i lke 
krav der  ska l  opfy ldes ,  før  e jendommen kan opdeles i  29

e jer le j l igheder.  Der  bør  så ledes ikke lægges op t i l  en 
vurder ing,  men en række faste krav,  der  tager  a fsæt i  
BR10.  Der  bør  være sær l ig  fokus på at  nedbr inge den 
energ i ,  der  anvendes t i l  opvarmning.  
De nævn te k rav i  e je r l e j l i gheds loven bør  være a f  
f u n k t i o n e l  o g i k k e b y g g e t e k n i s k k a r a k t e r ,  d a 
s ids tnævn te bør  fø lge a f  reg le rne fo r  en egen t l i g  
bygge loven.  L ige ledes bør  vurderes ,  hvem der  har  
kompetencen t i l  a t  t i l se,  om de forske l l ige krav er  

 Saneringen omfatter den bygningsmasse, der hidtil ikke har været defineret som “ældre 28

bebyggelse”. Dvs. bebyggelse opført efter 1. juli 1966.

 Ved opfyldning af kvalitetskravene forstås her, hvilke forbedringer der skal laves på ejendommen, 29

før den kan opdeles.
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overholdt .  30

Kval i te tskravene bør  overordnet  omhandle:  

• Regler  om brands ikr ing.  

• Regler  om (ef ter ) iso ler ing t i l  BR10-krav e l ler  bedre.  
Kravene bør  gælde for  både beboelses le j l igheder  
o g o p v a r m e d e / k ø l e d e e r h v e r v s l o k a l e r  s å s o m 
k o n t o r e r.  F o r  i k k e - o p v a r m e d e e r h v e r v s l o k a l e r,  
s å s o m g a r a g e a n l æ g e l l e r  l o f t / k æ l d e r r u m , b ø r  
kravene ikke gælde.  

• R e g l e r  o m m i n i m u m s s t ø r r e l s e r  f o r  
b e b o e l s e s l e j l i g h e d e r s ( l o d d e r  t i l  b e b o e l s e s )  
s tør re lse,  herunder  også s tørre lsen på WC, bad og 
køkken.  

• Regler  om ko ld t /varmt  vand i  beboelses le j l igheder  
( lodder  t i l  beboelse)  og evt .  også i  opvarmede 
erhvervs loka ler.  

• Regler  om varmeforsyn ing for  beboelses le j l igheder  
( lodder  t i l  beboe lse)  og andre opvarmede rum 
såsom kontorer  o . l ign.  

Blandede e jendomme  

Det  er  i  dag ikke mul ig t  a t  opdele en ældre e jendom 
med b landet  anvendelse,  medmindre reg lerne i  ELL § 
10a er  opfy ld t .  En bestemmelse der  ih t .  Kr is t iansen og 
Rasmussens pro jekt  kun s jældent  anvendes og f lere 
s teder  er  formuleret ,  så der  hersker  tv iv l  om betydning 
af  bestemmelsens indhold.  
PLF påpeger  i  s i t  no ta t ,  a t  sær l i g t  gamle “s t røg -
e jendomme”  unde r t i den ønskes opde l t  ved f . eks .  31

genera t ionssk i f te ,  men i kke kan lade s ig  gøre .  E t  
f a k t u m d e r  i f ø l g e P L F k a n v æ r e t i l  h i n d e r  f o r  
udv ik l ingen i  sær l ig t  de mindre byer.  

Pro jektgruppen ønsker,  a t  det  i  udgangspunktet  ska l  
v æ r e m u l i g t  a t  o p d e l e b y g n i n g e r  m e d b l a n d e t  
a n v e n d e l s e ,  s å l æ n g e b y g n i n g e n e f t e r f ø l g e n d e v i l  
overholde kva l i te tskravene som beskrevet  ovenfor.  Der  
bør  anvendes de s t rengeste krav t i l  iso ler ing i  b landede 
e jendomme, dvs.  kravene for  rene beboelsesbygninger.  

 Her tænkes på, hvem der skal attestere de forskellige krav er overholdt.30

 Blandede ejendomme med butik i stueetagen og beboelseslejligheder i de resterende.31
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Der bør  ved opdel ing af  b landede e jendomme st i l les  
krav om et  sammenfa ldende anta l  enheder  t i l  hhv.  32

beboelse og erhverv før  og ef ter  opdel ingen,  så ledes 
der  ikke sker  en konver ter ing af  f .eks.  en e l ler  f lere 
enheder  i  f o rb inde l se med e je r l e j l i ghedsopde l i ngen 
uden t i l lade lse f ra  kommunen.  

Rene erhvervse jendomme 

D e r e r  i  d a g f r i  o p d e l i n g a f  b y g n i n g e r,  d e r  i k k e 
anvendes t i l  beboelse ef ter  e jer le j l igheds lovens § 10 
s tk .  1  nr.  4 .  

Pro jektgruppen henst i l le r  t i l  en for tsat  adgang t i l  a t  
opdele rene erhvervse jendomme, men der  bør  s t i l les  
krav om, at  bygningen ska l  overholde kva l i te tskravene 
med respekt  for  den anvendelse,  der  påtænkes.  Således 
v i l  e n b y g n i n g ,  d e r  a n v e n d e s t i l  k o n t o r e r  s k u l l e  
overho lde kva l i te tsk ravene,  mens en garagebygn ing 
ikke v i l .  

Fredede e jendomme 

Fredede bygninger  kan i  dag opdeles ef ter  §  10 s tk .  1  
nr.  3 ,  hv is  bygningen ikke kan opdeles ef ter  andre 
b e s t e m m e l s e r .  F r e d e d e b y g n i n g e r  v i l  s å l e d e s i  33

u d g a n g s p u n k t e t  v æ r e g e n s t a n d f o r  o p f y l d e l s e a f  
kva l i te tskravene som beskrevet  ovenfor.  

D e r  h e n s t i l l e s  t i l  e n o p r e t h o l d e l s e a f  d e n n e 
bestemmelse.  

Opdel ing på pro jekts tad ie t  

Opdel ing på pro jekts tad ie t  er  beskrevet  i  C.ELL.  pkt .  
36.  I  pro jektet  a f  Kar lsen beskr ives det ,  a t  reg lerne for  
o p d e l i n g p å p r o j e k t s t a d i e t  i  h ø j  g r a d e r  o p t i l  
Ting lysn ingsdommerens vurder ing,  og der  bør  opst i l les  
k larere reg ler  for,  hvornår  opdel ing er  mul ig .  

U d b r e d e l s e n a f  o p d e l i n g p å p r o j e k t s t a d i e t  e r  a f  
pro jektgruppen ikke undersøgt  og så ledes ukendt .  Det  

 Enheder iht. BBR32

 F.eks. som følge af, at der af hensyn til fredningens omfang ikke kan foretages fysiske ændringer 33

af bygningens indre som oprettelse af tilstrækkelige toilet- og badefaciliteter.
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e r  p r o j e k t g r u p p e n s v u r d e r i n g ,  a t  m e t o d e n f i n d e r  
begrænset  anvendelse pga.  manglende retn ings l in jer  på 
området ,  men at  metoden benyt tes t i l  f inans ier ing af  
i kke- rea l i se rede e je r le j l i gheder.  Opde l ingen skønnes 
de r fo r  i  hø je re g rad a t  omhand le pan tsætn ing og 
t ing lysn ing af  skøder  for  ikke-rea l iserede le j l igheder,  
hv i lket  pro jektgruppen s t i l le r  s ig  kr i t isk  over for.  

Pro jektgruppen kan pga.  manglende undersøgelse ikke 
forho lde s ig  t i l ,  om det  bør  være mul ig t  a t  opdele på 
p r o j e k t s t a d i e t .  D e r  h e n s t i l l e s  d e r f o r  t i l ,  a t  m a n i  
forb indelse med en lovrev ider ing overve jer,  om man 
for tsat  ønsker  a t  lade ikke-rea l iserede e jer le j l igheder  
opret te  og pantsætte a lene ud f ra  f .eks.  en godkendt  
byggesag.  Overve je lserne bør  som min imum omfat te ,  
under  hv i lke bet ingelser  opdel ingen kan ske — samt på 
hv i lket  s tad ie  i  pro jektet .  

Opdel ing af  andelsbol ig foren inger  

Per C.  Nie lsen f remhæver  i  det  gennemfør te  in terv iew 
e t  ø n s k e o m f r e m t i d i g t  a t  k u n n e o p d e l e 
a n d e l s b o l i g f o r e n i n g e r .  L i g e l e d e s f ø l g e r  d e t  a f  
k o m m i s s o r i e t  f o r  u d v a l g e t  f o r  e j e r l e j l i g h e d s l o v e n s 
m o d e r n i s e r i n g ,  a t  u d v a l g e t  n e t o p s k a l  s e p å 
m u l i g h e d e r n e o g k o n s e k v e n s e r n e f o r  f r e m t i d i g t  a t  
t i l l a d e o p d e l i n g a f  a n d e l s b o l i g f o r e n i n g e r  i  
e jer le j l igheder.  

Pro jektgruppen har  ikke undersøgt  konsekvenserne for  
b o l i g s s a m m e n s æ t n i n g e n o g - u d b u d d e t ,  m e n e r  i  
udgangspunktet  a f  den opfat te lse,  a t  e jendomsejere 
som udgangspunkt  bør  have en re t  t i l  a t  udv ik le  deres 
e jendom, som de lys ter,  så længe denne udv ik l ing ikke 
e r  t i l  s k a d e f o r  a n d r e .  U d g a n g s p u n k t e t  f o r  
pro jektgruppen er  der for  også,  a t  andelsbol ig foren inger  
bør  kunne konver teres f ra  en sådan foren ing t i l  en 
e je r fo ren ing under  fo rudsætn ing a f  en række k rav 
(herunder  håndter ing af  pant )  er  opfy ld t .  

P r o j e k t g r u p p e n m e n e r  d o g ,  d e r  b ø r  v æ r e e n 
begrænsning for,  hv i lke typer  andelsbol ig foren inger,  der  
kan opdeles.  Her  tænkes på de ls  s tøt te t  bygger i  og de ls  
på e jer foren inger  dannet  e f ter  Le je lovens § 100.  

Med hensyn t i l  s tøt te t  bygger i  f indes det  ikke r imel ig t ,  
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a t  bygge r i  op fø r t  med s tø t t e  f r a  o f f en t l i ge m id le r  
( a l m e n t  b y g g e r i )  k a n o p d e l e s ,  u d e n d e r  s k e r  e n 
rensning af  de s ta ts l ige mid ler,  da det te  skønsmæssigt  
v i l  kunne f remme spekulat ion i  sådanne typer  bygger i .  
Per  C.  Nie lsen f remhæver  da også,  a t  han ikke mener  
s tøt te t  bygger i  ska l  kunne opdeles uden bygger ie t  er  
renset  for  de offent l ige mid ler.  

P r o j e k t g r u p p e n f i n d e r  d o g o g s å ,  a t  
andelsbol ig foren inger  opret te t  e f ter  Le je lovens § 100 
ikke på r imel ig  v is  kan f r i t  kan opdeles.  Le je lovens § 
100 s t i l le r  krav om, a t  såf remt  en e jendom består  a f  e t  
bes temt an ta l  le j l i gheder  t i l  beboe lse ,  ska l  le je rne 
t i lbydes at  over tage e jendommen på andelsbas is  før  
e j e r e n m å a f h æ n d e b y g n i n g e n .  Ø n s k e r  l e j e r n e a t  
over tage en sådan e jendom på andelsbas is  f ra tages 
e j e ren a f  e j endommen “ s i n  r e t ”  t i l  a t  udv i k l e  s i n  
e jendom og øge s in  for t jeneste.  Det  er  natur l igv is  op t i l  
e jeren om han ønsker  a t  a fhænde s in  e jendom t i l  
le jerne på andelsbas is  e l ler  for tsat  beholde den.  Vælger  
e jeren at  overdrage e jendommen t i l  le jerne,  v i l  det  som 
udgangspunkt  o f te  være t i l  en lavere pr is  end e jeren 
e l lers  v i l le  kunne opnå ved et  f rasa lg  i  ind iv iduel le  
e jer le j l igheder  og le jerne over tager  der for  e jendommen 
t i l  en favorabel  pr is  som fø lge af  t i lbudspl ig ten.  

Pro jektgruppen f inder  det  ikke r imel ig t  a t  andelshaverne 
u m i d d e l b a r t  e f t e r  o v e r t a g e l s e k a n k o n v e r t e r e 
andels le j l ighederne t i l  e jer le j l igheder,  der  v i l  skabe en 
hur t ig  og umiddelbar  gev inst  for  andelshaverne — en 
gev inst  som den opr indel ige e jer  b lev “snydt"  for.  
D e r ø n s k e s i k k e e t  e g e n t l i g t  f o r b u d m o d 
e j e r l e j l i g h e d s o p d e l i n g a f  a n d e l s f o r e n i n g e r,  d e r  e r  
o p s t å e t  s o m f ø l g e a f  t i l b u d s p l i g t e n ,  m e n d e r  b ø r  
implementeres en “coo l -down”-per iode e f ter  le jernes 
over tagelse.  Således fores lås at  fastsætte en e jer t id  34

for  denne type andelsbol ig foren inger,  før  e jendommen 
kan opdeles i  e jer le j l igheder,  sådan at  den t id l igere e jer  
a f  bygningen ikke snydes  for  “s in  gev inst ”  som fø lge af  
le jernes spekulat ion.  Den fastsat te  e jer t id  bør  være af  
en sådan s tørre lse,  den ikke f remmer spekulat ion b landt  
le jerne.  

 F.eks. 10-15 år.34
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Projektgruppen henst i l le r  t i l ,  a t  udgangspunktet  er,  a t  
andels foren inger  kan opdeles i  e jer le j l igheder,  såf remt  
d e r  t a g e s h e n s y n t i l  e v e n t u e l t  o f f e n t l i g e m i d l e r  i  
bygger ie t  og hvordan andels foren ingen er  s t i f te t  som 
benævnt  ovenfor.  I  forb indelse med konver ter ingen ska l  
de pågældende bygninger  som min imum overholde de 
nye kva l i t e t sk rav fo r  e je r le j l i gheder  som besk reve t  
ovenfor.  

Pro jektgruppen har  ikke foretaget  undersøgelser  a f ,  
hv i lken indf lyde lse denne opdel ingsmul ighed v i l  have 
for  bo l igmarkedet ,  men der  ses b l .a .  en forde l  for  e jerne 
af  (pr ivate)  andels le j l igheder  ved f remt id ig t  a t  kunne 
låne penge ved et  rea lkred i t ins t i tu t  med en lav rente 
f rem for  ved et  dyrere,  a l ternat iv t  lån.  

Al taner  

A l t a n e r  h a r  i k k e t i d l i g e r e k u n n e o p d e l e s i  
e jer le j l igheder.  In terv iew med Per  C.  Nie lsen har  ved 
in terv iew oplyst ,  a t  sær l ig t  SKAT har  v is t  in teresse for  
reg is t rer ing af  a l taner  og man der for  sandsynl igv is  v i l  
indskr ive reg ler  om,  a t  a l taner  ska l  reg is t reres.  35

Der  henst i l les  t i l ,  a t  såf remt  man ønsker  a t  reg is t rere 
e jer le j l igheder  t i l  den enkel te  e jer le j l ighed,  bør  a l tanen 
i  s i g  s e l v  i k k e k u n n e g ø r e s t i l  g e n s t a n d f o r  e n 
se lvs tændig e jendom, ide t  en sådan kan a fhændes 
særsk i l t .  Typ isk v i l  kun være adgang t i l  en a l tan 
gennem én bestemt le j l ighed,  og der  bør  der for  s t i l les  
krav om, at  a l taner  kun kan opret tes som et  lod  under  36

en e jer le j l ighed,  hvor  der  i  e t  a f  e jer le j l ighedens andre 
lodder  er  adgang t i l  a l tanen.  

Videreopdel ing 

B l o k b e s k r i v e r ,  a t  i d e t  e n e j e r l e j l i g h e d e r  e n 
se lvstændig fast  e jendom, bør  e jeren have re t  t i l  f r i t  a t  
råde over  s in  e jendom. Blok beskr iver  l igeså,  a t  denne 
ret  også omfat ter  en adgang t i l  f r i t  a t  v idereopdele s in  
le j l ighed,  så længe det te  ikke er  i  s t r id  med foren ingens 

 Spørgsmålet om registrering af altaner i ejerlejlighedsloven behandles yderligere under punktet 35

Afsluttende bemærkninger om projektgruppens ønsker.

 Forståelsen af et lod forklares under punktet Afsluttende bemærkninger om projektgruppens 36

ønsker.
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vedtægter  e l ler  ændrer  på det  samlede forde l ingsta l  for  
den/de nye e jer le j l igheder.  [B lok,  1995]  

Pro jektgruppen f inder  l ige ledes,  a t  en e jer  bør  have re t  
t i l  f r i t  a t  kunne udnyt te  og udv ik le  s in  e jendom, så 
længe det  ikke påfører  fæl lesskabet  væsent l ige u lemper  
— herunder  både gener  og økonomisk.  

D e r  h e n s t i l l e s  t i l ,  a t  e n v i d e r e o p d e l i n g s o m 
udgangspunkt  ska l  godkendes,  når  der  er  udfør t  de 
konst rukt ionsmæssige ændr inger  for  brandvægge m.v.   37

der  kræves.  Der  bør  imid ler t id  fastsættes reg ler  om,  a t  
ændr ingen ska l  reg is t reres i  Matr ik len på begæring af  
en landinspektør  med besk ikke lse.  Det te  for  a t  s ik re ,  a t  
e j e r l e j l i g h e d s k o r t ,  f o r t e g n e l s e ,  U 3 2 - p o l y g o n m . v.  
s temmer overens med den fakt iske ændr ing.  

Nedlæggelse af  e jer le j l igheder 
PLF f remhæver  i  s i t  notat ,  a t  der  i  en ny e jer le j l igheds lov bør  
implementeres reg ler  om hvordan nedlæggelse af  e jer le j l igheder  
foretages.  

