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Denne rapport er udarbejdet som af-
gangsprojekt pa landinspekteruddan-
nelsen. Det overordnede forméal med
rapporten er at afdekke problemstil-
linger ifm. moderniseringen af det
danske tinglysningssystem, med ser-
lig fokus pé servitutter.

De fundamentale dele af tinglysnings-
systemet, der har betydning for regi-
strering af servitutter, afdekkes i ana-
lysedelen, med henblik pa at viderefo-
re disse i et moderniseret system.

Efterfolgende er de afdekkede ele-
menter vurderet. Forst hver for sig og
siden i en sammenhang.

I konklusionen kommenteres model-
len af det moderniserede servitutregi-
streringssystem.

Perspektiveringen ombhandler, hvor-
dan landinspekterens rolle endres
ifm. en realisering af modellen for et
moderniseret servitutregistreringssy-
stem. Desuden er der givet et bud pa,
hvor og hvordan den resterende del af
det eksisterende tinglysningssystem,
dvs., registrering af adkomst og pant-
haeftelser, i fremtiden kan varetages.




Abstract

This master thesis is written by students doing the last semester of the education
as land surveyors at the School of Surveying and Planning at Aalborg Univer-
sity, Denmark.

The objective of the thesis is to explain the basic issues in modernizing the Dan-
ish land registration system with focus on the registration of easements.

Through analysis of relevant laws and other provisions the fundamental parts of
the land registration system that concerns the registration of easements are ex-
posed, with special reference to secure them in the modernized system.

Every single part of the present registration system is evaluated separately after
which the parts are evaluated as a whole.

The general structures of a modernized land registration system are outlined,
and conclusions on the fundamental parts of the new system are described.

Finally the modernized system is put into perspective concerning among other
things the role of land surveyors in the system. Furthermore the remaining parts
of the current registration system, proprietorship and mortgage, are briefly
evaluated, and a proposal for where the two remaining parts can be placed is
submitted.



Forord

Denne rapport er udarbejdet under temaet "Arealforvaltning" af gruppe 5 som
afgangsprojekt pa landinspekterstudiets 10. semester 2004 ved Aalborg
Universitet.

Rapporten henvender sig primert til vejledere og censor, men samtidig er det
vores forhdbning at den kan fungere som inspirationskilde i arbejdet med at

gore tinglysningssystemet papirlest.

Litteraturhenvisninger i rapporten foregér ved Harvard-metoden med angivelse
af kilde med forfatterens efternavn, arstal for publikationens udgivelse og side-
tal. Henvisning til www-adresser foregér ved angivelse af adressen i kort form,
mens den fulde adresse findes i litteraturlisten. Henvisning til interviews foregar
ved angivelse af interviewedes efternavn, efterfulgt af datoen for interviewet.
Resumé af interviews og e-mail korrespondancer er vedlagt rapporten som bilag
A-F.

Projektgruppen har udarbejdet tre appendiks, som beskriver teknologianalyse,
den juridiske metode og opdeling i servituttyper. Disse er vedlagt rapporten som
hhv. appendiks A, B og C.

Aalborg d. 17. juni 2004

Thomas Eriksen Jakob Lambrethsen

Jens Enevold Eriksen
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1. Indledning

I disse ar fokuseres der pé at gere den offentlige forvaltning digital, og der tales
meget om, at borgerne skal have adgang til offentlig service og sagsbehandling
hjemmefra, nér det passer borgerne og ikke kun indenfor forvaltningskontorer-
nes abningstid. Dette, sammenholdt med vores interesse for den faste ejendom,
og de rettigheder der knytter sig til den, har faet os til at se nermere pé, hvordan
tinglysningssystemet fungerer, med henblik pad implementering af digital for-
valtning i tinglysningssystemet. 1 lobet af tidligere semestre og i forbindelse
med arbejde hos praktiserende landinspekterer er vi blevet bekendt med det
nuverende tinglysningssystem, og det ligger ikke fjernt at tenke, at selve sy-
stemet, og de oplysninger det gemmer pd, mé kunne gores mere tilgengeligt
med moderne teknologi — bade for fagfolk og for befolkningen generelt. En af
funktionerne ved tinglysningen er jo netop at offentliggere hvilke rettigheder,
der knytter sig til en bestemt fast ejendom.

I ar 2000 offentliggjorde "Justitsministeriets udvalg om papirlgs tinglysning" en
betenkning om muligheden for at etablere et papirlest tinglysningssystem. Ud-
valgets konklusion var, at det pa davaerende tidspunkt ikke var muligt at lave et
system, der ville vere tilstraekkeligt sikret til generelt at gere tinglysningen pa-
pirlgs. Udvalget gjorde klart, at et sadant system er afhaengigt af, at brugerne er
i besiddelse af en digital signatur.

Som en naturlig folge af de seneste ars arbejde med at gare den offentlige for-
valtning digital og med at udvikle den digitale signatur nedsatte regeringen et
nyt udvalg under Justitsministeriet i sommeren 2003, der skal se pa, hvordan
der bedst muligt kan gennemferes en fuldstendig papirles tinglysning. Samtidig
er det udvalgets opgave at overveje, om selve systemet bar omorganiseres for at
blive sé velfungerende som muligt f.eks. via centralisering og/eller privatise-
ring. Udvalgsarbejdet forventes afsluttet i 2006.

Den debat, der i denne forbindelse har veret i pressen omkring papirles tinglys-
ning, har i hgj grad drejet sig om boligejernes fordele ved at kunne tinglyse
skeder og pantheftelser fra dag til dag. Det er ise@r de besparelser, der kan op-
nds ved, at kurssikring kan undlades, der har veret i fokus. Fordelene ved digi-
talisering af byrderne (servitutter, brugsrettigheder, grundbyrder og lignende) er
der derimod ikke fokus pé i pressen, formentlig fordi det hovedsageligt har be-
tydning for fagfolk — herunder iser landinspekterer. I sidste ende vil digitalise-



ring af byrderne dog sandsynligvis have betydning for grundejerne i form af
besparelser som folge af hurtigere sagsbehandling hos fagfolkene.

Derfor synes vi, at det er vigtigt, at der kommer fokus pa alle dele af tinglys-
ningssystemet — ikke kun udfra et fagligt synspunkt, men ogsa udfra et hensyn
til grundejere og rettighedserhververe generelt ifm. fast ejendom.

Initierende problem

Det initierende problem for dette projekt tager altsd udgangspunkt i den foresta-
ende digitalisering af tinglysningssystemet og tinglysningsprocessen, med hen-
blik pa udnyttelsen af informationsteknologiens muligheder, og lyder:

Hvordan kan tinglysningen tilpasses samfundets krav om tilgeengelighed, effek-
tiv sagsbehandling og digital forvaltning?

Dette er et meget bredt emne at tage fat pa, og det er derfor nedvendigt forst at
klarleegge, hvilke problemstillinger emnet indeholder, hvilket geres i det efter-
folgende afsnit. Denne problemafklaring gor det muligt at opstille en egentlig
problemformulering og foretage en afgrensning i forhold til det videre projekt-
arbejde.



2. Problemafklaring

For at give et indblik i, hvordan tinglysningssystemet er opstéet, har vi valgt at
begynde dette kapitel med en gennemgang af tinglysningens formal og historie.
Gennemgangen afsluttes med en beskrivelse af det forrige tinglysningsudvalgs
konklusioner og det nyligt nedsatte udvalgs forestdende arbejdsopgaver. I de
derefter folgende afsnit beskrives det aktuelle arbejde med digital forvaltning,
debatten om omstrukturering af tinglysningssystemet samt nyere tiltag i retning
af en samlet tilgang til ejendomsdata.

2.1 Tinglysningens formal og historie

Tinglysningssystemet, som det kendes i dag, bygger pa tinglysningsloven af
1926. En form for lovfastet tinglysning kan dog dateres ca. 800 ar tilbage i
tiden i dansk ret, om end omfanget og systematiseringen har veret vasentligt
ringere pa den tid. [Mortensen, 2001, s. 19]

Fra 1241 til 1926

Selvom metoderne for tinglysning er endret gennem tiderne, har det overordne-
de mél hele tiden veret det samme — nemlig at skabe offentlighed omkring han-
del med og ejendomsret over fast ejendom for derigennem at sikre retten til
ejendommen. Formentlig har der gennem tiderne veret folk, der er blevet snydt
ved f.eks. at kebe en ejendom, der allerede var solgt til en anden, og sadanne
situationer har medfert behov for tinglysning.