Der  f indes i  den eks is terende e jer le j l igheds lovg ivn ing  ikke en 38

beskr i ve lse a f ,  hvordan en ned lægge lse a f  en e je r fo ren ing 
fo re tages .  Det te  f indes uhens ig tsmæss ig t  i  sager,  hvor  der  
ønskes nedlæggelse af  en e l ler  f lere e jer le j l igheder  — e l ler  he le  
e j e r f o r e n i n g e n .  P r o j e k t g r u p p e n m e n e r ,  a t  p r a k s i s  
e jer le j l ighedsændr inger,  herunder  også nedlæggelse,  bør  være 
en in tegreret  de l  a f  e jer le j l igheds loven.  

Pro jektgruppen henst i l le r  t i l ,  a t  man i  en ny e jer le j l igheds lov 
implementerer  reg ler  fo r,  hvordan e jer le j l igheder  ned lægges.   
L ige ledes for  e jer foren ingen.  

Ejerforeningsvedtægter  
D e t  e r  a f d æ k k e t  v e d i n t e r v i e w s m e d h e n h o l d s v i s  To r b e n 
Juulsager  og Per  C.  Nie lsen,  a t  udvalget  for  e jer le j l igheds lovens 
modern iser ing arbe jder  med normalvedtægten;  herunder  om der  
s k a l  v æ r e f l e r e f o r s k e l l i g e v e d t æ g t e r  a f h æ n g i g t  a f  
e jer foren ingens s tørre lse og/e l ler  sammensætning.  
Per C.  Nie lsen uddyber,  a t  det  f remt id ig t  a f  en t ing lyst  vedtægt  

 Som følge af den byggesag, ændringen vil omfatte.37

 ELL, C.ELL, TL og TB.38
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skal  f remgå spec i f ik t ,  hv i lke bestemmelser  der  eventuel t  f rav iges 
f r a  n o r m a l v e d t æ g t e n .  S å f r e m t d e t t e  i k k e f r e m g å r,  v i l  d e n 
t ing lyste vedtægt  suppleres af  normalvedtægten i  det  omfang,  
den t ing lys te  ikke er  t i ls t rækkel ig .  Per  C.  Nie lsen lægger  op t i l ,  
a t  der  udelukkende opretho ldes én vedtægt ,  der  dog rev ideres.  

Pro jektgruppen har  ikke foretaget  nærmere undersøgelser  a f  
n o r m a l v e d t æ g t e n ,  m e n f o r e s l å r  a t  m a n o p r e t h o l d e r  e n 
normalvedtægt ,  der  er  gældende medmindre en anden t ing lyses.  
Indholdet  a f  en sådan vedtægt  forho lder  pro jektgruppen s ig  ikke 
t i l .  

Pro jektgruppen henst i l le r  t i l ,  a t  der  i  e jer le j l igheds loven opret tes 
en særsk i l t  bes temmelse,  der  henv iser  t i l  normalvedtægten.  
Under  samme bestemmelse bør  henv ises t i l ,  hvordan denne 
no rma lved tægt  f rav iges .  Reg le rne om no rma lved tægten kan 
even tue l t  i nd fø res i  e t  kap i t e l  om e je r f o ren ingen i  en ny 
e jer le j l igheds lov.  Det te  kunne f .eks.  være “E jer foren ingen og 
e jers  re t t igheder  og p l ig ter ”  som Per  C.  Nie lsen op lyser  som 
t i t len på et  a f  de nye kapi t ler.  

Samspi l  med den resterende ejer le j l ighedslovgivning 
Både PLF samt Rasmussen og Kr is t iansen udpeger  en række 
f o r h o l d ,  d e r  b ø r  i m p l e m e n t e r e s f r a  d e n e k s i s t e r e n d e 
e jer le j l igheds lovg ivn ing  i  en ny e jer le j l ighedslov.  Disse forho ld 39

omhandler  pr imært  over førse l  a f  de v ig t igs te  punkter  f ra  C.ELL,  
som også er  beskrevet  i  det  forudgående .  Det te  v i l  både gavne 40

brugerne af  loven,  men en indskr ivn ing i  se lve loven v i l  også 
s tyrke re tss ikkerheden vedrørende de benævnte punkter.  

O v e r f l y t n i n g e n a f  e j e r l e j l i g h e d s r e g i s t r e r i n g e n f r a  
Ting lysn ingsre t ten t i l  GST v i l  be tyde en udbygge lse a f  de t  
lovstof ,  der  dækker  e jer le j l ighedsområdet .  Det te  sker,  da GST 
skal  udarbejde en reg is t rer ingsbekendtgøre lse,  der  formodent l ig  
v i l  minde om TB for  e jer le j l igheder,  mens Ting lysn ingsret ten 
for tsat  v i l  sku l le  s ikre re t t igheder  mht .  pant ,  vedtægter  osv.  
Således v i l  e jer le j l igheds lovgivn ingen f remt id ig t  omfat te  ELL,  
C.ELL,  TL,  TB (mht .  re t t igheder)  og reg is t rer ingsbekendtgøre lsen 
f ra  GST.  
I  f o r b i n d e l s e m e d u d b y g n i n g e n a f  l o v s t o f f e t  f o r  

 Bestående af TL, TB, C.ELL og ELL39

 Herunder regler for “matrikulære ændringer”, oprettelse af ejerlejligheder m.v.40
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ejer le j l ighedsområdet  synes det  sær l ig t  magtpå læggenede a t  
underst rege,  a t  der  a f  hensyn t i l  brugerne af  e jer le j l igheds loven 
sker  en henv isn ing t i l  anden lovg ivn ing,  når  det  er  re levant .  

Der  henst i l les  t i l ,  der  i  forb indelse med e jer le j l igheds lovens 
m o d e r n i s e r i n g l i g e l e d e s b ø r  f o r e t a g e s e n g e n n e m g r i b e n d e 
opdater ing af  C.ELL,  idet  det te  — l igesom ELL — f remstår  
uaktue l  på en række punkter .  Ved ændr inger  som beskrevet  i  41

denne afhandl ing v i l  f le re  a f  punkterne i  c i rku læret  ikke længere 
være aktue l le  a t  opretho lde,  men c i rku læret  bør  for tsat  indeholde 
bestemmelser  om,  hvordan f .eks.  e jer le j l igheder  ska l  opmåles.   
L i g e l e d e s b ø r  f o r m u l e r i n g e r n e i  c i r k u l æ r e t  s t r a m m e s  o p .  42

Pro jek tg ruppen fo rho lde r  s i g  i kke yde r l i ge re t i l  c i r ku lære ts  
indhold,  da det te  ikke er  omfat te t  a f  rammerne for  pro jektet .  

In terv iew med Per  C.  Nie lsen har  a fdækket ,  a t  der  umiddelbar t  v i l  
k o m m e e n e j e r l e j l i g h e d s l o v,  d e r  f r e m s t å r  v æ s e n t l i g t  m e r e 
overskuel ig ,  end den eks is terende,  hv i lket  er  pos i t iv t .  Inddrages 
de henst i l l inger  i  en ny lov,  som benævnt  i  indeværende afsn i t ,  
v i l  både s ikres en funkt ionel  lov,  der  er  anvendel ig  for  ikke-
profess ionel le  brugere og for  de brugere,  hvor  loven anvendes i  
praks is  — her  i  særdeleshed landinspektørerne.  

D e m a n g e o g v æ s e n t l i g e æ n d r i n g e r  i  h e l e  
e jer le j l igheds lovg ivn ingen bør  re jse overve je lser  i  udvalget  om,  
hvorv id t  der  bør  udarbejdes en ve j ledning t i l  e jer le j l igheds loven.  
Pro jektgruppen forho lder  s ig  ikke yder l igere t i l  det te .  

Afsluttende bemærkninger om projektgruppens ønsker 
Der henst i l les  i  det  ovenstående t i l ,  a t  der  i  for længelse af  de af  
Per  C.  Nie lsen benævnte kapi t ler  i  en ny lov også t i l fø jes et  
k a p i t e l  i  e j e r l e j l i g h e d s l o v e n k a l d e t  “ æ n d r i n g e r  i  e n 
e j e r l e j l i g h e d s e j e n d o m ” .  I  d e t t e  k a p i t e l  k u n n e ,  u d o v e r  d e 
ovennævnte bestemmelser,  også henv ises t i l  UL,  hv is  ændr ingen 
omfat ter  det  jordstykke,  den opdel te  bygning l igger  på.  

Bestemmelsen kunne lyde “ved ændr inger  a f  det  jordstykke,  
hvorpå en bygning opdel t  i  e jer le j l igheder  er  be l iggende,  f inder  
reg lerne i  lov  om udstykn ing anvendelse. ”  Herunder  også en 
henv isn ing t i l  de konkrete paragraffer.  

 Dette eksemplificeres ikke, men nævnes i bl.a. Kreativ ejerlejlighedsopdeling [Kristiansen og 41

Rasmussen, 2009]

 Eksempelvis i C.ELL pkt. 35 om opmåling af ejerlejligheder: “Ved beregning af arealet følges den 42

udvendige side af lodrette ydermure”, hvilket ikke kan betegnes som en fyldestgørende beskrivelse, 
idet ydermure ikke behøver være lodrette.
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I  forb indelse med GSTs udv ik l ing af  en ny indberetn ingspor ta l  t i l  
reg is t rer ing af  e jer le j l igheder  er  opret te t  e t  nyt  begreb ka ldet  
“ejer le j l igheds lodder ”  j f .  a fhandl ingens de la fsn i t  6 .2  In terv iew 
med Mor ten Ør t ved .  De t  nye IT- sys tem v i l  så l edes kunne 
håndtere reg is t rer ing af  en e jer le j l igheds forske l l ige bestanddele,  
herunder  de “ t rad i t ionel le”  som selve le j l ighedsenheden,  kælder- /
l o f t r u m o g ,  i  n o g l e  t i l f æ l d e ,  f . e k s .  e n g a r a g e t i l h ø r e n d e 
e je r le j l i gheden .  Så f remt de t  f remt id ig t  ønskes a t  reg is t re re 
yder l igere bestanddele t i l  en e jer le j l ighed såsom a l taner,  en åben 
parker ingsplads e l ler  en ( for  s tue le j l ighederne)  pr ivat  ter rasse,  
v i l  p o t e n t i e l t  k u n n e a n v e n d e s p r o g r a m m e t s m u l i g h e d f o r  
opret te lse af  e jer le j l igheds lodder.  
I  Matr ik len v i l  en e jer le j l ighed f remt id ig t  udgøres af  en række 
l o d d e r ,  d e r  d e f i n e r e r  h v e r  s æ r s k i l t e  b e s t a n d d e l  t i l  43

e jer le j l igheden.  Hver t  lod reg is t reres med anvendelse,  p lacer ing 
og area l  for  den enkel te  e jer le j l ighed.  

Det  synes hens ig tsmæssigt  a t  lade en f remt id ig  reg is t rer ing af  
f .eks.  a l taner  ske som et  lod t i l  en e jer le j l ighed,  ford i  IT-systemet  
t i l  reg is t rer ingen er  forberedt  herpå.  Der  opstår  imid ler t id  e t  
p r o b l e m m e d e j e r l e j l i g h e d s l o v e n s a n v e n d e l s e s o m r å d e ,  i d e t  
a l taner,  parker ingspladser  m.v.  ikke kan betegnes som “særsk i l te  
a fgrænsede husrum” .  44

En løsning på denne problemat ik  kunne være at  udv ide lovens 
anvendelsesområde t i l  også at  omfat te  “de bestanddele,  der  kan 
opret tes som et  lod under  en e jer le j l ighed (e t  e jer le j l igheds lod) ” .  
Så ledes kunne lovens f remt id ige anvendelsesområde f .eks.  lyde 
som fø lger :  

§ 1.  Denne lov f inder  anvendelse på le j l igheder,  der  e jes særsk i l t  

(e jer le j l igheder) .  

Stk .  2 .  Reglerne om e jer le j l igheder  f inder  t i lsvarende anvendelse på but ikker,  

kontorer,  lagerrum, værelser  t i l  beboelse og andre særsk i l t  a fgrænsede husrum 

samt de bestanddele,  der  kan opret tes som et  lod under  en e jer le j l ighed (et  
e jer le j l igheds lod) .  

Der bør  i  en ny e jer le j l igheds lov ske en afk lar ing af ,  hv i lke 
bestanddele,  der  kan opret tes som et  lod under  en e jer le j l ighed 
(udover  særsk i l t  a fg rænsede hus rum) .  A l te rna t i v t  bø r  de t te  
beskr ives i  e t  rev ideret  c i rku lære her t i l .  

 Mindst ét lod, da en ejerlejlighed består af ét eller flere lodder.43

 Under henvisning til ELLs § 144
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Der ses i  pro jektgruppen en k lar  forde l  i  a t  kunne reg is t rere 
f .eks.  a l taner  og d isses s tørre lser  på den enkel te  e jer le j l ighed,  
da en reg is t rer ing heraf  kan medtages i  en (o ffent l ig)  vurder ing 
af  e jer le j l igheden.  L ige ledes v i l  reg is t rer ingen på den enkel te  
e je r le j l ighed s ik re  e je ren en særsk i l t  re t  t i l  “s i t  ak t iv ” .  De 
nuværende reg ler  gør,  a t  forho ld  om f .eks.  en særsk i l t  re t  t i l  a t  
anvende en have,  en parker ingsplads e l ler  l ignende reguleres i  
e jer foren ingens vedtægter.  En re tsst i l l ing der  kan have s tor  
(økonomisk )  be tydn ing fo r  en e je r l e j l i ghedse je r,  hv i s  de r  i  
foren ingen “p ludsel ig t ”  t ræffes bes lu tn ing om , at  foren ingen 45

i kke ønsker  a t  med lemmet kan beny t te  denne de l  særsk i l t  
længere.  

4.5 ANBEFALING TIL EJERLEJLIGHEDSLOVEN 
Det te  de la fsn i t  har  t i l  formål  a t  præsentere en anbefa l ing t i l  en 
ny e jer le j l igheds lov.  Anbefa l ingen opst i l les  på baggrund af  de 
henst i l l inger,  der  fø lger  a f  pro jektgruppens overve je lser  om egne 
og andres ønsker  t i l  en ny e jer le j l igheds lov j f .  de la fsn i t  4 .1–4.4.  

Anbefa l ingen opst i l les  i  punkt form med en række overskr i f ter  
svarende t i l  dem, der  fø lger  a f  de la fsn i t  4 .4 .  Der  henv ises t i l  
de la fsn i t  4 .4  for  a fk lar ing af  hver t  punkts  indhold.  

Det  anbefa les:  

Overordnet  
at der  sker  en forenk l ing af  lovens bestemmelser,  så den er  

anvendel ige for  brugerne,  hvadend det te  er  prakt ikere e l ler  
profess ionel le .  

at loven ska l  s ik re  en bæredygt ig  udv ik l ing.  

Med hensyn t i l  lovens ændringslov el ler  hovedlov:  
at l o v e n r e v i d e r e s v e d e n h o v e d l o v o g i k k e v e d e n 

ændr ings lov.  

Med hensyn t i l  lovens struktur  og formuler inger 
at sproge t  i  l oven under  hensyn t i l  b rugerne fo rmu le res 

fors tåe l ig t .  

 Det må formodes, at en sådan ændring vil skulle vedtages på en generalforsamling.45
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at loven g ives en moderne s t ruktur  med re levante kapi t ler.  

at lov formuler ing sker  på en måde,  så det  ikke g iver  an ledning 
t i l  unødig for -  e l ler  fe j l to lkn ing.  

at der  foretages en afk lar ing af  begreber  i  loven (def in i t ion af  
bygning,  le j l ighed,  e jer le j l igheds lod m.v. ) .  

at bestemmelser  ikke h jemmehørende i  e je r le j l igheds loven 
s le t tes e l ler  f ly t tes her f ra .  

Med hensyn t i l  e jer le j l ighedsbegrebet  
at ejer le j l ighedsbegrebet  ændres så en e jer le j l ighed a lene 

omfat ter  særejet .  

at f æ l l e s a r e a l e r  e j e s a f  e j e r f o r e n i n g e n s o m e n 
“e jer foren ings le j l ighed” .  

at ejer foren ingen med kva l i f iceret  f ler ta l  kan d isponere over  
bestemte de le  a f  e jer foren ings le j l igheden;  herunder  også 
på vegne af  e jerne i  foren ingen at  underskr ive dokumenter  
vedrørende fæl lese jendommen.  

Med hensyn t i l  henvisning t i l  anden lovgivning 

at der  i  forb indelse med ændr inger  i  en e jer le j l ighedsejendom 
h e n v i s e s t i l  T i n g l y s n i n g s l o v e n s b e s t e m m e l s e r  o m 
håndter ing af  pant  m.v.  46

Med hensyn t i l  oprettelse af  e jer le j l igheder 
at der  ind føres bes temmelser  om,  hvordan e je r le j l i gheder  

reg is t reres;  herunder  reg ler  for  d ig i ta l  kommunikat ion med 
Geodatastyre lsen,  den nødvendige dokumentat ion m.v.  

at O p r e t t e l s e a f  e j e r l e j l i g h e d e r  s k a l  s k e i  M a t r i k l e n p å 
begæring af  en landinspektør  med besk ikke lse.  

Med hensyn t i l  ændringer i  en ejer le j l ighed 

at der  indføres bestemmelser  om,  hvordan ændr inger  i  en 
e jer le j l ighed foretages.  

at der  indføres bestemmelse om, at  ændr inger  ska l  reg is t reres 
i  Matr ik len på begæring af  en landinspektør.  

at der  i  beskr ive lsen af  ændr inger  anvendes kendte begreber  

 Som der ses eksempler på i UL ved matrikulære ændringer.46
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som eksempelv is  “area lover førse l ”  e l ler  “sammenlægning”  
mel lem to  e jer le j l igheder.  