De forste skrevne retskilder, der omhandler tinglysning, er landskabslovene. 1
Jyske lov af 1241 1-37 stér der: Pd tinge skal man jord skode og ej andetsteds.
Salg af jord skulle altsa offentliggeres pa tingstedet. [Mortensen, 2001, s. 20] I
Skanske lov er det yderligere beskrevet, hvordan selve skedningen af jorden
fandt sted. Saxlgeren skulle ved en hejtidelighed leegge en smule jord fra ejen-
dommen op i keberens kappe, i naerver af mindst 7 tingsvidner. [[llum, 1994, s.
20]

Skadningen af ejendomme foregik siledes pa tinge i flere hundrede ar, men
efterhdnden som skriftsproget blev mere udbredt blandt befolkningens "finere"
klasser, begyndte flere at bekrefte skedninger pé private dokumenter, hvorved
skedningen pa tinge delvist faldt bort. Dette var iser blandt adelen, og i reces



1547 § 30 hedder det endda, at "enhver adelsmand ma scelge sit gods med brev
og segl og gode meends vidnesbyrd". De adelige kunne altsa selv udfaerdige
deres salgsdokumenter, og deres underskrift var — sammen med vidnernes —
tilstreekkeligt bevis for dokumenternes gyldighed. Pa dette tidspunkt var det
ogsa blevet almindeligt at tage pant i sin ejendom, men situationer, hvor sddan-
ne pantsa@tninger ikke naede til tinge, synes imidlertid at have voldt problemer.
I et forseg pa at undga disse problemer blev det i lgbet af 1600-tallet ad flere
omgange pabudt, at skader og andrede forhold som f.eks. pantsatning i ejen-
dommen skulle laeses pa tinge for at {4 gyldighed overfor andre tingleeste rettig-
heder. [Illum, 1994, s. 21] Det, at noget blev last pé tinge, betad helt konkret, at
dommeren laste de relevante dokumenter hejt, sidan at de tilstedevaerende
kunne here, hvad der var handlet og dermed vere klar over ejerforholdene.
Denne hgjtleesning blev bibeholdt, helt indtil tinglysningsloven tradte i kraft i
1927. [1llum, 1994, s. 23]

En afgerende forandring i tinglysningssystemet var, da der i 1551 blev stillet
krav om, at der ved hvert ting skulle fores tingbeger. For denne tid var der i et
vist omfang blevet fort tingbager, men det havde for 1551 ikke varet et krav. 1
tingbeggerne blev der ikke alene noteret om sager vedrerende fast ejendom, men
ogsé straffesager osv. blev indfert. Derfor har det pd den tid ikke vaeret s& nemt
at skaffe sig et overblik over, hvordan ejer- eller pantforhold p& en bestemt
ejendom var. Dette blev dog forbedret ved indferelsen af realregistre iht. Dan-
ske lov fra 1683. Disse realregistre var inddelt alfabetisk efter ejendommenes
navn og ikke efter personer, som de havde veret tidligere. [Mortensen, 2001, s.
21]

Ogsé adelen var efter en bestemmelse indfert i 1622 forpligtiget til at fa ejen-
domshandler lest pa tinge. Disse handler skulle dog leses ved landstinget i
modsatning til "almindelige" menneskers handler, der kunne laeses ved under-
retterne. Dette beted, at aktiviteten i de mindre ting med hensyn til oplesning af
skader og @ndrede panteforhold var begrenset, da det pa denne tid stort set
udelukkende var de adelige, der ejede jord og derfor kunne handle med fast
ejendom. Befolkningen kunne altsa godt klare handler ved private skeder, men
der var for alle krav om, at skedet skulle leeses pa tinge. I 1632 blev det yderli-
gere lovfastet, at der ved alle ting skulle fares sarlige panteprotokoller. Netop
pa grund af de meget fa handler blandt den almindelige befolkning blev reglerne
om panteprotokoller ikke overholdt ved undertingene pa trods af, at reglen igen
i 1738 blev sldet fast. Forst i 1805, hvor al tinglasning — ogsa for adelen — blev



flyttet til underretterne, kom der styr pa protokollerne. Protokollerne blev fort
efter ejendommenes navn og var ordnet alfabetisk. I Kebenhavn blev der dog i
1759 indfert et matrikelsystem, og herefter blev protokollerne i hovedstaden
opdelt i henhold til matriklen. [Illum, 1994, s. 21-22] En lignende opdeling for
resten af landet blev forst pabudt i 1845 efter, at udskiftningen af landbrugsjor-
den i slutningen af 1700-tallet og begyndelsen af 1800-tallet havde gjort det
nedvendigt at indfere den nye matrikel, der tradte i kraft i 1844 — og i gvrigt
fortsat er gaeldende [Ramhgj, 1998A, s. 2].

1 1845 blev der igen vedtaget nye regler for proceduren ved tinglaesning. Skeder
og ovrige dokumenter udfzerdiget ifm. handel eller pantsetning i fast ejendom
blev ordnet privat mellem parterne, hvorefter papirerne blev sendt til en domstol
til oplesning og indferelse i1 de relevante protokoller. [Mortensen, 2001, s. 22]
Oplesningen blev dog efterhanden en byrde for domstolene, og desuden blev
oplaesningen ligegyldig ved det, at dommerne oftest leeste op for en tom sal.
Endvidere var tyngdepunktet i tinglysningsakten ikke lengere oplasningen,
men indferelsen af dokumenterne i protokollerne, séledes at interesserede deri
kunne lase sig til sagens sammenhang. Indtil tinglysningslovens ikrafttreeden i
1927 var oplaesningen dog et uundgaeligt besver ved det, at dokumenterne ikke
var gyldige uden oplasning. Séledes var et dokument stadig gyldigt, hvis det
var last og derefter bortkommet inden registreringen i protokollen. De sidste ar
hvor oplasningen stadig fandt sted, blev den foretaget en gang ugentligt og
uden tilherere. Pa det grundlag er det maerkveerdigt, at hejtlaesningen blev op-
retholdt. [Illum, 1994, s. 22-23]

I slutningen af 1800-tallet blev der lavet flere kritiske undersegelser af tinglys-
ningssystemet og af, hvordan det kunne forbedres. Disse undersggelser forte
dog ikke til @&ndringer i lovgivningen pa davarende tidspunkt. Ferst i 1923 da
Fr. Vinding Kruse skrev athandlingen "Tinglysning samt nogle spergsmal i
vores realkredit", blev der taget initiativ til lovendringer. P4 baggrund af af-
handlingen blev Lov om tinglysning nr. 111 af 1. marts 1926 vedtaget, og den
tradte 1 kraft 1. april 1927. Loven blev ogsa gaeldende for Senderjylland, der
ellers havde vaeret underlagt den tyske "Grundbuchordnung" (grundbogsord-
ning) efter genforeningen med Danmark i 1920. [Illum, 1994, s. 23]

Ud over at den nye tinglysningslov afskaffede tingleesningen, endredes ogsa
registreringsproceduren for de anmeldte dokumenter. I stedet for den tidskree-
vende indskrivning af de forskellige dokumenter i forskellige protokoller blev
genparter af dokumenterne placeret i en mappe sammen med alle gvrige doku-



menter vedrorende den pageldende ejendom. Parterne var selv forpligtigede til
at fremstille sidanne genparter, og derved sparede dommerkontorerne en masse
tid. Desuden var alle dokumenter vedrerende den enkelte ejendom placeret
sammen, sa det var let at skabe sig et overblik, hvor det tidligere havde vearet
ngdvendigt at sege flere forskellige steder for at fa overblik over ejer- og pante-
forhold pa en ejendom. [Illum, 1994, s. 23]