Med hensyn opdel ing i  e jer le j l igheder 

at adgangen t i l  a t  opdele i  det  væsent l ige lempes ved at  
a fskaffe  sk i l ledatoen 1/7-1966 og ers ta t te  denne med krav 
om, a t  bygninger  der  ønskes opdel t  som min imum skal  
opfy lde bestemte kva l i te tskrav.  Krav der  som udgangspunkt  
tager  a fsæt i  BR10.  47

at fors tåe lsen af  ældre bygninger  ers ta t tes af  ut idssvarende 
bygninger .  

at ut idssvarende bygninger  kun kan opdeles,  hv is  en række 
kva l i te tskrav er  opfy ld t .  

at der  i  e jendomme med b landet  anvendelse s t i l les  krav om, a t  
der  før  og ef ter  opdel ingen er  e t  sammenfa ldende anta l  
e n h e d e r  t i l  b e b o e l s e o g e r h v e r v,  s å d e r  i k k e s k e r  
konver ter ing af  enheder  uden t i l lade lse f ra  kommunen.  

at der  i  erhvervse jendomme skelnes mel lem opvarmede og 
uopvarmede bygninger.  

at v idereopdel ing som udgangspunkt  er  mul ig t .  

at andelsbol ig foren inger  i  udgangspunktet  kan konver teres t i l  
e jer le j l igheder.  Dog s t i l les  krav om,  

at der  i  andelsbol ig foren inger  e tab leret  i  bygninger  
s tøt te t  med offent l ige mid ler  sker  en “ renselse”  
a f  de o ffent l ige mid ler  i  bygger ie t  fo rud for  
konver t ingen.  

at d e r  i  a n d e l s b o l i g f o r e n i n g e r  s t i f t e t  e f t e r  
Le je le je lovens reg ler  om t i lbudsp l ig t  ind føres 
bet ingelse om en bestemt e jer t id  a f  bygningen,  48

før  konver ter ing og opdel ing kan gennemføres.  

at overve je ,  hvorv id t  de t  ska l  være mu l ig t  a t  opde le en 
e jendom på pro jekts tad ie t  og i  g ivet  fa ld  under  hv i lke 
bet ingelser.  

at k u n b e s t e m t e l o d d e r  k a n o p r e t t e s s o m s e l v s t æ n d i g e 
e j e r l e j l i g h e d e r ,  m e n s a n d r e s k a l  v æ r e t i l k n y t t e t  e t  
“adgangsgivende lod” .  

 Dvs. en lempelse, der i udgangspunktet medfører, at samtlige bygninger kan opdeles, hvis 47

kvalitetskravene overholdes.

 For andelsboligforeningen.48
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at reg is t rer ing af  en e jer le j l ighedsopdel ing i  Matr ik len ska l  ske 
på begæring af  en landinspektør  med besk ikke lse.  

Med hensyn nedlæggelse af  e jer le j l igheder 

at der  ind føres bes temmelser  om,  hvordan e je r le j l i gheder  
nedlægges.  

at der  indføres bestemmelser  om,  hvordan e jer foren ingen kan 
nedlægge s ig  se lv.  

Med hensyn t i l  e jerforeningsvedtægter  
at der  opret tes en særsk i l t  bestemmelse,  der  henv iser  t i l  en 

normalvedtægt .  I  samme bestemmelse henv ises t i l ,  hvordan 
vedtægten f rav iges.  

Med hensyn t i l  samspi l  med anden lovgivning 
at d e r  f o r e t a g e s e n r e v i d e r i n g a f  c i r k u l æ r e t  t i l  

e jer le j l igheds loven.  

at overve je  behovet  for  en ve j ledning t i l  e jer le j l ighedloven.  

Desuden 

at de r  kan ske henv i sn ing t i l  uds t ykn ings loven ,  hv i s  en 
ændr ing i  en e jer le j l ighedsejendom omhandler  jordstykket ,  
e jendommen er  be l iggende på.  

at d e r  f o r e t a g e s e n t i l p a s n i n g a f  e j e r l e j l i g h e d s l o v e n s 
anvendelsesområde,  såf remt  det  ikke begrænses t i l  særsk i l t  
a fgrænsede husrum, hv is  der  f .eks .  ønskes reg is t rere t  
a l taner  e l ler  parker ingspladser  t i l  e jer le j l igheden.  

at det  def ineres,  hv i lke bestanddele t i l  en e jer le j l ighed,  der  
kan opret tes som et  lod.  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ANALYSEDEL II  
REGISTRERING AF 
EJERLEJLIGHEDER 

For  at  kunne opst i l le  en ny reg is t rer ingsproces t i l  reg is t rer ing af  
e jer le j l igheder  (analysedel  I I I )  er  det  nødvendigt  med en inds ig t  
i ,  hvordan reg is t rer ingen i  forve jen foretages.  

Denne analysedel  har  t i l  formål  de ls  a t  k lar lægge,  hvordan den 
eks is terende reg is t rer ingsproces af  e jer le j l igheder  foretages og 
de ls  hvordan den p lan lagte reg is t rer ingsproces t i l  reg is t rer ing af  
e jer le j l igheder  i  Matr ik len v i l  se ud.  

Der  f okuse res på den dokumen ta t i on ,  de r  ska l  l edsages i  
fo rb inde lse med e je r le j l ighedsanmelde lsen og hvordan se lve 
anmeldelsen foretages,  herunder  de invo lverede aktører.  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5 EKSISTERENDE REGISTRERING 

I  det te  a fsn i t  beskr ives,  hvordan den eks is terende reg is t rer ing af  
e jer le j l igheder  foretages hos Ting lysn ingsret ten.  Herunder  v i l  
beskr ives den dokumentat ion,  der  ska l  benyt tes samt processen 
for  reg is t rer ing af  e jer le j l igheder.  

En e jer le j l ighedsopdel ing v i l  som udgangspunkt  a l t id  ske på 
e jeren af  en e jendoms foran ledning.  Det  v i l  s ige,  a t  e jeren enten 
se lv  påbegynder  indsaml ing af  den re levante dokumentat ion e l ler  
re t ter  henvendelse t i l  en rådgiver  — f .eks.  en landinspektør  — 
om s ine mul igheder.  

5.1 DOKUMENTATION 
S o m l e d i  r e g i s t r e r i n g e n a f  e j e r l e j l i g h e d e r  s t i l l e r  
T i n g l y s n i n g s r e t t e n k r a v o m , a t  d e r  f o r e l æ g g e r  b e s t e m t 
d o k u m e n t a t i o n i  f o r b i n d e l s e m e d a n m e l d e l s e n a f  
e jer le j l ighedsopdel ing.  

De vedrørende dokumenter  har  h jemmel  i  forske l l ig  lovg ivn ing,  
men de t  fø lge r  a f  TB § 31 s tk .  2  hv i l ken dokumenta t ion ,  
Ting lysn ingsret ten s t i l le r  krav om. De re levante dokumenter  og 
at tester  beskr ives i  det  fø lgende.  

Udstykning ikke mul ig 
Der s t i l les  i  bekendtgøre lsens § 32 bet ingelse om, a t  en 
land inspek tør  ska l  a t tes te re ,  a t  uds tykn ing i kke e r  
mul ig .  Det  uddybes,  a t  denne at test  kan f remgå af  
for tegnelsen.  

Kravet  om denne at test  s tammer f ra  ELL § 3,  der  
d ik te rer,  a t  en e je r le j l ighedsopde l ing kun er  mul ig ,  
såf remt  udstykn ing ikke er.  Således ska l  a l t id  foretages 
udstykn ing forud for  en e jer le j l ighedsopdel ing.  

Fortegnelse og kort  
Det  fø lger  a f  bekendtgøre lsens § 31 s tk .  3 ,  a t  der  i  
f o r b i n d e l s e m e d a n m e l d e l s e n s k a l  f o r e l æ g g e e n 
f o r t e g n e l s e o v e r  s a m t l i g e e j e r l e j l i g h e d e r  p å 
e jendommen samt et  kor t  over  hver  e jer le j l ighed.  
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Af for tegnelsen ska l  som min imum f remgå:  

1. E j e r l e j l i g h e d e r n e s b e l i g g e n h e d a n g i v e t  m e d 
m a t r i k e l b e t e g n e l s e n ,  g a d e n a v n ,  h u s n u m m e r,  
e tage m.v. ,  

2. E jer le j l ighedernes numre,  

3. E jer le j l ighedernes area l  og 

4. Ejer le j l ighedernes forde l ingsta l ,  hv is  e t  sådant  
er  fastsat .  

J f .  s tk .  4  s t i l les  bet ingelse om, at  en landinspektør  med 
besk ikke lse ska l  a t testere,  a t  både e jer le j l ighedskor t  og 
for tegnelsen punkt  1-3 er  overholdt .  
Som udgangspunk t  med fø re r  de t te ,  a t  den samme 
l a n d i n s p e k t ø r  s e l v  v i l  f o r e t a g e o p m å l i n g o g 
udfærdige lse af  kor t  for  a t  s ik re ,  a t  dokumentat ionen er  
ko r rek t .  Land inspek tø rens pe rson l i ge hæf te l se ved 
eventue l le  fe j l  op lysn inger  gør,  a t  han ska l  s ik re  s ig ,  a t  
dokumentat ionen er  korrekt .  

Attest  om kval i tetskrav 
I  forb indelse med anmeldelse ska l  e jeren/anmelderen 
væ lge gy l d i g  opde l i ngsh jemme l .  I  f o rb i nde l se med 
opdel ing ef ter  ELL § 10 s tk .  1  nr.  2  s t i l les  krav om, a t  
k v a l i t e t s k r a v e n e i  l i t r a  a - e a t t e s t e r e s a f  e n 
l and inspek tø r  med besk i kke l se og f o r  l i t r a  f - i  f o r  
bygningsmyndigheden.  

De nævnte at tester  er  en forudsætning for,  a t  en anmeldelse om 
o p d e l i n g k a n a c c e p t e r e s a f  T i n g l y s n i n g r e t t e n .  D e t  v i l  i  
udgangspunktet  være e jerens opgave at  indhente d isse at tester,  
men det  er  mul ig t  ved fu ldmagt  a t  t i lde le  denne opgave t i l  andre.  

5.2 ANMELDELSEN 
En anmeldelse om e jer le j l ighedsopdel ing foretages d ig i ta l t  hos 
T i n g l y s n i n g s r e t t e n g e n n e m T i n g l y s n i n g s p o r t a l e n ( e - T L ) .  I  
udgangspunktet  v i l  det  være e jeren af  e jendommen,  der  ska l  
anme lde opde l i ngen t i l  T i ng l ysn ings re t t en .  E je ren kan dog 
overdrage opgaven t i l  f .eks.  en landinspektør  ved fu ldmagt .  
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En anmeldelse om e jer le j l ighedsopdel ing ska l  j f .  TB § 31 s tk .  2  
indeholde dokumentat ion og at testat ion j f .  §§ 31 s tk .  3-5 og §§ 
32-38.  

Pånær at testerne som nævnt  i  de la fsn i t  6 .1  v i l  anmelderen se lv  
kunne udfy lde de resterende punkter  i  anmeldelsen.  Det te  v i l  
omfat te  op lysn ing om opdel ingshjemmel  samt vedhæfte lse af  
dokumentat ion og at tester  som beskrevet  i  6 .1 .  

Når  anmeldelsen er  komplet  sendes sagen ind t i l  Ting lysn ingen,  
d e r  g o d k e n d e r  s a g e n ,  h v i s  d e n e r  b e h æ f t e t  m e d k o r r e k t  
dokumentat ion og h jemmel .  

Når  de forske l l ige e jer le j l igheder  er  opret te t  og godkendt  a f  
Ting lysn ingsret ten,  sendes en kv i t ter ing t i l  e jeren og kommunen.   
Heref ter  opret ter  kommunen hver  e jer le j l ighed i  ESR og t i lknyt ter  
e t  e jendomsnummer i  BBR.  SKAT or ienteres automat isk ,  når  der 
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F iguren er  udarbejdet  a f  pro jektgruppen.  

Diagrammet f indes vedlagt  som b i lag I2  i  A3- format



er  opret te t  en ny e jendom, så de kan forestå den f remt id ige 
vurder ing.  

Processen for  den eks is terende måde at  reg is t rere e jer le j l igheder  
på f remgår  a f  f igur  9 .  Det  bemærkes at  processen er  opsat  i  
henhold t i l  den gældende lovg ivn ing,  men er far ing v iser,  a t  
e jeren of te  ved fu ldmagt  overdrager  he le  e l ler  de le  a f  den 
opgave,  e jeren se lv  kan opfy lde t i l  en anden.  

5.3 OPSAMLING 
I  det te  de la fsn i t  er  foretaget  en beskr ive lse af ,  hvordan den 
eks is terende proces for  reg is t rer ing af  e jer le j l igheder  foretages,  
herunder  den nødvendige dokumentat ion t i l  anmeldelsen.  
Regis t rer ingsprocessen er  i  a fsn i t te t  beskrevet  over f lad isk ,  og er  
så ledes væsent l ig t  mere kompl iceret  end angivet .  Det  er  e t  
bev ids t  f rava lg  a f  pro jek tgruppen,  da denne proces snar l ig t  
ers ta t tes af  en ny i  forb indelse med over f ly tn ingen t i l  GST som 
beskrevet  i  a fsn i t  7 .   

Det  synes væsent l ig t  a t  po in tere,  a t  landinspektørens ro l le  ved 
den nuværende reg is t rer ingsproces “b lo t ”  er  begrænset  t i l  a t  
a t t es te re e j e r l e j l i ghedsko r t ,  f o r t egne l se og — even tue l t  — 
kval i te tskrav.  Således er  det  mul ig t  for  enhver  anden,  e jeren 
m å t t e  g i v e f u l d m a g t  t i l ,  a t  g e n n e m f ø r e a n m e l d e l s e n a f  
e jer le j l ighedsopdel ingen.  

P r o j e k t g r u p p e n s e r f a r i n g f r a  p r a k t i k o p h o l d v i s e r ,  a t  
l a n d i n s p e k t ø r e r n e s a r b e j d e m e d e j e r l e j l i g h e d s o p d e l i n g e r ,  
herunder  også t ing lysn ing a f  anmelde lsen og rådg ivn ing t i l  
e jeren,  udgør  en ikke uvæsent l ig  de l  a f  arbe jdet  på kontoret .  
L ige ledes v i l  en at tester ing af  e jer le j l ighedskor t  og - for tegnelse 
of te  medføre omfat tende opmål ingsopgaver  for  landinspektøren,  
idet  en at test  a f  kor tene er  en garant i  for  area le t  s temmer 
overens med de fakt iske forho ld .   
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6 PLANLAGT REGISTRERING 

I  forb indelse med MU er  det  p lan lagt ,  a t  GST f remadret te t  ska l  
forestå reg is t rer ing af  e jer le j l igheder  i  Matr ik len og at  denne 
reg is t rer ing ska l  ske igennem et  IT-system udarbejdet  der t i l .  
Hvordan den kommende reg is t rer ingsproces og IT-system er  
p lan lagt ,  v i l  det te  a fsn i t  a fdække.  

I  ind ledningen t i l  denne afhandl ing er  det  k lar lagt ,  a t  der  ikke er  
u d s e n d t  e n o f f i c i e l  u d m e l d i n g o m f r e m t i d e n s 
e jer le j l ighedsreg is t rer ing — udover  det  ovenfor  nævnte.  Der  
foretages der for  i  det te  a fsn i t  in terv iews med henholdsv is  P ia  
Åbo Østergaard og Mor ten Ør tved med henbl ik  på en afk lar ing af  
den p lan lagte f remt id  for  e jer le j l ighedsregis t rer ing i  Matr ik len.  

6.1 INTERVIEW MED PIA ÅBO ØSTERGAARD 
G S T e r  t i l d e l t  r o l l e n s o m r e g i s t r e r i n g s m y n d i g h e d f o r  
e jer le j l igheder.  Der  er  foretaget  e t  semist ruktureret  in terv iew med 
Pia Åbo Østergaard med henbl ik  på en afk lar ing af ,  hvordan 
s tyre lsen v i l  håndtere den nye ro l le  og hvad ønskerne er  t i l  den 
kommende reg is t rer ing.  Et  re ferat  a f  in terv iewet  f indes vedlagt  
som b i lag E.  

P ia  Åbo Østergaard er  uddannet  landinspektør  og funkt ions leder  
hos GST.  Hun har  t id l igere arbe jdet  med e jer le j l ighedssager  hos 
Stadskonduktørembedet  i  Københavns Kommune.  
Respondenten forventes i  k ra f t  a f  s in  s t i l l ing og s in  t id l igere 
er far ing at  have et  indgående kendskab t i l  s tyre lsens arbe jder  og 
overve je lser,  og der for  også at  kunne svare fy ldestgørende på de 
s t i l lede spørgsmål .  

I  det  fø lgende f remhæves væsent l ige po inter  f ra  in terv iewet ,  men 
der  henst i l les  t i l  b i lag E for  det  fu lde udbyt te  a f  in terv iewet .  

GSTs nye rol le  
I fø lge respondenten er  GST en reg is t rer ingsmyndighed,  og har  
så ledes ikke nogen v is ion om at  b l ive en admin is t ra t iv  myndighed 
for  e jer le j l ighedsområdet .  Det  uddybes,  a t  GST har  t i l  opgave at  
t i lse,  a t  den nødvendige dokumentat ion er  t i l  s tede ved en 
e jer le j l ighedsopdel ing e l ler  -ændr ing.  

Respondenten fork larer,  a t  GST er  en s ta ts l ig  ins t i tu t ion og 
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der for  ska l  handle ef ter  de rammer,  lovg ivn ingen sætter  for  deres 
opgaver.  Såf remt  der  sker  en ændr ing af  d isse rammer,  v i l  GST 
handle i  henhold t i l  ændr ingen.  

Respondenten op lyser,  a t  GST er  b levet  på lagt  a t  over tage en 
opgave vedrørende reg is t rer ing af  e jer le j l igheder,  der  t id l igere 
b lev foretaget  hos Ting lysn ingsret ten.  Hun påpeger,  a t  GST ikke 
v i l  have en anden ro l le  end re t ten har.  

Registrer ingsbekendtgørelse 
Respondenten op lyser,  a t  GST er  i  gang med at  udarbejde en 
reg is t rer ingsbekendtgøre lse for  reg is t rer ing af  e jer le j l igheder  i  
Matr ik len.  Hun oplyser,  a t  s tyre lsen arbe jder  ud f ra  den t i l  enhver  
t id  gældende lovg ivn ing,  og bekendtgøre lsen der for  ikke afspej ler  
en formodning om, hvad der  f remt id ig t  kommer i  lovg ivn ingen.  
Respondenten op lyser  desuden,  a t  s tyre lsen og udvalget  for  
e jer le j l igheds lovens modern iser ing ikke har  inds ig t  i  h inandens 
arbe jder,  hv i lket  hun både er  forundret  og fors tående for.  

D e t  o p l y s e s ,  a t  i  f o r b i n d e l s e m e d v e d t a g e l s e n a f  e n n y 
e jer le j l igheds lov,  v i l  GST t i lpasse deres bekendtgøre lse i  henhold 
t i l  den nye lov.  

Respondenten f remhæver,  a t  GST er  i  gang med at  udarbejde 
bekend tgø re l sen ,  og den e r  i  så t i d l i g t  e t  s t ad ie ,  de t  e r  
begrænset ,  hvad hun kan op lyse om indholdet .  Hun f remhæver  
dog fø lgende punkter :  

at GST skal  have ret ten t i l  a t  s t i l le  de nødvendige krav t i l ,  
hv i lken dokumentat ion der  ska l  fore l igge.  

at GST skal  kunne anv ise,  hv i lken por ta l  der  ska l  benyt tes.  

at GST skal  kunne s t i l le  krav om, hvordan brugerne ska l  
leg i t imere s ig .  

at G S T s k a l  k u n n e f a s t s æ t t e g e b y r e r  p å d e f o r s k e l l i g e 
sagstyper  

Ny indberetningsportal  
Respondenten beret ter  om,  a t  det  nye indberetn ingssystem v i l  
være en por ta l løsn ing,  der  ska l  kunne håndtere a l  kommunikat ion 
d ig i ta l t  mel lem de forske l l ige aktører  og GST omkr ing reg is t rer ing 
af  e jer le j l igheder.  
Hun oplyser,  a t  der  har  været  udfør t  en række tests  a f  systemet  
for  a t  s ikre,  a t  det  er  fu ld t  funkt ionel t ,  når  det  implementeres.  
Hun oplyser,  a t  de gennemfør te  tests  har  g ivet  an ledning t i l  
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forske l l ige ændr inger,  og der  for tsat  dukker  nye problemat ikker  
op.  Problemat ikker  de forsøger  a t  løse.  

R e s p o n d e n t e n o p l y s e r  a t ,  i  f o r b i n d e l s e m e d d e n n y e 
r e g i s t r e r i n g s o p g a v e s e r  s t y r e l s e n e n u d f o r d r i n g i  e n n y 
b r u g e r g r u p p e ,  d e r  s k a l  t a g e s h ø j d e f o r.  H u n u d d y b e r,  a t  
s tørs tedelen af  s tyre lsen opgaver  sker  ved kommunikat ion med 
én brugergruppe — landinspektørerne,  som styre lsen er  vant  t i l  
a t  kommunikere med.  

De nuværende reg ler  i  e je r le j l igheds lovg ivn ingen t i l lader,  a t  
“hvemsomhels t ”  kan anmelde en e jer le j l ighedsopdel ing,  hvor for  
s tyre lsen ska l  udforme ve j ledninger  t i l ,  og underv isn ing i  det  nye 
sys tem, de r  imødekommer en b red b rugerg ruppe ,  he runder  
advokater,  e jendomsadmin is t ra torer,  “Hr.  Jensen”  m.v.  
Respondenten påpeger,  a t  den brede brugergruppe kun gælder  
en m indre ande l  a f  fo rske l l i ge faggrupper,  i de t  95 -99% a f  
e jer le j l ighedsanmeldelserne foretages af  en landinspektør.  

6.2 INTERVIEW MED MORTEN ØRTVED 
I  de la fsn i t  6 .1  er  a fk laret ,  hvordan GST forventer  deres ro l le  
b l iver  i  den f remt id ige reg is t rer ing og hv i lke krav de overordnet  
s t i l le r  t i l  reg is t rer ingen,  herunder  dokumentat ionen.  
I  det te  de la fsn i t  k lar lægges de tekn iske aspekter  a f  den p lan lagte 
reg is t rer ing i  det  nye IT-system, herunder  hvordan reg is t rer ing 
foretages i  systemet .  Der  er  foretaget  e t  in terv iew af  Mor ten 
Ør tved,  Landinspektør  og par tner  i  LE34 samt konsulent  for  
I B M . O m g a n g s p u n k t e t  f o r  i n t e r v i e w e t  h a r  v æ r e t  e n 49

demonstra t ion af  det  nye IT-system . Et  re ferat  a f  in terv iewet  50

f indes vedlagt  som b i lag F.  

Mor ten Ør tved har  t id l igere ageret  som konsulent  for  IBM i  
forb indelse med udarbejde lsen af  MIA-systemet  og har  i  k ra f t  a f  
de ls  s in  beskæft ige lse som landinspektør  og de ls  s in  pos i t ion 
som rådg i ve r  f o r  IBM e t  i ndgående kendskab t i l ,  hvo rdan 
sys temet  tekn isk anvendes t i l  reg is t re r ingen .  Responden ten 
forventes der for  a t  have haf t  det  fornødne kendskab t i l  a t  kunne 
svare fy ldestgørende på spørgsmålene i  in terv iewet .  

I  det  fø lgende præsenteres po inter  f ra  in terv iewet .  

 IBM er den virksomhed, der vandt kontrakten med udfærdigelse af det nye IT-system.49

 Demonstrationen skete ved gennemgang af en række slides med udklip af portalen og tilhørende 50

forklaring. De viste slides findes vedlagt som bilag F.
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Forudsætninger for  udarbejdelse af  nyt  system 
Responden ten f o r k l a re r,  a t  de t  nye sys tem uda rbe jdes på 
baggrund af  en kravspeci f ikat ion,  der  fø lger  a f  udbudsmater ia le t  
for  opgaven.  Systemet  udarbejdes så ledes med henbl ik  på at  
o p f y l d e d e n n e k r a v s p e c i f i k a t i o n o g i k k e e n r æ k k e a n d r e 
e lementer,  der  v i l  l igge udover.  

De t  e r  p lan lag t ,  a t  sys teme t  på s ig t  både ska l  reg i s t re re 
e j e r l e j l i g h e d e r  o g m a t r i k u l æ r e s a g e r .  A l l e r e d e v e d 
implementer ingen af  systemet  v i l  det  benyt tes t i l  a t  indberet te  de 
matr iku lære sager  t i l  Min iMAKS. Af  b i lag F f remgår  det ,  hvordan 
kommunikat ionen v i l  foregå.  

Overf lytning af  data t i l  det  nye system 
H i d t i l  h a r  r e g i s t r e r i n g a f  e j e r l e j l i g h e d e r  o g d e n r e l e v a n t e 
d o k u m e n t a t i o n i  f o r b i n d e l s e h e r m e d l i g g e t  h o s 
Ting lysn ingsret ten.  Respondenten op lyser,  a t  man i  forb indelse 
med over f ly tn ingen medtager  data om def inerede e jer le j l igheder  
og i kke dokumen ta t i onen omkr ing d i sse .  Så ledes fo rven te r  
respondenten ,  a t  der  medtages area le r  og fo rde l ings ta l  fo r  
e j e r l e j l i ghede rne ,  mens f o r t egne l se r,  e j e r l e j l i ghedsko r t  osv.  
forb l iver  hos Ting lysn ingsret ten.  

Respondenten op lyser,  a t  det  i  forb indelse med et  arbe jde på en 
eks is terende e jer le j l ighedsejendom v i l  være mul ig t  a t  knyt te  
PDF-f i ler  med e jer le j l ighedskor t  og - for tegnelser  t i l  sagen,  så der  
s k e r  e n g r a d v i s  o v e r f l y t n i n g a f  d o k u m e n t a t i o n e n f r a  
Ting lysn ingsret ten t i l  Matr ik len.  

Nye elementer  i  det  kommende IT-system 
R e s p o n d e n t e n f o r t æ l l e r ,  a t  e j e r l e j l i g h e d e r  f r e m t i d i g t  v i l  
r e g i s t r e r e s m e d é t  e l l e r  f l e r e l o d d e r .  S å l e d e s v i l  e n 51

e jer le j l ighed f remadsigtet  udgøres af  en saml ing af  de lodder,  
den består  a f .  I  systemet  reg is t reres hver t  lod med et  l i t ra ,  en 
anvendelse,  area l  og en be l iggenhed som i l lus t reret  ved f igur  10.  

Det  op lyses af  respondenten,  a t  den f remt id ige dokumentat ion t i l  
en e jer le j l ighedsændr ing ikke ændres væsent l ig t .  Der  ska l  dog 
f remt id ig t  t i lknyt tes en GML-f i l  t i l  hver  enkel t  e jer le j l ighed.  F i len 
ska l  være opg ive t  med 2D-koord ina te r  i  UTM zone 32 og 
indeholde et  r ids  a f  samt l ige lodder  med angive lse af  e tage.  F i len 

 Det oplyses at navnet lod stadig kan ændres.51
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t i l knyt tes sagen som den resterende dokumentat ion.  

Respondenten fork larer,  a t  man f .eks.  ved en f remt id ig  ændr ing 
v i l  kunne t række f i len ud og red igere den ih t .  t i l  de ændr inger,  
der  foretages.  

I  det  nye system opret tes e jer le j l ighederne en ad gangen.  I  
f o r b i n d e l s e m e d o p r e t t e l s e n g e n e r e r e s e n f o r t e g n e l s e a f  
e jer le j l ighederne og de ændr inger,  der  foretages.  For tegnelsen 
v i l  minde om en b landing af  den skemat iske redegøre lse kendt  
f ra  MIA og en e jer le j l ighedsfor tegnelse f ra  Ting lysn ingsret ten.  Et  
fore løb igt  udkast  t i l  en genereret  e jer le j l ighedsfor tegnelse f indes 
vedlagt  som b i lag H.  

Respondenten tager  forbehold for  de ændr inger,  der  kommer f rem 
mod implementer ingen af  systemet .  L igeså gør  pro jektgruppen.  
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Figur  10:  Udsni t  a f ,  hvordan lodder  f remgår  på den enkel te  
e jer le j l ighed;  her  e jer le j l ighed 101.  

K i lde:  [B i lag F]



6.3 DEN PLANLAGTE REGISTRERINGSPROCES 
I  de la fsn i t  6 .1  og 6.2 er  opnået  en inds ig t  i ,  hvordan den 
f remt id ige reg is t rer ing af  e jer le j l igheder  v i l  foretages;  herunder  
hv i l ken dokumenta t ion der  ska l  ledsage en anmelde lse ,  og 
hv i lken ro l le  GST v i l  have.  På baggrund af  de indsamlede data 
f ra  de gennemfør te  in terv iews er  opst i l le t  den sagsproces,  der  
f o r v e n t e s a t  b l i v e d e n f r e m t i d i g e m å d e ,  h v o r p å 
e j e r l e j l i g h e d s r e g i s t r e r i n g e n f o r e t a g e s p å .  P r o c e s s e n f o r  
reg is t rer ing af  e jer le j l igheder  f remgår  a f  f igur  11.  

6.3.1 GENNEMGANG AF PROCES 
I  d e t  f ø l g e n d e g e n n e m g å s d e n p l a n l a g t e s a g s p r o c e s f o r  
reg is t rer ing af  e jer le j l igheder  j f .  f igur  11.  Ta l  i  gennemgangen 
referer  t i l  ta l  i  f iguren.  Processen er  opst i l le t  i  henhold de 
p lan lagte reg ler  for  e jer le j l ighedsregis t rer ingen som afdækket  
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Figur  11:  F lowdiagram af  den p lan lagte reg is t rer ingsproces for  e jer le j l igheder.  
F iguren er  udarbejdet  j f .  op lysn inger  f ra  Mor ten Ør tved og Pia Åbo Østergaard som 

beskrevet  ved de la fsn i t  6 .1  og 6.2.  
Diagrammet f indes vedlagt  som b i lag I3  i  A3- format .



ved indeværende afsn i t .  

1. Processen s ta r te r  med e t  ønske f ra  e je r  om opde l ing i  
e jer le j l igheder.  E jeren har  mul ighed for  a t  søge rådgivn ing i  
s tar ten af  processen(1.1) .  Rådgivn ingen kan også omhandle 
næste punkt .   

2. E je ren undersøger  mu l i gheden fo r  opde l i ng i  f o rho ld  t i l  
a lderen på de bygninger,  der  er  be l iggende på e jendommen .  52

Her  undersøges hv i lke(n)  opdel ingsbestemmelse(r ) ,  der  kan 
anvendes.  I  sær l ige t i l fælde,  hvor  der  behøves kommunal  
godkendelse,  f .eks.  i  forb indelse med byggesag (nedlæggelse/
sammenlægning af  enheder)  e l ler  bygningsmyndigheden ska l  
a t testere kva l i te tskravene ef ter  ELL § 10 s tk .  1  nr.  2  l i t ra  f - i  
ska l  kommunen inddrages (2 .1) .  

3. E je ren op re t te r  sagen i  i ndbe re tn ingspo r ta len ,  hvo r  den 
ønskede hand l ing — f .eks .  nyopde l ing — vælges.  I  den 
f o r b i n d e l s e s k e r  d e r  e n a u t o m a t i s k  o p r e t t e l s e a f  
e jer le j l igheder  i  indberetn ingssystemet  (3 .1) .  

4. Ef ter fø lgende udarbejdes den nødvendige dokumentat ion j f .  
d e n k o m m e n d e r e g i s t r e r i n g s b e k e n d t g ø r e l s e f r a  G S T .  53

L ige ledes anmodes land inspek tøren om a t  a t tes te re med 
lovp l ig t ige at tester  og evt .  opmål ing (4 .1) .   

5. E j e r e n h a r  l ø b e n d e m u l i g h e d f o r  a t  u d s t i l l e  d a t a i  
indbere tn ingspor ta len i  fo rb inde lse med indsaml ingen.  På 
baggrund af  den indsamlede data indhentes in format ioner  i  
BBR og her  opdateres op lysn ingerne i  forho ld  t i l  enhederne,  
hv is  overensstemmelse er  t i l  s tede (5 .1) .  Stemmer anta l le t  a f  
e n h e d e r  i k k e o v e r e n s m e d a n t a l l e t  a f  e j e r l e j l i g h e d e r ,  
iværksættes en sagsbehandl ing hos kommunen (5.2) .  
N å r d a t a u d s t i l l e s  s k e r  e n l ø b e n d e a j o u r f ø r i n g i  
i n d b e r e t n i n g s s y s t e m e t  ( 5 . 3 ) .  D v s .  a t  h v e r  e j e r l e j l i g h e d 
opret tes respekt iv t  for  s ig  og lægges i  systemet .  

6. Når  a l le  op lysn inger,  dokumenter  og at tester  er  indhentet  og 
u d s t i l l e t ,  k a n e j e r e n s e n d e e n a n m o d n i n g o m e n d e l i g  
reg is t rer ing t i l  GST.  De forske l l ige data l igger  a l lerede i  
systemet ,  som er  løbende a jour før t .  

7. Sagsbehandl ingen s tar ter  hos GST og de behand ler  den 
i n f o r m a t i o n e j e r e n h a r  o p r e t t e t  u n d e r  s a g e n i  
indberetn ingspor ta len.  GST kont ro l lerer  om den nødvendige 

 Eventuelt i samarbejde med en rådgiver.52

 Jf. Pia Åbo Østergaard vil dokumentationen stort set svare til den, der kendes fra 53

Tinglysningsretten. 
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dokumentat ion er  t i l  s tede (7 .1) .  Er  det te  ikke t i l fældet  sendes 
sagen retur  t i l  e jeren,  der  påny ska l  udbedre fe j l /mangler  og 
genanmode om reg is t rer ing.      

8. Er  sagen t i ls t rækkel ig t  op lyst  godkendes den,  og der  sker  en 
reg is t rer ing i  Matr ik len.  I  forb indelse med reg is t rer ingen i  
Matr ik len adv iseres SKAT (8.1) ,  Kommunen (9) ,  E jeren (11)  og 
Ting lysn ingsret ten (12) .   

9. K o m m u n e n m o d t a g e r  i n f o r m a t i o n o m k r i n g r e g i s t r e r i n g i  
Matr ik len og opdaterer  BBR med de endel ige in format ioner.  
Kommunens arbejde for tsætter  i  forho ld  t i l  E jendomsskat  og 
b idrag,  men ikke i  forho ld  t i l  reg is t rer ingen (9 .1) .  

10. Ved endel ige opdater ing af  BBR adv iseres SKAT,  så deres 
sagsbehandl ing vedrørende e jendomsvurder ing kan foretages.   

11. Ejeren modtager  en reg is t rer ingsmeddele lse i  forb indelse med 
reg is t rer ing i  Matr ik len.   

12. Ting lysn ingsret ten modtager  en adv iser ing om reg is t rer ing i  
M a t r i k l e n ,  h v o r p å T i n g l y s n i n g s r e t t e n t i n g l y s e r  s k ø d e r ,  
serv i tu t ter,  vedtægter  m.m.  Yder l igere sker  der  en opdater ing 
og en over førse l  a f  e jerop lysn inger  t i l  E jer for tegnelsen (12.1) .    

6.4 OPSAMLING 
Der er  i  det te  a fsn i t  foretaget  en undersøgelse af ,  hvordan den 
p lan lagte proces for  reg is t rer ing af  e jer le j l igheder  v i l  se ud.  
Resul ta te t  f remgår  a f  f igur  11.  I  forho ld  t i l  den eks is terende 
sagsproces,  som det  f remgår  a f  f igur  9 ,  ses udelukkende en 
forske l  i ,  hvem regis t rer ingsprocessen foretages hos og den 
f remt id ige por ta l løsn ings betydning for  denne reg is t rer ing.  