Hvilke rettigheder skal tinglyses iht. tinglysningsloven

Tinglysningsloven opstiller i § 1 et krav om, at alle rettigheder over fast ejen-
dom skal lyses til tinge for at fa gyldighed mod aftaler om ejendommen og mod
retsforfolgning. Ganske vist indeholder de efterfolgende paragraffer en rekke
undtagelser, men under alle omstendigheder har loven medfort en foregelse af
det antal rettigheder, der skal tinglyses. Pa sin vis er loven pa det punkt det en-
delige trin i1 en udvikling, hvor gradvist flere ting er blevet forlangt tinglyst.
Danske lov gav kun regler om tinglesning af skeder og pantebreve. Herefter
kom der krav om tinglaesning af andre aftaler. For eksempel skulle leje- og for-
pagtningsaftaler indgdet pd uscedvanlige tidsvilkar tinglaeses efter 1795. Efter
1831 skulle ogsé servitutter og grundbyrder stiftet ved aftale tinglases. Pa cirka
samme tidspunkt blev ogsé tinglesning af konkurs og umyndiggorelse samt til
en vis grad udlceg i fast ejendom et krav. [lllum, 1994, s. 24-25] P4 trods af dis-
se gradvise tiltag var der stadig en raekke rettigheder over fast ejendom, der for
1927 ikke kreevede tinglesning for at vaere gyldige mod senere rettighedser-
hververe. For eksempel alle rettigheder opstaet ved haevd samt endrede ejerfor-
hold ved ekspropriation. Ogsa afstaelser og byrder fremkommet pé baggrund af
landvaesenskommissionskendelser og byrder pélagt ifm. udskiftningen var for
tinglysningsloven gyldige uden tingleesning. [[llum, 1994, s. 25-26]

Efter tinglysningsloven

P& de cirka 80 &r tinglysningsloven har veret geldende i Danmark, er der kun
tilfojet ganske f& og for sterstedelens vedkommende ret ubetydelige @ndringer.
Den afgjort sterste eendring af lovens virkeomrade har veret lov nr. 281 af 29.
april 1992 om indferelse af edb i tinglysningen. Fra dette tidspunkt blev det
muligt at fore tingbogen og dagbogen digitalt. Konverteringen af tingbagerne
feerdiggjordes i ar 2000, hvorefter tingbogen fores digitalt i hele landet, mens de
enkelte dokumenter stadig arkiveres analogt i aktmapper i arkivskabe.



Tinglysning i fremtiden

Allerede under forarbejdet til indferelsen af edb i tinglysningen i 1992 havde de
involverede parter leengere ude i fremtiden en fuldstendig papirles tinglysning
for gje. Pé davaerende tidspunkt havde den teknologiske udvikling slet ikke naet
et plan, der fordrede noget sddant, men man formodede, at det ville blive muligt
i fremtiden. [Enemark, 1989, s. 542] Emnet har mange gange siden veret debat-
teret, og nu — i &r 2004 — er det mere fremme end nogensinde for bade blandt
politikere og brugere af tinglysningssystemet, som f.eks. landinspektorer.

1 1996 nedsatte Justitsministeriet det tidligere naevnte udvalg, der fik til opgave
at vurdere mulighederne for indferelse af papirles tinglysning. Udvalget brugte
fire ar pé arbejdet og afgav i 2000 en beteenkning. Konklusionen var, at ikke-
negotiable realkredit- og pengeinstitutpantebreve kunne anmeldes elektronisk af
godkendte anmeldere (realkredit- og pengeinstitutter). Udvalget mente ikke, at
en fuldstendig overgang til elektronisk tinglysning var mulig. Dette skyldtes
forst og fremmest, at det ikke var muligt at forsyne dokumenter med sikker
identifikation af afsenderen, og dermed kunne man ikke sikre sig mod uberetti-
get rdden over anden mands ret. Udvalget tilradede, at en fuldstendig digitalise-
ring forst burde realiseres, nar et holdbart system med digitale signaturer var
etableret. [Justitsministeriet, 2001, s. 46f]

Teknologien omkring digitale signaturer er de seneste ar blevet kraftigt forbed-
ret, og derfor er det veesentligt mere sandsynligt nu, end i ar 2000, hvor Justits-
ministeriets udvalg kom med dets betenkning, at en fuldstendig papirles ting-
lysning er mulig. Der er dog en lang rekke problemer, der skal leses, inden
papirles tinglysning kan blive en realitet. P4 baggrund af dette er der igen nedsat
et udvalg, der har faet til opgave at vurdere mulighederne for og kravene til en
digital tinglysning.

Justitsministeriets tinglysningsudvalg

De emner, som det nyligt nedsatte tinglysningsudvalg forventes at se pé, er ifol-
ge kommissoriet forst og fremmest, hvordan tinglysningsopgaverne ber organi-
seres 1 fremtiden. Spergsmalet er bl.a., om det fortsat er domstolene, der skal sta
for opgaven, og i s& fald om det fortsat skal ske decentralt i de 82 byretskredse,
eller om opgaven skal varetages centralt eventuelt i privatiseret form. Det forud-
settes, at systemet skal holdes samlet — der kan altsa ikke blive tale om at ting-



lyse f.eks. adkomster og haftelser ét sted og byrder et andet. [Justitsministeriet,
2003, s. 8]

I privatiseringsmodellen skal udvalget overveje mulighederne for tinglysnings-
meessig provelse af anmeldte rettigheder mv. og konsekvenserne for princippet
om tingbogens positive troveerdighed. [Justitsministeriet, 2003, s. 7] Der ud-
trykkes i kommissoriet altsd en frygt for, at privatisering af tinglysningen vil
svaekke dens troveerdighed og dermed dens retsvirkning.

Som en naturlig folge af den digitale forvaltning og eventuelle omstrukturering
af tinglysningen, skal det ogsa overvejes, hvordan tinglysningsakten skal opbe-
vares — om dette skal ske elektronisk, og om det i sa fald kun skal galde fremti-
dige eller ogsa eksisterende dokumenter. Med til disse overvejelser harer selv-
folgelig ogsa akternes tilgeengelighed for borgerne. [Justitsministeriet, 2003, s.
8]

Vi vil i dette projekt ikke vaere bundet af kommissoriet, men det er med til at
vise hvilke initiativer, der er sat i gang, og hvad der leegges vagt pa fra regerin-
gens side. Derfor bliver kommissoriet brugt som inspirationskilde til, hvad der
skal underseges narmere, men krav, f.eks. om at systemet skal holdes samlet,
vil vi ikke lade os begranse af.

2.2 Digital forvaltning

Der arbejdes i disse ar intenst med at gere den offentlige forvaltning digital. For
at fremme denne omstilling pa tvers af den offentlige sektor igangsatte regerin-
gen 1 samarbejde med kommuner og amter i 2001 et projekt under navnet "Pro-
jekt Digital Forvaltning". Projektets hovedsigte er at realisere en ny digital
model for den offentlige sektor, hvilket ogsé indbefatter tinglysningssystemet.
Projektbestyrelsen har opstillet fire pejlemcerker, der skal fungere som overord-
nede mal for forvaltningens digitalisering. Disse mal er felgende:

Pejlemeerke 1:  Den digitale forvaltning skal ruste borgere og virksomheder
til netveerkssamfundet.

Pejlemeerke 2:  Den offentlige sektor skal arbejde og kommunikere digitalt.

Pejlemcerke 3:  Den offentlige sektors ydelser skal leveres sammenhcengende

med borgere og virksomheder i centrum.



Pejlemeerke 4:  Opgaverne i den offentlige sektor skal udfores, hvor de hdnd-
teres bedst.