Det  gennemfør te  in terv iew med Pia Åbo Østergaard k lar lægger  
d a o g s å ,  a t  d o k u m e n t a t i o n e n i  f r e m t i d e n s 
e jer le j l ighedsregis t rer ing ikke v i l  ændres væsent l ig t ,  medmindre 
de lovmæssige rammer for  reg is t rer ingen gør  det .  
Morten Ør tved medgiver,  a t  den f remt id ige dokumentat ion i  det  
væsent l ige ikke ændres f ra  det  eks is terende.  Det  er  i  hø jere grad 
måden,  hvorpå reg is t rer ingen foretages,  der  ændres.  Således v i l  
e n e j e r l e j l i g h e d f r e m t i d i g  u d g ø r e s a f  é t  e l l e r  f l e r e  
e je r le j l igheds lodder,  der  be tegner  e je r le j l ighedens fo rske l l ige 
bestanddele — f .eks.  en beboelsesenhed,  e t  kælderrum og en 
g a r a g e .  Ve d f r e m t i d i g e e j e r l e j l i g h e d s s a g e r  o p l y s e r  M o r t e n 
Ør tved,  a t  dokumentat ionen  v i l  sku l le  vedhæftes hver  enkel t  54

 Ejerlejlighedskort, -fortegnelse osv.54

Side !  a f  !105 134



ejer le j l ighed som PDF-f i le r,  men e l lers  ikke adsk i l le r  s ig  f ra  den 
e k s i s t e r e n d e r e g i s t r e r i n g h o s T i n g l y s n i n g s r e t t e n .  
Dokumentat ionen udv ides dog t i l  a t  omfat te  en geokodet  U32-
po lygon,  der  ska l  indeho lde e t  r ids  a f  hver t  enke l t  lod t i l  
e jer le j l ighed,  der  også ska l  vedhæftes hver  e jer le j l ighed.  Mor ten 
Ør tved oplyser,  a t  denne f i l  f .eks.  ved en f remt id ig  ændr ing v i l  
kunne t rækkes ud,  manipu leres i  henhold t i l  ændr ingen,  og 
up loades igen.  

I  den p lan lagte proces for  e jer le j l ighedsregis t rer ing ses det ,  a t  
ro l le fo rde l ingen og inddrage lsen a f  ak tører  i  p rocessen fo r  
e jer le j l ighedsregis t rer ing er  uændret  pånær reg is t rer ingsdelen,  
GST har  over taget .  Således v i l  det  — rent  jur id isk  — stad ig være 
e j e r e n ,  d e r  s o m u d g a n g s p u n k t  f o r e s t å r  a n m e l d e l s e n a f  
e jer le j l igheder,  medmindre han ved fu ldmagt  overdrager  opgaven 
t i l  en anden — hv i lket  det  j f .  in terv iew med Pia Åbo Østergaard 
gøres o f te ,  ide t  hun op lyser,  a t  e je r le j l igheds indbere tn ing i  
9 5 - 9 9 % a f  t i l f æ l d e n e s k e r  a f  e n l a n d i n s p e k t ø r.  D e r  e r  i  
undersøge lserne ikke kons ta tere t ,  a t  nogen mynd igheder  — 
udover  GST — får  t i lde l t  nye opgaver,  e j  he l ler  e t  ønske herom. 

I  forb indelse med over f ly tn ingen af  de a l lerede reg is t rerede 
e jendomme, op lyser  både Mor ten Ør tved og Pia Åbo Østergaard,  
a t  der  over tages de a l lerede def inerede e jer le j l igheder.  Dvs.  a t  
det  nye system i  pr inc ippet  kun v i l  indeholde op lysn inger  om 
e jer le j l ighedernes area l  og forde l ingsta l .  E jer le j l ighedskor t  og -
for tegnelser  v i l  for tsat  være ved Ting lysn ingsret ten indt i l  de — 
som fø lge af  en ændr ing i  en e jendom — f ly t tes over  som en de l  
a f  forudsætningen for  a t  kunne anmelde ændr ingen.  Det  er  uk lar t  
præcis  hv i lken dokumentat ion,  der  ska l  f ly t tes med over  ved en 
ændr ing og om der  f .eks.  også ska l  udarbejdes en U32-polygon i  
forb indelse med en ændr ing af  én e jer le j l ighed i  en e jendom — 
og om denne polygon så eventue l t  ska l  omfat te  samt l ige af  
e jer le j l ighedens lodder  e l ler  kun det  berør te .  

Det  bemærkes,  a t  den opst i l lede proces i  f igur  11 er  bygget  på 
in fo rmat ioner,  de r  s tad ig  e r  under  fo randr ing .  Så ledes kan 
processen ikke bet ragtes som endel ig .  Processen er  udarbejdet  
med forbehold for  de ændr inger,  der  kommer indt i l  GST har  
u d a r b e j d e t  e n r e g i s t r e r i n g s b e k e n d t g ø r e l s e o g e n n y 
e jer le j l igheds lov er  vedtaget .  
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ANALYSEDEL III  
ANBEFALING TIL NY 
REGISTRERINGSPROCES 

Formålet  med denne analyseproces er  a t  f remsætte et  fors lag t i l  
en ny reg is t rer ingsproces for  e jer le j l igheder.  Dermed en måde,  
hvorpå fo rske l l ige ak tører  ska l  o rgan isere s ig  samt hv i l ken 
d o k u m e n t a t i o n ,  d e r  e r  n ø d v e n d i g f o r  a t  s i k r e e n g o d 
e jendomsregis t rer ing.  

F o r  a t  k u n n e o p s t i l l e  e n n y p r o c e s f o r  r e g i s t r e r i n g a f  
e j e r l e j l i g h e d e r  m å g ø r e s e n r æ k k e o v e r v e j e l s e r  o m k r i n g 
f r e m t i d i g e a k t ø r e r ,  d o k u m e n t a t i o n ,  m y n d i g h e d e r  o g 
myndighedsro l ler,  hv i lket  gøres i  a fsn i t  7 .  

Opst i l l ingen af  en ny sagsproces v i l  tage udgangspunkt  i  empir i  
f ra  analysedel  I  og I I .  Det  forudsættes desuden,  a t  anbefa l ingen,  
s o m g i v e t  v e d d e l a f s n i t  4 . 5 ,  e r  i n d a r b e j d e t  i  d e n 
e j e r l e j l i g h e d s l o v g i v n i n g r e g i s t r e r i n g s p r o c e s s e n o p s t i l l e s  i  
henhold t i l .  Opst i l l ingen af  en ny sagsproces foretages i  a fsn i t  8 .  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7 OVERVEJELSER 

I  det te  a fsn i t  v i l  beskr ives en række overve je lser  omkr ing den 
f remt id ige reg is t re r ingsproces .  Overve je l se rne v i l  omhand le ,  
hv i l ke ak tø re r  p ro jek tg ruppen f i nde r  ska l  i ndgå i  den nye 
reg is t rer ingsproces og hv i lken dokumentat ion,  der  ska l  ledsage 
en e jer le j l ighedsanmeldelse f remadsigtet  j f .  pro jektgruppen.  

7.1 OVERVEJELSER OM AKTØRER 
D e r i n d g å r  i  p r o c e s s e n f o r  d e n e k s i s t e r e n d e 
e jer le j l ighedsregis t rer ing et  bred skare af  aktører.  De eksakte 
aktører  i  processen f remgår  a f  f igur  9 .  I  det  fø lgende gennemgås 
overve je lserne omkr ing de forske l l ige aktører  og den f remt id ige 
ro l le  for  d isse aktører  i f t .  pro jektgruppens ønsker.  Det  bemærkes,  
a t  a n b e f a l i n g e n t i l  e j e r l e j l i g h e d s l o v e n j f .  d e l a f s n i t  4 . 5  
forudsættes som en del  a f  den lovg ivn ing,  der  v i l  indgå i  den 
f remt id ige proces.  

Anmelder 
Jf .  den eks is terende og p lan lagte reg is t rer ingsproces f remgår  
det ,  a t  det  som udgangspunkt  påhv i ler  e jeren at  anmelde en 
e jer le j l ighedsopdel ing t i l  Ting lysn ingsret ten (eks is terende)  e l ler  
GST (p lan lagte) .  E jeren har  dog mul ighed for,  ved fu ldmagt ,  a t  
g ive bemyndige lse t i l  a t  anmeldelse kan foretages enhver  anden 
— f .eks.  en advokat  e l ler  landinspektør.  

P ia  Åbo Østergaard vurderer,  på baggrund af  op lysn inger  f ra  
Ti n g l ysn i n g e n s re t t e n ,  a t  i n d b e re tn i n g e n a f  e j e r l e j l i g h e d e r  i  
95-99% af  t i l fældene foretages af  en landinspektør.  A l tså med en 
landinspektør  som anmelder.  Hun vurderer  l ige ledes at  det  o f te  
er  advokater,  der  foretager  t ing lysn ing af  e jer le j l ighedsvedtægter.  

Pro jektgruppen ønsker  f remadsigtet  a t  g ive landinspektøren en 
c e n t r a l  r o l l e  i  r e g i s t r e r i n g e n a f  e j e r l e j l i g h e d e r ,  s å l e d e s 
a n m e l d e l s e a l e n e k a n f o r e t a g e s a f  l a n d i n s p e k t ø r e n m e d 
bemyndige lse af  e jeren.  Det te  fork lares nedenfor.  

Landinspektøren 
L a n d i n s p e k t ø r e n ø n s k e s a t  s p i l l e  e n h e l t  c e n t r a l  r o l l e  i  
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e j e n d o m s d a n n e l s e n  f o r  e j e r l e j l i g h e d e r.  L a n d i n s p e k t ø r e n s 55

nuværende ro l le  i  denne e jendomsdannelse er,  rent  jur id isk ,  
a t tes te r ing a f  e je r le j l i ghedskor t ,  e je r le j l i gheds fo r tegne lse og 
eventue l t  kva l i te tskrav ( l i t ra  a-e) .  

I  forb indelse med dannelsen og ændr ingen af  e jendomme i  
matr iku lære sammenhænge fø lger  det  a f  UL § 13,  a t  d isse 
a rbe jder  ude lukkende må ud føres a f  en land inspek tør  med 
b e s k i k k e l s e .  L a n d i n s p e k t ø r e n b e t r a g t e s s o m e n s l a g s 
ambassadør  for  ske l le t  og v i l  i  tv is ter  om et  ske ls  p lacer ing indgå 
som en “1.  re ts instans” ,  der  ska l  a fs ige en kendelse om et  ske ls  
p lacer ing .  56

Landinspektøren ska l  i  forb indelse med ethver t  arbe jde omkr ing 
et  ske l  s ik re ,  a t  den pågældende ændr ing ikke er  i  s t r id  med de 
r e g l e r,  d e r  f ø l g e r  a f  a n d e n l o v g i v n i n g ,  p l a n l æ g n i n g e l l e r  
p r i va t re t l i ge a f ta le r  ( se rv i tu t fo rho ld ) .  Så f remt  en mat r i ku lær 
ændr ing gennemføres i  s t r id  med d isse forho ld ,  v i l  land inspektør  
i  k ra f t  a f  s in  besk ikke lse hæfte personl ig t  for  de konsekvenser,  
fe j len måt te  medføre.  Ved sær l ig t  grove fe j l  v i l  land inspektøren 
få  inddraget  s in  besk ikke lse — og dermed ret ten t i l  a t  dr ive 
landinspektørv i rksomhed.  

Fast  e jendom er  en af  de mest  beskyt tede goder  i  Danmark.  Det  
er  l igeså en af  de cent ra le  e lementer  i  he le  vores samfund,  da 
fast  e jendom danner  genstand for  s tore de le  af  den økonomi ,  
samfundet  bygger  på — neml ig  be lån ing af  fast  e jendom. En af  
grundstenene t i l  fas t  e jendom benyt tes som genstand t i l  pant  er,  
a t  der  er  s tor  s ikkerhed omkr ing,  hvor  grænsen — skel le t  — går.  
Der  er  med andre ord s tor  s ikkerhed for  pantet ,  ford i  der  ikke 
uden v idere kan ske ændr inger  i  e jendomsgrænserne,  uden en 
række forho ld  er  imødekommet.  

Såf remt der  måt te  ske fe j l  i  e jendomsdannelsesprocessen for  
jordstykker,  og der  foretages en udstykn ing et  s ted,  hvor  det  ikke 
er  t i l ladt  og grundene heref ter  a fhændes,  be lånes og bebygges,  57

v i l  det  få  fa ta le  konsekvenser  for  de mennesker,  der  har  købt  og 
be lånt  en e jendom, der  potent ie l t  ikke måt te  opret tes — og i  
rea l i te ten bør  s le t tes igen.  Hvem s tår  med ansvare t? Pga.  
l a n d i n s p e k t ø r e n a n s v a r  s o m a m b a s s a d ø r  f o r  s k e l l e t  o g 
e jendomsdannelsen i  matr iku lære sammenhænge v i l  det  være 
ham. 

 Dannelsen af nye ejendomme i Danmark kan ske på to måder; udstykning og 55

ejerlejlighedsopdeling.

 Jf. UL § 38.56

 En fejl der må betegnes som nærmest umulig at få gennemført.57
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Eksemplet  med en sådan fe j l  i  matr iku lære sager  er  nærmest  
u t æ n k e l i g .  S å f r e m t d e r  s k e t e e n l i g n e n d e s a g i  e n 
e j e r l e j l i g h e d s e j e n d o m — a l t s å e n u l o v l i g  o p d e l i n g i  
e jer le j l igheder  i  en bygning — er  spørgsmålet  om ansvar  langt  f ra  
l ige så tydel ig t .  

I  d e n n u v æ r e n d e e j e n d o m s d a n n e l s e s p r o c e s b æ r e r  
landinspektøren rent  jur id isk  ikke et  ansvar  for,  a t  opdel ingen er  
lov l ig .  Landinspektøren ska l  udarbejde de re levante at tester  og 
e l ler  v i l  det  være op t i l  e jeren at  anmelde opdel ingen.  Såf remt  
opdel ingen er  u lov l ig  — f .eks.  ford i  en serv i tu t  ikke t i l lader  
opdel ingen — hvem står  så t i lbage med ansvaret? 

Et  tænkt  eksempel  kunne være en e jer  a f  en e jendom, der  
anmoder  en landinspektør  om udarbejde lse af  e jer le j l ighedskor t ,  
e je r fo r tegne lse osv. ,  men se lv  v i l  f o res tå reg is t re r ingen a f  
opde l ingen.  Reg is t re r ingen gennemføres ,  fo rd i  den fo rnødne 
dokumentat ion osv.  er  i  kor rekt .  De opret tede e jer le j l igheder  
f rasælges og be lånes heref ter  a f  de nye e jere.  Det  v iser  s ig  nu,  
a t  en nabo var  påta leberet t iget  med hensyn t i l  en serv i tu t  om,  a t  
d e r  i k k e u d e n h a n s a c c e p t  m å t t e  f o r e t a g e s o p d e l i n g i  
e jer le j l igheder.  Hvem står  med ansvaret?  Svaret  er  ikke tydel ig t  58

som ved udstykn ingen,  ford i  der  f .eks.  ikke her  påhv i ler  e t  
sær l ig t  ansvar  for  landinspektøren t i l  a t  forestå afk lar ing af  
sådanne forho ld .  

Pro jektgruppen ønsker  a t  gøre landinspektøren t i l  ambassadør  
for  e jendomsgrænser  ved a l  fast  e jendom — både de matr iku lære 
arbe jder  og e jer le j l ighedsområdet .  Det te  ska l  gøres ved at  s t i l le  
udv idede krav om e lementer,  der  ska l  dokumenteres i  forb indelse 
med en e jer le j l ighedsopdel ing,  herunder  eksempelv is  en form for  
erk lær ing som den hv ide erk lær ing i  matr iku lære sammenhænge.  

Vurder ingsmæssigt  v i l  konsekvensen af  a t  gøre landinspektøren 
t i l  ambassadør  for  e jer le j l ighedsområdet  være,  a t  s ikkerheden for  
a t  e j endomsdanne l sen ske r  l ov l i g t  øges t i l  gavn f o r  både 
panthavere og e jer le j l ighedsejere.  Som afdækket  ved in terv iew 
med Pia Åbo Østergaard forestår  landinspektørerne i  forve jen 
95-99% af  indberetn ingerne af  e jer le j l igheder.  Konsekvensen ved 
at  lade landinspektøren s tå  for  den fu lde reg is t rer ing med et  øget  
ansvar  og krav om yder l igere dokumentat ion vurderes ikke at  
svække konkurrencen i  en sådan grad,  a t  pro jektgruppen f inder  
det  r imel ig t  ikke at  gøre det  som beskrevet .  
Bonusv i rkn ingen af  denne ændr ing af  landinspektørens ro l le  i  

 Spørgsmålet er yderst relevant. Erfaring fra projektpraktikken viser, at der findes ulovligt opdelte 58

ejerlejlighedsejendomme. Konklusionen var i denne sammenhænge at man lod tingene stå til, fordi 
konsekvenserne ved en at berigtige forholdende havde været fatale for beboerne.
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r e g i s t r e r i n g s p r o c e s s e n v i l  v æ r e ,  a t  G S T u d e l u k k e n d e s k a l  
kommunikere med én kendt  brugergruppe,  hv i lket  j f .  P ia  Åbo 
Østergaard v i l  le t te  s tyre lsen arbejde med ve j ledninger  osv.  

Der  lægges med denne ændr ing udelukkende op t i l ,  a t  den 
besk ikkede landinspektør  ska l  forestå reg is t rer inger  i  Matr ik len.  
Der  lægges ikke op t i l ,  a t  andre faggrupper  ikke kan foretage 
t ing lysn ing af  vedtægter,  skøder  m.v.  