[Den Digitale Taskforce, 2002, s. 6-7]

For at na disse mal er der udpeget otte indsatsomrader, som offentlige myndig-
heder og institutioner skal holde sig for gje under realiseringen af den digitale
forvaltning. Det pointeres, at det er en decentral opgave at serge for realiserin-
gen, men at det selvfolgelig er et felles ansvar mellem stat, amter og kommuner
at serge for, at realiseringen bliver mulig. Det er netop denne opgave, projekt-
bestyrelsen skal varetage — forelebigt indtil ar 2006. Med bestyrelsens egne ord
er dens hovedopgaver at skabe rammebetingelser for den digitale forvaltning, at
skabe overblik og formidle viden om digital forvaltning og at sikre fremdrift i
digitaliseringsprocessen. [Den Digitale Taskforce, 2002, s. 6-7]

2.3 Omstrukturering af tinglysningssystemet

Udfra de ovenstéende to afsnit ligger det rimeligt klart, at tinglysningssystemet
og tinglysningsprocessen skal gares fuldstendig papirles, s det kan opfylde
regeringens og samfundets krav om elektronisk tilgeengelighed. Som Justitsmi-
nisteriets mange udvalgsarbejder pd omradet méske antyder, er det dog ikke helt
s& simpelt at gore tinglysningen papirles. Dette skyldes f.eks. forhold som sik-
kerhed, tilgeengelighed og troveerdighed, som alle afthenger af systemets op-
bygning. Der er altsd en raekke problemer, der skal lases, og det vil vere fornuf-
tigt i denne forbindelse at overveje, om systemet skal digitaliseres i sin nuvee-
rende struktur, eller om der ifm. en modernisering ogsa skal foretages en om-
strukturering. Justitsministeriet har i kommissoriet til det nye tinglysningsud-
valg lagt op til sdédanne overvejelser, men der er samtidig skabt begrensninger
for overvejelserne ved at stille som forudsaetning, at systemet holdes samlet.
Dette giver reelt kun mulighed for at overveje en centraliseringsmodel og en
privatiseringsmodel — udover at systemet geres papirlest i sin nuverende struk-
tur.

En centralisering af tinglysningen er allerede blevet behandlet af et tidligere
udvalg under Justitsministeriet — Domstolenes Strukturkommission — der afgav
betenkning om domstolenes fremtidige struktur i 2001. En af kommissionens
opgaver var bl.a. at overveje en omfordeling af tinglysningsopgaverne ifm. en
omstrukturering af domstolene. Kommissionens overordnede forslag var en
sammenlagning af retskredse, sa der i stedet for de nuveerende 82 byretter ville



blive 25 byretter til at varetage de samme opgaver. Kommissionen vegtede pa
baggrund af denne inddeling fordele og ulemper ved en centralisering af ting-
lysningsopgaverne.

Fordelene ved centralisering vil ifolge kommissionen dels vere et klart bedre
produkt — herunder en mere ensartet og hurtigere sagsbehandling — dels mad det
forventes at veere ressourcemcessigt mere hensigtsmeessigt. Det vil blive nem-
mere at implementere og anvende moderne teknologiske hjelpemidler, og det
vil forenkle samarbejdet med brugere og andre myndigheder. Kommissionen
stiller sig dog tvivlende overfor, hvorvidt en centralisering vil kunne medfore
personalemassige besparelser. [Justitsministeriet, 2001, s. 203f]

Imod centralisering, og dermed for decentral behandling af tinglysningssager
ved de anbefalede 25 retskredse, taler de store ressourcer, det vil kraeve at op-
bygge en ekspertise og kompetence magen til den, der er fordelt pa de enkelte
dommerkontorer rundt om i landet i dag. Dertil kommer ressourcerne til egnede
lokaler og til teknologi. Kommissionen pépeger desuden, at der i en central
enhed ikke vil veere den samme fleksibilitet ift. de udsving i antallet af tinglys-
ningssager, der kan optrade i lebet af en arreekke, men ogséd indenfor de enkelte
ar. [Justitsministeriet, 2001, s. 205]

P4 baggrund af en vaegtning af fordele og ulemper og et mere generelt hensyn til
medarbejderne i de enkelte retskredse fandt kommissionen sammenfattende, at
tinglysningen fortsat skal varetages i de enkelte embeder. Kommissionen fandt
desuden ikke grundlag for at overveje centralisering pa nogle fa steder i landet.
[Justitsministeriet, 2001, s. 205]