GST 

Det  er  f lere  gange igennem det te  pro jekt  k lar lagt ,  a t  GST b l iver  
den f remt id ige myndighed for  e jer le j l ighedsregis t rer ing.  Der  er  
s å l e d e s l a g t  o p t i l ,  a t  G S T f å r  e n c e n t r a l  r o l l e  i  
r e g i s t r e r i n g s p r o c e s s e n f o r  e j e r l e j l i g h e d e r .  G S T o v e r t a g e r  
reg is t rer ingsopgaven uden t id l igere at  have beskæft iget  s ig  med 
e jer le j l igheder.  Undersøgelser  i  det te  pro jekt  har  v is t ,  a t  GST er  i  
gang med at  ændre organiser ingen i  s tyre lsen og t i lpasse den 
anvendte tekn ik ,  så de f remadsigtet  kan udføre opgaven på en 
hens ig tsmæssig måde.  

Pro jektgruppen f inder  det  hens ig tsmæssigt  a t  a l  reg is t rer ing af  
fast  e jendom v i l  ske i  en og samme styre lse,  og betv iv ler  ikke 
G S Ts e v n e r  t i l  a t  k u n n e f o r e s t å r e g i s t r e r i n g s o p g a v e n .  
Pro jektgruppen f inder  ikke an ledning t i l  a t  ændre på den ro l le ,  
GST er  b levet  t i lde l t ;  e j  he l ler  s tyre lsens opgaver  i  forb indelse 
med reg is t rer ingen.  

Afhandl ingens reg is t rer ingsproces v i l  tage afsæt i  a t  GST bevare 
den p lan lagte ro l le ,  så a l  e jendomsdannelse er  samlet  i  Matr ik len 
med GST som reg is t rer ingsmyndighed.    

Kommunen 
Der er  ved den p lan lagte reg is t rer ing lagt  op t i l ,  a t  kommunen 
opretho lder  s in  h id t ige ro l le  med at  a t testere kva l i te tskravene i  
l i t ra  f - i ,  når  der  opdeles j f .  ELL § 10 s tk .  1  nr.  2 .  L ige ledes v i l  
kommunen b is tå  med egent l ige byggesager  og nedlæggelse/
s a m m e n l æ g n i n g a f  e n h e d e r  i  B B R i  f o r b i n d e l s e m e d 
opdel ingsarbejder.  
Der lægges i  den p lan lagte reg is t rer ing op t i l  en mindre ændr ing,  
idet  opdater ing af  BBR t i l  de ls  automat iseres med hensyn t i l  
reg is t rer ing af  e jer le j l igheder.  Landinspektøren v i l  sku l le  koble 
en e jer le j l ighed t i l  en enhed i  BBR,  hv i lket  automat isk  opdaterer  
r e g i s t e r e t .  S å f r e m t d e r  i k k e e r  o v e r e n s s t e m m e l s e m e l l e m 
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ejer le j l igheder  og enheder  i  BBR v i l  kommunen sku l le  foretage 
egent l ig  sagsbehandl ing mht .  opdater ing a f  enhederne BBR. 
Ford i  ESR nedlægges som fø lge af  GD1 skal  kommunen ikke 
længere opdatere det te .  Kommunen v i l  s tad ig  være myndighed 
for  BBR. 

P r o j e k t g r u p p e n e r  o v e r o r d n e t  t i l f r e d s m e d k o m m u n e n s 
nuværende ro l ler  i  reg is t rer ingsprocessen,  der  dog førs t  og 
f remmest  er  som bygningsmyndighed.  I  k ra f t  a f  anbefa l ingen i  
de la fsn i t  4 .5  foretages dog ændr inger  i  kommunens opgaver.  

Som fø lge af  pro jektgruppens fors lag om nye kva l i te tskrav v i l  
kommunen som bygningsmyndighed f remadsigtet  sku l le  a t testere 
nogen nye kva l i te tskrav,  som pro jektgruppen dog ikke forho lder  
s ig  nærmere t i l .  L ige ledes anbefa ler  pro jektgruppen i  de la fsn i t  
4 . 5 ,  a t  o p d e l i n g s o m u d g a n g s p u n k t  b ø r  b e r o p å 
b y g n i n g s k v a l i t e t e n m e d B R 1 0 s o m u d g a n g s p u n k t .  D e t  e r  
kommunen som bygningsmyndighed,  der  i  k ra f t  a f  byggesagsark iv  
ska l  s t i l le  d isse op lysn inger  t i l  råd ighed med henbl ik  på afk lar ing 
af  iso ler ing m.v.  

Fremadsigtet  v i l  processen med opdater ing af  BBR automat iseres 
som beskrevet  ovenfor.  Pro jektgruppen ønsker  ikke at  a fv ige f ra  
k o m m u n e n s o p g a v e r  m h t .  B B R f o r  d e n p l a n l a g t e 
reg is t rer ingsproces.  

Tinglysningsretten 

Ved den p lan lagte sagsproces får  Ting lysn ingsret ten en betydel ig  
mindre ro l le ,  idet  reg is t rer ingen f ly t tes t i l  GST.  Det  betyder  a t  
Ting lysn ingensre t ten førs t  ska l  inddrages,  når  reg is t re r ing i  
Matr ik len har  fundet  s ted,  og der  ska l  t ing lyses re t t igheder  som 
skøder  og vedtægter.  Ting lysn ingsret tens ro l le  b l iver  desuden at  
over føre e jerop lysn inger  t i l  den nyopret tede Ejer for tegnelse.   
T i n g l y s n i n g s r e t t e n o v e r t a g e r  d e s u d e n o p g a v e n o m k r i n g 
t i l t rædelse af  uskadel ighedsat tester  på jordstykker  f ra  GST så 
den samlede kompetence her t i l  samles ét  s ted.  

P r o j e k t g r u p p e n v u r d e r e r ,  a t  o v e r f l y t n i n g e n a f  
e jendomsregis t rer ingen t i l  GST gør,  a t  Ting lysn ingret ten kan 
fokusere på at  reg is t rer ing af  re t t igheder,  hv i lket  betegnes som 
pos i t iv t .  At  re t ten l ige ledes over tager  den samlede opgave for  
u s k a d e l i g h e d s a t t e s t e r  b e t e g n e s s o m h e n s i g t s m æ s s i g t ,  i d e t  
Ting lysn ingsret ten er  myndighed for  s ikre  b l .a .  panteret t igheder.  

Pro jektgruppen ønsker  ikke at  ændre på Ting lysn ingsret tens 
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plan lagte ro l le  i  en kommende reg is t rer ingsproces.  

Ejer  
I  forb indelse med den eks is terende reg is t rer ingsproces er  det ,  
r e n t  j u r i d i s k ,  e j e r e n d e r  s k a l  s t å  f o r  i n d h e n t n i n g a f  d e n 
nødvendige dokumentat ion og anmeldelsen af  opdel ingen.  E jeren 
har  dog mul ighed for  a t  g ive f .eks.  en landinspektør  e l ler  advokat  
f u l d m a g t  t i l  a t  f o r e t a g e i n d h e n t n i n g a f  d o k u m e n t a t i o n o g 
anmeldelsen på vegne af  e jeren.  

For  den p lan lagte proces er  det  l id t  ander ledes,  da anmeldelsen 
ska l  sendes t i l  GST gennem en indberetn ingspor ta l .  Anmeldelsen 
kan e jeren s tad ig  se lv  foretage e l ler  ved fu ldmagt  overdrage 
opgaven.  

Det  fø lger  a f  pro jektgruppens anbefa l ing i  de la fsn i t  4 .5 ,  a t  e jeren 
ska l  anmode en landinspektør  med besk ikke lse om opdel ing i  
e jer le j l igheder,  hv is  det te  ønskes.  Som beskrevet  i  indeværende 
afsn i t  ønsker  pro jektgruppen at  lade landinspektøren være den 
eneste,  der  kan reg is t rere ændr inger  vedrørende den fys iske 
udforming af  fast  e jendom. Dermed b l iver  e jerens ro l le ,  rent  
jur id isk ,  betydel ig  mindre,  idet  e jeren ikke se lv  kan forestå 
reg is t rer ingen,  men i  praks is  bør  det  være uden betydning .  59

E jeren begrænses jur id isk  ikke i  s ine mul igheder  for  a t  opdele s in  
e jendom, og v i l  potent ie l t  kunne opnå en mere rentabel  for re tn ing 
ved t id l ig t  i  processen at  inddrage landinspektøren .  60

Pro jektgruppen lægger  op t i l ,  a t  e jeren ska l  have en mindre ro l le ,  
men ikke begrænses i  s ine mul igheder.  

SKAT 

SKATs ro l le  i  den eks is terende sagsproces er  meget  l i l le ,  idet  de 
k u n f o r e s t å r  d e n o f f e n t l i g e e j e n d o m s v u r d e r i n g n å r  
e jer le j l ighedsregis t rer ingen har  fundet  s ted og kommunen har  
opret te t  og opdateret  op lysn ingerne i   ESR og  BBR. 

Rol len er  u forandret  ved den p lan lagte proces,  dog får  SKAT en 
adv i se r ing t i d l i ge re i  p rocessen a l l e rede nå r  reg i s t re r i ng i  
Matr ik len er  gennemfør t .  

Pro jektgruppen lægger  ikke op t i l  a t  SKATs ro l le  ændres.   

 Som nævnt indberetter landinspektøren i forvejen 95-99% af ejerlejlighedssagerne.59

 Idet erfaring fra praksis viser, at landinspektøren ofte kan bidrage med opdelingsmuligheder, 60

ejeren ikke selv havde forestillet sig.
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Andre aktører  
I  den eks is terende og den p lan lagte reg is t rer ingsproces er  der  
som udgangspunkt  ikke andre aktører  end de ovenfor  nævnte.  
P r o j e k t g r u p p e n a n b e f a l e r  t i l  j f .  d e l a f n i t  4 . 5 ,  a t  d e r  f o r  
u t idssvarende bygger i  ska l  op fy ldes en række kva l i te tskrav,  
herunder  kravet  om energ i forbrug som min imum skal  opfy lde 
BR10.  I  den forb inde lse v i l  en energ ikonsu lent  e l le r  anden 
byggeteknisk rådgiver  inddrages med henbl ik  på at tester ing af ,  
om det te  kva l i te tskrav er  overholdt .  

7.2 OVERVEJELSER OM DOKUMENTATION 
Det te  de la fsn i t  har  t i l  formål  a t  k lar lægge,  hv i lken dokumentat ion 
der  ska l  danne grundlag for  a fhandl ingens reg is t rer ingsproces.  
Erk lær ingerne v i l  tage udgangspunkt  i  den dokumentat ion,  der  
ska l  ledsages i  den p lan lagte reg is t rer ingsproces j f .  analysedel  
I I .  Desuden tages hensyn t i l  overve je lserne om ak tørernes 
f remt id ige ro l le  som beskrevet  i  de la fsn i t  7 .1 .  

Udstykning ikke mul ig 

I  d e n e k s i s t e r e n d e o g p l a n l a g t e r e g i s t r e r i n g s p r o c e s s k a l  
l a n d i n s p e k t ø r e n ,  j f .  E L L § 3 ,  a t t e s t e r e ,  a t  e n 
e jer le j l ighedsopdel ing kun er  mul ig ,  såf remt  udstykn ing ikke er.  
S å l e d e s s k a l  a l t i d  f o r e t a g e s u d s t y k n i n g f o r u d f o r  e n 
e jer le j l ighedsopdel ing.   

Pro jektgruppen f inder  ikke an ledning t i l  a t  f je rne denne at test .  

Fortegnelse og kort  
Ejer le j l ighedsfor tegnelsen med t i lhørende e jer le j l ighedskor t  er   
j f .  C.ELL pkt .  34 b landt  de dokumenter  som landinspektøren ska l  
a t t e s t e r e i  b å d e d e n e k s i s t e r e n d e o g d e n p l a n l a g t e 
reg is t rer ingsproces.  Denne at testat ion f indes af  pro jektgruppen 
yderst  re levant  i  forho ld  t i l  dokumentat ionen af  hver  enkel t  
e jer le j l ighed.  Der  bør  undersøges mul igheden for  a t  ers ta t te  
funkt ionen med t i lkob l ing af  PDF-f i ler  med en fu ld t  ud d ig i ta l  
løsn ing.  

I  henho ld t i l  p ro jek tgruppens anbefa l ing i  de la fsn i t  4 .5 ,  v i l  
h jemlen t i l  denne indholdet  a f  kor t  og for tegnelse f remt id ig t  
f indes i  e jer le j l ighedsloven.  
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I  den p lan lagte reg is t rer ingsproces er  lagt  op t i l  supplerende 
dokumentat ion i  form af  en 2D-GML-f i l  med e jer le j l ighedens 
lodder,  hv i lket  pro jektgruppen ikke f inder  t i ls t rækkel ig t .  61

Pro jektgruppen lægger  op t i l  som min imum at  reg is t rere GML-
f i lerne i  3D,  idet  koterne er far ingsmæssigt  a l l igevel  reg is t reres i  
forb indelse med e jer le j l ighedsopmål ing.  Ved at  reg is t rere koterne 
i  3D haves en af  grundstene t i l  en f remt id ig  Matr ike l  i  3D,  og den 
ekst ra  reg is t rer ing v i l  ikke påføre væsent l ige ekst raarbejder.  

D e r  h e n s t i l l e s  t i l  a t  G M L - f i l e n f o r u d e n e t  r i d s  a f  s e l v e 
e j e r l e j l i g h e d e n s l o d d e r  o g s å b ø r  i n d e h o l d e e t  r i d s  a f  
bygningskroppen.  

Af  for tegnelsen,  der  ska l  være d ig i ta l ,  ska l  a l tså f remt id ig t  som 
min imum f remgå:  

1. E j e r l e j l i g h e d e r n e s b e l i g g e n h e d a n g i v e t  v e d 
m a t r i k e l b e t e g n e l s e n ,  g a d e n a v n ,  h u s n u m m e r,  
e tage m.v. ,  

2. E jer le j l ighedernes BFE-nummer ,  62

3. E jer le j l ighedernes area l  og 

4. Ejer le j l ighedernes forde l ingsta l ,  hv is  e t  sådant  
er  fastsat .  

5. E j e r l e j l i g h e d e r n e s b e l i g g e n h e d a n g i v e t  i  e n 
GML-f i l  med 3D-koord inater  i  UTM zone 32 .  

Ejer le j l ighedserklæring 

Der lægges i  indeværende afsn i t  op t i l ,  a t  land inspektøren 
f remadsigtet  ska l  forestå a l  reg is t rer ing i  Matr ik len.  I  forb indelse 
m e d l a n d i n s p e k t ø r e n s i n d b e r e t n i n g a f  m a t r i k u l æ r e s a g e r  
u d a r b e j d e s e n r æ k k e e r k l æ r i n g e r ,  h v o r  l a n d i n s p e k t ø r e n 
at testerer,  a t  det  pågældende arbe jde ikke s t r ider  imod anden 
lovg ivn ing,  p lan lægning,  serv i tu t re t l ige forho ld  m.v.  63

Der  henst i l les  t i l ,  a t  land inspektøren f remadsigtet  ska l  udarbejde 
en l ignende erk lær ing for  e jer le j l ighedsopdel inger  og -ændr inger,  
som en de l  a f  dokumentat ionen.  Erk lær ingen ska l  modvi rke,  a t  
opdel ing ikke foretages i  t i l fælde,  hvor  der  kræves en t i l lade lse 

 Dog findes kravene til projektion og filformat tilstrækkelig.61

 Som følge af, at der i forbindelse med MU tildeles et BFE-nummer tidligt i processen.62

 Her tænkes på grøn/hvid erklæring og servituterklæring.63
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el ler  accept  f ra  andre end e jerne.  

Pro jektgruppen forho lder  s ig  ikke t i l  det  eksakte indhold af  en 
sådan erk lær ing.  

Attest  om kval i tetskrav 
I  den eks is terende ELLs § 10 s tk .  1  nr.  2 ,  s t i l les  en række 
kva l i te tskrav som f inder  anvendelse ved bygger i  før  1 .  ju l i  1966.  
Disses kva l i te tskrav l i t ra  a-e at testeres af  landinspektøren og 
l i t ra  f - i  a t testeres af  bygningsmyndigheden.   

D isse kva l i te tskrav ers ta t tes i  a fhandl ingen med en række nye for  
det  ut idssvarende bygger i .  Der  er  ikke foretaget  en egent l ig  
opst i l l ing af  spec i f ikke kva l i te tskrav,  men landinspektøren ska l  
se lv  a t tes tere nogen a f  kva l i te tskravene -  og sørge fo r  a t  
indhente at test  f ra  andre aktører,  herunder  b l .a .  kommunen som 
bygn ingsmynd ighed og en byggesagkynd ig med henb l i k  på 
energ i forbruget .  

7.3 OPSAMLING PÅ OVERVEJELSER 
Der er  i  det te  a fsn i t  foretaget  en række overve je lser  for  a t  s ik re  
en god e jendomsregis t rer ing med henbl ik  på,  hv i lke aktører,  der  
ska l  inddrages i  processen,  og hv i lken dokumentat ion,  der  ska l  
benyt tes ved reg is t rer ingen.  

D e r  e r  i  a f s n i t t e t  f u n d e t  æ n d r i n g e r  m e d h e n s y n t i l  b å d e 
d o k u m e n t a t i o n o g a k t ø r e r  i  f o r h o l d t i l  d e n p l a n l a g t e 
reg is t rer ingsproces.  Disse afv ige lser  anvendes i  a fsn i t  8  t i l  a t  
opst i l le  a f  en ny sagsproces.  
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8 PROCESOPSTILLING 

I  d e t t e  a f s n i t  o p s t i l l e s  p r o j e k t g r u p p e n s f o r s l a g t i l  e n n y 
reg is t rer ingsproces for  e jer le j l igheder.  Processen er  opst i l le t  med 
udgangspunkt  i  empi r i  og resu l ta ter  f ra  analysedel  I  og I I  samt de 
overve je lser,  der  fø lger  a f  a fsn i t  7 .  

Processen f remgår  a f  f igur  12 og er  opst i l le t  under  hensyn t i l  det  
f remt id ige,  jur id iske grundlag for  reg is t rer ingen i  henhold t i l  
pro jektets  anbefa l ing i  de la fsn i t  4 .5 .  I  det  fø lgende foretages en 
gennemgang af  processen.  
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Figur  12:  F lowdiagram af  a fhandl ingens reg is t rer ingsproces for  e jer le j l igheder.  
Diagrammet f indes vedlagt  som b i lag I4  i  A3- format .



1. Ejeren har  e t  ønske om opdel ing i  e jer le j l igheder.  E jeren 
anmoder  en landinspektør  om opdel ing i  e jer le j l igheder.  Det te  
ford i  landinspektøren nu er  den eneste,  der  kan reg is t rere 
e jer le j l igheder.  

2. Landinspektøren undersøger  mul igheden for  opdel ing i  forho ld  
t i l  de bygninger,  der  er  be l iggende på grunden,  og tager  
indgår  eventue l t  i  d ia log med e jeren (2 .1) .  Landinspektøren 
u n d e r s ø g e r  o m b y g n i n g e r n e e r  u t i d s s v a r e n d e .  S å f r e m t 
b y g n i n g e r  e r  u t i d s s v a r e n d e f i n d e r  k v a l i t e t s k r a v e n e 
a n v e n d e l s e ,  o g d e r  s k a l  f o r e t a g e s e t  l ø f t  i  
bygningskval i te ten .  Der  re t tes kontakt  t i l  en byggesagkyndig 64

m e d h e n b l i k  p å e n a t t e s t  v e d r .  e n e r g i f o r b r u g e t  ( 2 . 2 ) .  
Kommunen inddrages,  hv is  en byggesag f indes nødvendig  
(2 .3) .  F inder  kva l i te tskravene ikke anvendelse er  inddragelse 
af  andre aktører  ikke en nødvendighed,  og opdel ing kan 
foretages.     

3. L a n d i n s p e k t ø r e n o p r e t t e r  s a g e n i  i n d b e r e t n i n g s p o r t a l e n ,  
hvorpå e jer le j l ighedsopdel ing vælges.  I  den forb indelse sker  
d e r  e n a u t o m a t i s k  o p r e t t e l s e a f  e j e r l e j l i g h e d e r  i  
indberetn ingssystemet  (3 .1) .  

4. Ef ter fø lgende udarbejdes den nødvendige dokumentat ion j f .  
de la fsn i t  7 .2 .  

5. Landinspektøren har  løbende mul ighed for  a t  udst i l le  data i  
indbere tn ingspor ta len i  fo rb inde lse med indsaml ingen.  På 
baggrund af  den indsamlede data indhentes in format ioner  i  
BBR og her  opdateres op lysn ingerne i  forho ld  t i l  enhederne,  
hv is  overensstemmelse er  t i l  s tede (5 .1) .  Stemmer anta l le t  a f  
e n h e d e r  i k k e o v e r e n s m e d a n t a l l e t  a f  e j e r l e j l i g h e d e r ,  
iværksættes en sagsbehandl ing hos kommunen (5.2) .  
N å r d a t a u d s t i l l e s  s k e r  e n l ø b e n d e a j o u r f ø r i n g i  
i n d b e r e t n i n g s s y s t e m e t  ( 5 . 3 ) .  D v s .  a t  h v e r  e j e r l e j l i g h e d 
opret tes respekt iv t  for  s ig  og lægges i  systemet .  

6. Når  a l le  op lysn inger,  dokumenter  og at tester  er  udarbejdet /
i n d h e n t e t  o g u d s t i l l e t ,  k a n e n a n m o d n i n g o m e n d e l i g  
reg is t rer ing i  Matr ik len foretages.  De forske l l ige data l igger  
a l lerede “pakket ”  i  systemet  som er  løbende a jour før t .  

7. Sagsbehandl ingen s tar ter  hos GST og de behand ler  den 
i n f o r m a t i o n l a n d i n s p e k t ø r e n h a r  o p r e t t e t  u n d e r  s a g e n i  
indberetn ingspor ta len.  GST kont ro l lerer  om den nødvendige 

 Dvs. retsmæssig brandsikring, efterisolering, vinduesudskiftning osv.64
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dokumentat ion er  t i l  s tede (7 .1) .  Er  det te  ikke t i l fældet  sendes 
sagen retur  t i l  land inspektøren,  der  påny ska l  udbedre fe j l /
mangler  og genanmode om reg is t rer ing.  

8. Er  sagen t i ls t rækkel ig t  op lyst  godkendes den,  og der  sker  en 
reg is t rer ing i  Matr ik len.  I  forb indelse med reg is t rer ingen i  
Matr ik len adv iseres SKAT (8.1) ,  Kommunen (9) ,  E jeren (11)  og 
Ting lysn ingsret ten (12) .  

9. K o m m u n e n m o d t a g e r  i n f o r m a t i o n o m k r i n g r e g i s t r e r i n g i  
Matr ik len og opdaterer  BBR med de endel ige in format ioner.  
Kommunens arbejde for tsætter  i  forho ld  t i l  e jendomsskat  og 
b idrag,  men ikke i  forho ld  t i l  reg is t rer ing (9 .1) .  

10. Ved endel ige opdater ing af  BBR adv iseres SKAT,  så deres 
sagsbehandl ing vedrørende e jendomsvurder ing kan foretages.   

11. L a n d i n s p e k t ø r e n m o d t a g e r  e n r e g i s t r e r i n g s m e d d e l e l s e i  
forb indelse med reg is t rer ing i  Matr ik len og in formerer  e jeren 
om reg is t rer ingen i  Matr ik len (11.1) .   

12. Ting lysn ingsret ten modtager  en adv iser ing om reg is t rer ing i  
M a t r i k l e n ,  h v o r p å T i n g l y s n i n g s r e t t e n t i n g l y s e r  s k ø d e r ,  
serv i tu t ter,  vedtægter  m.m.  Yder l igere sker  der  en opdater ing 
og en over førse l  a f  e jerop lysn inger  t i l  E jer for tegnelsen (12.1) .  

8.1 OPSAMLING PÅ REGISTRERINGSPROCESSEN 
D e r e r  i  d e t t e  a f s n i t  f o r e t a g e t  e n o p s t i l l i n g a f  
r e g i s t r e r i n g s p r o c e s s e n f o r  d e n f r e m t i d i g e r e g i s t r e r i n g a f  
e jer le j l igheder.  Udgangspunktet  for  processen er  a t  s ik re  en god 
e jendomsregis t rer ing,  der  både tager  hensyn t i l  se lve opgaven 
med a t  r eg i s t r e re op l ysn inge r,  men også t age r  hensyn t i l  
s lu tproduktet .  

Det  bemærkes,  a t  se lvom der  ses tydel ige l igheder  mel lem den 
p lan lagte reg is t rer ingsproces som afdækket  ved analysedel  I I  og 
d e n f r e m s a t t e  r e g i s t r e r i n g s p r o c e s j f .  d e t t e  a f s n i t ,  e r  d e r  
væsent l ige forske l le .  

Den s tore forske l  mel lem de to  processer  l igger  i  den f remt id ige 
o r g a n i s e r i n g a f  d e f o r s k e l l i g e a k t ø r e r ,  d e r  s k a l  s i k r e  a t  
s lu tproduktet  i  s idste ende b l iver  e t  bedre produkt  for  brugerne.  

I  pro jektgruppens reg is t rer ingsproces er  landinspektøren g jor t  t i l  
eneanmelder  a f  e jer le j l igheder,  og ændr inger,  heraf  i  Matr ik len 

Side !  a f  !119 134



for  a t  de ls  a t  s ikre et  bedre produkt ,  men også at  le t te  arbe jdet  65

in ternt  b landt  de forske l l ige aktører  i  e jer le j l ighedsregis t rer ingen.  
Ejeren kan i  pro jektgruppens proces hverken se lv  e l ler  ved 
fu ldmagt  overdrage opgaven med reg is t rer ing af  e jer le j l igheder  i  
Matr ik len t i l  andre end landinspektøren,  hv i lket  er  sket  under  
hensyn t i l  produktet .  Et  va lg  der  umiddelbar t  ikke har  s tør re  
konsekvenser,  idet  landinspektøren i  forve jen gennemfører  langt  
s tørs tedelen af  indberetn ingerne.  

Ændr ingen af  landinspektørens ro l le  v i l  betyde,  a t  denne ska l  
a t tes te re ege t  a rbe jde i  fo rb inde lse med indbere tn ingen a f  
e jer le j l igheder.  Det  samme gør  s ig  gældende for  de matr iku lære 
a rbe jde r,  og de t  vu rde res de r fo r  i kke som e t  p rob lem, a t  
l a n d i n s p e k t ø r e n f o r e t a g e r  a t t e s t  a f  e g e t  a r b e j d e i  
e jer le j l ighedssager.  66

R e g i s t r e r i n g s p r o c e s s e n e r  o p s t i l l e t  u n d e r  h e n s y n t i l  d e n 
anbefa l ing,  der  opst i l les  i  de la fsn i t  4 .5 .  Der  er  så ledes foretaget  
t i lpasning af  både nye og “gamle”  aktører  samt d isses opgaver  
i f t .  t i l  den p lan lagte reg is t rer ingsproces som angivet  ved afsn i t  6 .  

 Ved øget ansvar for landinspektøren samt øget dokumentation som 3D-GML og en 65

ejerlejlighedserklæring.

 Det bemærkes at landinspektøren i kraft af sin beskikkelse fortsat hæfter personligt, såfremt der 66

opstår et erstatningsspørgsmål som følge af urigtige oplysninger.
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FASE C 
D e n n e f a s e i n d e h o l d e r  p r o j e k t e t s  k o n k l u d e r e n d e d e l .  D e n 
konk luderende dels  en d iskuss ion af  pro jektets  resu l ta ter  samt 
pro jektets  konk lus ion.  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9 DISKUSSION 

I  det te  a fsn i t  foretages en d iskuss ion af  pro jektets  resu l ta ter.  
D iskuss ionen v i l  tage afsæt i  de anvendte metoder.  

Formålet  med pro jektet ,  j f .  pro jektets  prob lemformuler ing,  er  
inddel t  i  to  de le ,  hvor  den ene de l  re la terer  s ig  t i l  en rev ider ing 
af  e jer le j l igheds loven,  mens den anden vedrører  opst i l l ing af  e t  
fors lag t i l  en ny reg is t rer ingsproces for  e jer le j l igheder.  De to  de le  
d iskuteres i  det  fø lgende.  

9.1 EJERLEJLIGHEDSLOVEN 
I  p r o j e k t e t  a n v e n d e s d e n g e n e t i s k e r e t s s o c i o l o g i  s o m 
a n a l y s e r a m m e f o r  a t  o p s t i l l e  e n a n b e f a l i n g t i l  e n n y 
e jer le j l igheds lov.  Således er  va lgene i  analysen foretaget  med 
henbl ik  på at  skabe en lov,  der  er  i  v idest  mul ig t  omfang er  t i l  
gavn for  brugerne af  loven og repræsenterer  de behov,  brugerne 
har  t i l  loven.  Med udgangspunkt  i  denne analyseramme er  forsøgt  
a t  udpege en række umiddelbare prob lemat ikker,  brugerne af  
e jer le j l igheds loven har.  Således er  de ls  foretaget  e t  in terv iew 
med Per  C.  Nie lsen med henbl ik  på en afk lar ing heraf ,  men der  
e r  o g s å f o r e t a g e t  l i t t e r a t u r s t u d i e  a f  r e l e v a n t  l i t t e r a t u r  p å 
området .  L igeså er  egen er far ing også anvendt .  

Undersøgelsen af  e jer le j l igheds loven er  sket  med udgangspunkt  i  
va l ide metoder.  Omdre jn ingspunktet  for  den anvendte l i t teratur  er  
pr imært  re la teret  t i l  land inspektørbranchen.  Landinspektørerne 
f i n d e s d a o g s å a t  u d g ø r e e n v æ s e n t l i g  b r u g e r g r u p p e f o r  
e jer le j l igheds loven — navnl ig t  idet  landinspektørerne forestår  en 
s to r  de l  a f  indbere tn ingerne i  e je r le j l ighedssager.  Im id le r t id  
udgør  landinspektørerne ikke den eneste brugergruppe af  loven,  
og der  burde der for  være søgt  yder l igere in format ion hos andre 
brugergrupper  med henbl ik  på at  få  yder l igere inputs  t i l  en 
anbefa l ing f ra  andre brancher.  Det te  kunne eksempelv is  være 
rea lkred i t ins t i tu t terne e l ler  Le jernes Landsorganisat ion.  
Det  bemærkes,  a t  uagtet  den re la t iv t  smal le  målgruppe bet ragtes 
d e n o p s a t t e  a n b e f a l i n g s o m e t  v e l a r g u m e n t e r e t  i n d s p i l  t i l  
debat ten om, hvordan den f remt id ige e jer le j l igheds lovg ivn ing ska l  
se ud — hv i lket  den også er  tænkt  som. 
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9.2 FORSLAG TIL REGISTRERINGSPROCES 
Formå le t  med a t  ops t i l l e  en ny p roces fo r  reg i s t re r i ng a f  
e jer le j l igheder  har  for  pro jektgruppen a lene omhandlet  a t  s ik re ,  
a t  en f remt id ig  reg is t rer ing sker  på så hens ig tsmæssig en måde 
s o m m u l i g t ,  o g a t  r e g i s t r e r i n g e n ,  h e r u n d e r  b å d e 
reg i s t re r i ngsme toden  og den reg i s t re rede i n fo rma t i on  e r  67 68

hens ig tmæssig i f t .  de brugere,  der  ska l  gøre brug af  produktet .  

I  det  fø lgende fork lares anvendelsen af  Mül lers  teknolog imodel .  

Teknologisk udvikl ing ved Mül lers teknologimodel  

Med fokus på at  komme med et  løsn ingsfors lag og en anbefa l ing 
t i l  en ny reg is t rer ingsproces i  analysedel  I I I ,  v i l  det  nu være 
mul ig t  a t  se på hvordan teknolog imodel len v i rker  i  praks is .  
Anbefa l ingen t i l  en ny reg is t rer ingsproces,  kan heraf  ud ledes 
som en ny teknolog i .  Delafsn i t  3 .1 ,  indeholdende Teknolog isk 
udv ik l ing,  beskr iver  i  metode afsn i t te t  hvordan et  bestemt produkt  
er  a fhængig af  v iden,  tekn ik ,  organisat ion og økonomi .  Det te  
a fsn i t  har  t i l  formål  a t  samle op på hv i lke områder,  indenfor  hver  
k a t e g o r i  d e r  f o r u d s æ t t e s f o r  a t  d e t  g i v n e p r o d u k t  k a n 
v i rke l iggøres.  

Økonomi 
Lige meget  hvordan man vender  og dre jer  det ,  så fokuseres der  
a l t id  på økonomi  i  forb indelse med nye t i l tag i  den offent l ige 
sektor.  Det te  er  også t i l fældet  med Grunddataprogrammet,  som 
hur t ig t  kan b l ive dyr t  hv is  der  opstår  fors inke lser  [F inans,  2016] .  
Der for  er  det  v ig t ig t  a t  have økonomien i  orden e l lers  fa lder  
teknolog ien hur t ig t  t i l  jo rden.  Hv is  he le  pro jektet  lykkedes v i l  det  
kunne spare mange penge i  forho ld  t i l  f remf ind ing af  data ,  og 
reg is t rer ing af  data.   

Set  i  forho ld  t i l  a fhandl ingens reg is t rer ingsproces,  v i l  det  når  
systemet  er  fu ld t  oppe at  køre,  med forde l  spare t id ,  både hos 
den prakt iserende landinspektør,  men også hos de forske l l ige 
mynd igheder,  her ib landt  kommunens sagsbehand l ing .  Ved a t  
e jer le j l igheder  f remadret te t  ska l  reg is t reres i  Matr ik len v i l  der  
forment l ig  komme gebyr  og afg i f ter  på [P lesner,  2017] .  Det te  v i l le  
så være med t i l  a t  f inansere systemet  og GSTs håndter ing,  men 
v i l  forment l ig  ikke være den bærende økonomiske k i lde.  

 Den anvendte teknik.67

 I dette tilfælde produktet.68
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D e æ n d r i n g e r  p r o j e k t g r u p p e n f r e m s æ t t e r  t i l  e n n y 
reg is t rer ingsproces tager  hensyn t i l  den tekn ik  og organiser ing,  
d e r  a l l e r e d e e r  u n d e r  u d v i k l i n g s o m f ø l g e a f  
G r u n d d a t a p r o g r a m m e t .  S å l e d e s o m f a t t e r  æ n d r i n g e r n e i  
p r o j e k t g r u p p e n s f o r s l a g i k k e æ n d r i n g e r,  d e r  v i l  k r æ v e e n 
omprogrammer ing a f  de t  kommende IT-sys tem e l le r  en om-
o r g a n s e r i n g a f  h e l e  d e n p l a n l a g t e o v e r g a n g a f  
r e g i s t r e r i n g s o p g a v e n f o r  e j e r l e j l i g h e d e r  f r a  T i n g b o g e n t i l  
Ma t r i k len .  P ro jek tg ruppens ændr inger  v i l  a l t så i kke påv i rke 
økonomien væsent l ig t ,  men s ikre et  bedre produkt .  

Teknik 
I  a fhandl ingen er  det  se lve indberetn ingspor ta len der  er  en de l  a f  
tekn ikken i  teknolog imodel len.  Det  er  i  f remt iden p lan lagt  a t  a l  
r e g i s t r e r i n g i  M a t r i k l e n s k a l  f o r e g å g e n n e m d e n n e 
indberetn ingspor ta l .  Herved gøres det  mul ig t  a t  kommunikere 
mel lem de forske l l ige aktører  i  samme por ta l .  Landinspektøren,  
der  i  forho ld  t i l  a fhandl ingens resu l ta ter,  får  en cent ra l  ro l le ,  v i l  
ude lukkende beny t te  s ig  a f  i ndbere tn ingspor ta len ,  dog med 
supplerende h jælp f ra  CAD-programmer.  Derved v i l  der  kun være 
én indgang når  der  ska l  reg is t reres forho ld  i  Matr ik len.   

For  a t  den nye indberetn ingspor ta l  kan fungere som ønsket  i  
a f h a n d l i n g e n ,  k r æ v e s d e r  e n æ n d r i n g i  l o v g i v n i n g e n j f .  
analysedel  I .   

D e n n y e i n d b e r e t n i n g s p o r t a l  v i l  b l i v e b e t r a g t e t  s o m 
arbejdsmiddelet ,  da landinspektøren ska l  bruge det  som redskab 
i  forb indelse med reg is t rer ingen.  De lovændr inger  som f remgår  a f  
analysedel  I  v i l  b l ive bet ragtet  som arbejdsgenstanden,  da det  er  
den der  forudsætter  hvordan og hvor ledes reg is t rer ingen ska l  
for løbe og dermed sætter  rammerne.  Arbejdskraf ten v i l  b l ive 
bet ragtet  som den gruppe af  medarbejder,  der  er  invo lveret  i  den 
nye reg is t rer ingsproces.  Der  v i l  forment l ig  være mange af  de 
samme medarbejdere med i  den nye proces.  Dog v i l  det  for  GSTs 
vedkommende være he l t  nyt  a t  sku l le  reg is t rere e jer le j l igheder  i  
Matr ik len.  For  a t  det te  v i l  kunne lykkedes t i l  fu lde,  må de 
pågældende medarbejdere opdateres i  deres kompetencer.  Det te  
kan gøres ved uddannelse og ef teruddannelse.  Pro jektgruppen 
vurdere at  det  i  s tar ten v i l  b l ive en prøvelse,  dog v i l  det  på s ig t   
kunne gavne forho ldet  mel lem landinspektør  og GST.  Det  v i l  
måske også g ive en bedre d ia log,  i  forho ld  t i l  reg is t rer ingen end 
der  har  været  t id l igere.    
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Viden 

Det  er  v ig t ig t  a t  der  hur t ig t  og effekt iv t  b l iver  oparbejdet  noget  
v i d e n o g e r f a r i n g h o s d e m e d a r b e j d e r e o g b r u g e r e a f  
indberetn ingspor ta len.  Medarbejderne inde ved GST har  ikke før  
arbe jdet  med e jer le j l ighedsdata og der  ska l  der for  opbygges et  
nyt  v idensgrundlag .  Medarbejderne har  så mul ighed for  a t  69

t række på den v iden de har  i  forve jen,  omkr ing reg is t rer ing at  
matr iku lærearbejder  i  Matr ik len.  Der  er  ikke behov for  a t  v iden 
omkr ing hvordan systemet  fungere spredes så v id t  omkr ing,  da 
landinspektøren er  den eneste brugergruppe.    

Organisat ion 
Den overordnede rea l iser ing af  a fhandl ingens reg is t rer ingsproces 
forudsætter  ikke s tør re  ændr inger  i  forho ld  t i l  de p lan lagte 
ændr inger  der  kommer i  forb indelse med MU og f ly tn ing af  
reg is t rer ing af  e jer le j l igheder  f ra  Tingbogen t i l  Matr ik len.  De 
s tore organisator iske ændr inger  sker  med MU, hvorpå aktørenes 
indbyrdes forho ld  ændres markant .   

G S T o v e r t a g e r  r e g i s t r e r i n g e n a f  e j e r l e j l i g h e d e r  f r a  
Ti ng l ysn i ngs re t t en som den mes t  ma rkan te o rgan i sa to r i s ke 
ændr ing.  Med så s tore sk i f t  a f  ansvarsområder  mel lem aktører  
bev i rker  a t  de enkel te  organisatoner  ska l  e tab lere omroker inger,  
nye afde l inger,  nye arbe jdsområder,  nye processer  m.m.  Det  er  
en he l  omstrukturer ing det  organisator iske grundlag udsættes for  
hos de enkel te  aktører,  hv i lket  ikke sker  “over  nat ten” .  Det   
a n s v a r  d e r  k o m m e r e l l e r  a n s v a r  d e r  f o r s v i n d e r,  p å v i r k e r  
uundgåel ig t  grundlaget  for  organisat ionen.   

GST t i l de les med in i t i a t i ve ts  gennemførse l  ansva re t  f o r  a l  
e j e n d o m s d a n n e l s e .  G S T k e n d e r  t i l  a r b e j d e t  m e d 
e jendomsdannelse,  og har  i  den forb indelse v iden og er far ing 
omkr ing geodata og dennes betydning i  anvendelsen.  Trods at  
GST kender  t i l  e jendomsdannelse,  så er  det  en meget  s tor  
organisator isk  ændr ing,  som tager  t id  a t  inkorporer  t i l  en næsten 
gn idn ingsf r i  proces.   

K o m m u n e r n e s o r g a n i s a t o r i s k e g r u n d l a g æ n d r e s o g s å ,  i d e t  
a n m e l d e r e n ( l a n d i n s p e k t ø r e n i  a f h a n d l i n g e n s 
reg is t rer ingsproces)  ska l  yde s tørre ansvar  over for  BBR, samt id ig  
m e d a t  k o m m u n e r n e s a n s v a r  f o r  E S R f o r s v i n d e r  m e d 
nedlæggelsen.  Det  v i l  unægte l ig t  skabe et  andet  organisator isk  
grundlag,  som kommunerne ska l  forho lde s ig  t i l .  De ska l  f inde 

 Evt. nye medarbejdere, i forbindelse med udflytningen, ville muligvis kunne have en erfaring på 69

området. 
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deres nye ro l le  b landt  aktørerne.     

I  forb indelse med afhandl ingens reg is t rer ingsproces,  sker  der  
y d e r l i g e r e o r g a n i s a t o r i s k e s k i f t  m e l l e m a k t ø r e r .  H e r  i  
s æ r d e l e s h e d m e l l e m E j e r  o g L a n d i n s p e k t ø r .  D e t  b l i v e r  i  
a fhandl ingen vurderet  a t  landinspektøren ved lov,  a lene,  ska l  
varetage reg is t rer ing af  e jer le j l ighedsændr inger  og opdel ing.  Det  
f å r  m å s k e i k k e d e s t ø r s t e  o r g a n i s a t o r i s k e æ n d r i n g e r  f o r  
landinspektøren,  da det  j f .  P ia  Åbo Østergaard,  a l l igevel  er  
l a n d i n s p e k t ø r e n d e r  i  9 5 - 9 9 % a f  a l l e  t i l f æ l d e s t å r  f o r  
reg is t rer ingen.  L ige ledes v i l  det  e j  he l ler  få  s tore organisator iske 
ændr inger  for  e jeren,  idet  de f les te  a l l igevel  g iver  bemyndige lse 
t i l  a n d e n s i d e i  f o r h o l d  t i l  r e g i s t r e r i n g .  D e n e n e s t e 
organisator iske ændr ing i  praks is  v i l  være det  nu er  ved lov 
bestemt.    

Afhandl ingens reg is t rer ingsproces åbner  op for  mul igheden for  
nye aktører,  som v i l  kunne b idrage med yder l igere v iden,  sær l ig t  
i  f o r h o l d  t i l  k v a l i t e t s k r a v e n e j f .  B R 1 0 .  D e t  h a r  n o g l e 
o rgan isa to r i ske påv i r kn inger  ak tø re rne ime l lem,  i de t  a t  de r  
kommer en ny aktør  på banen,  som kommer t i l  a t  have et  ansvar  
som ikke t id l igere har  været  i  den organisator iske he lhed.  Et  
ansvar  som kommer t i l  a t  påv i rke mul ighederne for  opdel ing af  
u t idssvarende bol igmasse.  Der for  får  det  s tor  betydning,  hvordan 
det  indbyrdes samarbejde kommer t i l  a t  for løbe.  Både i  forho ld  t i l  
land inspektøren,  e jeren og i  særdeleshed kommunen,  som ved 
byggesag kan indgå i  processen.  Kommunen,  som aktør,  kan 
sætte begrænsinger  for  e t  eventue l t  v idere for løb,  hv i lket  kræver  
en betydel ig  organisator isk  fors tåe lse for  e jeren og kommunen 
imel lem.   

Det  er  dog v ig t ig t  a t  gøre opmærksom på at  de,  i  a fhandl ingens 
reg is t rer igsproces,  cent ra le  aktører  samarbejder  mod en løsn ing i  
f o rb inde lse med de o rgan isa to r i ske oms t i l l i nge r.  Hv i l ke t  v i l  
be t yde a t  de o rgan i sa to r i ske ændr inge r  i  hø je re g rad ha r  
mul igheden for  a t  kunne gennemføres.   

Produkt  

Det te  e lement  er  resu l ta te t  a f  de f i re  andre e lementer  og danner  
derved et  resu l ta t  -  e t  produkt .  Begrænsningen og mul igheden i  
det te  e lement  er  a fhængig af  de f i re  andre e lementer.  Hv is  der  
ikke er  den t i ls t rækkel ige tekn ik ,  v iden e l ler  organiser ing v i l  
processen ikke for løbe gn idn ingsf r i t .  Ændres en af  de andre 
e lementer  ændres udformningen for  sagsprocessen også,  men på 
baggrund af  a t  de øvr ige e lementer  fungere i  samspi l  er  det  
mul ig t  for  a fhandl ingens reg is t rer ingsproces at  fungere,  hv i lket  
indebære s ikr ing af  en god e jendomsproces.   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10 KONKLUSION 

Problemformuler ingen som er  beskrevet  i  a fsn i t  2  har  dannet  
g r u n d l a g f o r  s e l v e a f h a n d l i n g e n .  P r o b l e m f o r m u l e r i n g e n s 
hovedspørgsmål  er  forsøgt  besvaret  gennem t re  analysedele:  
analysedel  I ,  analysedel  I I  og analysedel  I I I ,  med der t i lhørende 
a rbe jdsspørgsmå l .  A rbe jdsspørgsmå lene e r  op re t te t  som en 
forudsætn ing for  a t  kunne besvare hovedspørgsmålet .  I  det  
fø lgende foretages en gennemgang af  arbe jdspørgsmålene t i l  
hver  analysedel .  

I  analysedel  I  er  opst i l let  følgende arbejdsspørgsmål:  

1. Hvi lke ændr inger  t i l  modern iser ingen af  e jer le j l igheds loven 
ønsker  landinspektørpraks is? 

2. H v i l k e ø n s k e r  t i l  æ n d r i n g a f  m o d e r n i s e r i n g e n a f  
e jer le j l igheds loven kan ud ledes af  t id l igere pro jekter? 

3. Hvi lke ændr inger  t i l  modern iser ingen af  e jer le j l igheds loven 
ønsker  PLF? 

I  analysedel  I  foretages en analyse af ,  hv i lke prob lemat ikker  der  
er  ved den eks is terende e jer le j l igheds lov med udgangspunkt  i  t re  
g r u p p e r i n g e r  s v a r e n d e t i l  d e m , d e r  f ø l g e r  a f  
a r b e j d s s p ø r g s m å l e n e .  F o r  h v e r  g r u p p e r i n g f o r e t a g e s e n 
op l is tn ing af  de ønsker,  den pågældende grupper ing har  t i l  en 
modern iser ing af  e jer le j l igheds loven.  

Det  konk luderes,  

at arbe jdsspørgsmål  1  besvares i  sekt ion 4.1.3 .  

at arbe jdsspørgsmål  2  besvares i  sekt ion 4.2.1 ,  4 .2 .2  og 4.2.3 

at arbe jdsspørgsmål  3  besvares i  sekt ion 4.3.1  og 4.3.2 

I  analysedel  I I  er  følgende arbejdspørgsmål  opst i l let :   

4. Hvordan er  den nuværende reg is t rer ingsproces? 

5. Hvordan v i l  den f remt id ige reg is t rer ing af  e jer le j l igheder  
foregå hos GST? 

6. Hvi lken ro l le  ska l  GST som myndighed have for  reg is t rer ing 
af  e jer le j l igheder? 
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7. Hv i l ken dokumenta t ion fo rven te r  GST ska l  l edsage en 
anmeldelse om e jer le j l ighedsopdel ing.  

I  analysedel  I I  foretages en analyse med henbl ik  på at  a fk lare 
de ls  den eks is terende reg is t rer ingsproces for  e jer le j l igheder  hos 
Ting lysn ingre t ten ,  men også de i f t .  ind ledn ingen ua fk la rede 
f o r h o l d o m k r i n g d e n p l a n l a g t e r e g i s t r e r i n g s p r o c e s f o r  
e jer le j l igheder  i  Matr ik len.  

Det  konk luderes,  

at arbe jdsspørgsmål  4  besvares i  a fsn i t  5  samt b i lag I2  

at arbe jdsspørgsmål  5  besvares i  6 .4  samt b i lag I3  

at arbe jdsspørgsmål  6  besvares i  6 .4  

at arbe jdsspørgsmål  7  besvares i  6 .4  

I  analysedel  I I I  er  følgende arbejdspørgsmål  opst i l let :  

8. H v i l k e a k t ø r e r  s k a l  i n d d r a g e s i  p r o c e s s e n o m k r i n g 
e jer le j l ighedsopdel ing j f .  pro jektgruppen? 

9. Hvad b l iver  landinspektørens ro l le  i  processen omkr ing 
e jer le j l ighedsopdel ing j f .  pro jektgruppen? 

10. H v i l k e n d o k u m e n t a t i o n s k a l  v e d h æ f t e s e n f r e m t i d i g  
e jer le j l ighedsopdel ing j f .  pro jektgruppen? 

I  analysedel  I I I  anvendes resul ta terne af  analysedel  I  og I I  som 
forudsætning for  a t  kunne opst i l le  en reg is t rer ingsproces for  
e j e r l e j l i g h e d e r ,  d e r  s i k r e r  e t  o p t i m a l t  p r o d u k t .  M ü l l e r s  
teknolog imodel  anvendes som udgangspunkt  for  a t  s ikre det  
opt imale produkt ,  hvor for  der  tages hensyn t i l  organiser ing,  
tekn ik  og økonomi  for  a t  s ikre et  godt  produkt .  

Det  konk luderes,  

at arbe jdsspørgsmål  8  besvares i  de la fsn i t  7 .1 .  

at arbe jdsspørgsmål  9  besvares i  de la fsn i t  7 .1 .  

at arbe jdsspørgsmål  10 besvares i  de la fsn i t  7 .2 .  

I d e t  p r o j e k t e t s  a r b e j d s s p ø r g s m å l  e r  b e s v a r e t ,  e r  
f o r u d s æ t n i n g e r n e f o r  a t  k u n n e b e s v a r e p r o j e k t e t s  
prob lemformuler ing opfy ld t .  

Pro jektets  prob lemformuler ing lyder  som fø lger :  
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Med fokus på modern iser ing af  e jer le j l igheds loven og 
den f remt id ige reg is t rer ing af  e jer le j l igheder  i  Matr ik len,  
hv i l ke ændr inger  kan så synes hens ig tsmæss ig t  a t  
implementere i  en ny e jer le j l igheds lov og hvordan kan 
en ny proces for  reg is t rer ing af  e jer le j l igheder  se ud? 

P r o b l e m f o r m u l e r i n g e n e r  s å l e d e s r e t t e t  m o d u d p e g n i n g a f  
prob lemat ikker  ved den eks is terende e jer le j l igheds lov og de ls  e t  
f o r s l a g t i l ,  h v o r d a n d e n f r e m t i d i g e r e g i s t r e r i n g s p r o c e s f o r  
e jer le j l igheder  kunne se ud.  

Der  er  i  analysedel  I  foretaget  en udpegning af  prob lemat ikker  
ved den eks is terende e jer le j l igheds lovgivn ing.  Udpegningerne er  
sket  på baggrund af  en undersøgelse af  forske l l ige grupper ingers 
ønsker  t i l  en ny e jer le j l ighedslov.  Disse udpegninger  er  sket  i  
a f h a n d l i n g e n s d e l a f s n i t  4 . 1 – 4 . 3 .  P å b a g g r u n d h e r a f  h a r  
pro jektgruppen i  de la fsn i t  4 .4  forho ld t  s ig  t i l  udpegningerne,  og 
på baggrund heraf  foretaget  henst i l l inger  t i l ,  hv i lke ændr inger  der  
bø r  imp lemen te res i  en ny e j e r l e j l i gheds lov.  Resu l t a te t  a f  
ana lysen er  en række anbefa l inger  opsat  i  punkter,  der  a f  
pro jektgruppen for  e jer le j l igheds lovens modern iser ing f .eks.  kan 
anbefa les som insp i ra t ion t i l  arbe jdet .  Anbefa l ingen fø lger  a f  
de la fsn i t  4 .5 .  

Analysedel  I I  anvendes t i l  a t  k lar lægge det  a fsæt,  der  er  t i l  a t  
opst i l le  en ny reg is t rer ingsproces under  hensyn t i l  de forho ld ,  der  
netop er  under  forandr ing som fø lge af  GD1.  Det  v i l  s ige,  
hvordan e jer le j l ighedsregis t rer ing foretages på t idspunktet  for  
a fhandl ingens udarbejde lse samt hvad der  er  p lan lagt  for  den.  
Resul ta te t  a f  analysedel  I I  er  der for  e t  a fsæt t i l  a t  kunne anvende 
den organiser ing og den tekn ik ,  der  a l lerede er  under  udv ik l ing,  
t i l  a t  opt imere reg is t rer ingsprocessen for  e jer le j l igheder  mere,  
end hvad der  a lene fø lger  a f  Matr ik lens udv ide lse.  Resul ta te t  a f  
analysedel  I I I  er  den opst i l lede reg is t rer ingsproces,  der  fø lger  a f  
b i l a g I 4  s a m t d e t i l h ø r e n d e o v e r v e j e l s e r  i  a f s n i t  7  o g 
procesbeskr ive lsen i  a fsn i t  8 .  

S å l e d e s e r  s v a r e t  p å p r o j e k t e t s  p r o b l e m f o r m u l e r i n g d e l s  
anbefa l ingen t i l  e jer le j l igheds loven j f .  de la fsn i t  4 .5  og de ls  den 
ops t i l l ede reg is t re r ingsproces i  b i l ag I4  med de t i l hø rende 
overve je lser  og procesbeskr ive lse j f .  a fsn i t  7  og 8.  

Det  kan dermed konk luderes,  a t  pro jektets  prob lemformuler ing er  
opfy ld t .  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