Arsagerne til, at et nyt udvalg nu skal se pa muligheden for omstrukturering af
tinglysningen, blot tre &r efter at Domstolenes Strukturkommission frarddede en
sédan, kan vere mange. En mulig &rsag er, at Justitsministeren ensker at fa em-
net behandlet med et andet udgangspunkt og med andre gjne. Hensynet til med-
arbejderne vagtes hejt af Domstolenes Strukturkommission, hvilket maske
skyldes en varetagelse af egne interesser, da en stor del af kommissionen blev
udgjort af repraesentanter fra domstolssystemet. En anden mulig arsag er de
politiske interesser. En centralisering og eventuel privatisering ville falde godt i
trdd med den siddende regeringens moderniseringsprogram, hvor nggleordene
er effektivisering og kvalitetsudvikling med henblik pa at opna en billigere og
mere veldrevet offentlig sektor med digital forvaltning som omdrejningspunkt
[www.moderniseringsprogram.dk].



I Norge har domstolssystemet i de seneste par ar gennemgéiet en omfattende
omstrukturering, der bl.a. har omfattet tinglysningssystemet, som i fremtiden vil
fungere som en central enhed. Derfor har vi i dette projekt ogsé fundet inspirati-
on i norsk litteratur om emnet. Mere herom i afsnit 8.2.

2.4 Et samlet ejendomsregister

I flere af de lande, som vi normalt sammenligner os med, er der langt sterre
sammenhaeng mellem matrikel og tingbog end i Danmark, og det er derfor op-
lagt at overveje, om en lignende sammenknytning vil veere en fordel herhjem-
me, sé alle ejendomsretlige ejendomsdata kan findes ét sted.

Som et led i Projekt Digital Forvaltning er der etableret et servicefzllesskab for
geodata, der bl.a. skal arbejde for, at geodata integreres i nye, nyttige og mere
effektive digitale losninger til gavn for sdvel borgere og private virksomheder
som den offentlige sektor [Servicefzllesskabet, 2002A, s. 1]. En af fallesska-
bets fremtidige opgaver er ifelge dets idékatalog at bidrage til beslutningsgrund-
laget for en mulig sammenlagning af tingbogen og matriklen, da en sddan di-
rekte sammenhang mellem de to registre vil kunne lette og effektivisere anven-
delsen af tingbogsoplysningerne markant [Servicefallesskabet, 2002B, s. 5]. En
sadan sammenlaegning krever dog samarbejdsvilje fra Justitsministeriet. Netop
det, at de danske ejendomsregistre ikke er samlet under én ressortmyndighed, er
nok en af grundene til, at der ikke findes et samlet ejendomsregister i Danmark.
Generelt har der ikke tidligere varet den store lyst til samarbejde pa tvers af
den offentlige sektor formentlig af frygt for, at én myndighed langsomt skulle
overtage en anden myndigheds arbejdsopgaver. Ligeledes har der ikke veeret fri
adgang til at benytte andre myndigheders dataregistre, hvilket har fort til omfat-
tende dobbeltregistrering i &renes leb. Netop denne dobbeltregistrering skal
Servicefzllesskabet for Geodata vaere med til at athjelpe. Faellesskabets formaél
er at sikre det overordnede og konkrete samarbejde om data, dataadgang, da-
tamodeller, prioriteringer og infrastruktur pa geodataomrddet for at sikre
sammenhceng mellem geodata pd tveers af emneomrdder og forvaltningsniveau-
er [Servicefzllesskabet, 2002A, s. 1].

Sammenlcegning og sammenknytning

Med den moderne teknologis muligheder er der god grund til at skelne mellem
begreberne sammenlegning og sammenknytning af registre og databaser. Det er



ikke leengere nedvendigt med en egentlig sammenlagning for at kunne drage
samlet nytte af ejendomsdata. Sa leenge data kan sammenknyttes med fornuftige
negler — som f.eks. matrikelnummer eller ejendomsnummer — er der ikke behov
for, at data er samlet i et egentligt ejendomsregister. Det, der i stedet kan vare
brug for, er en samlet indgang til alle de oplysninger, der knytter sig til en ejen-
dom, sé det for den enkelte bruger synes som et samlet ejendomsregister.

Den seneste politiske udmelding pé tinglysningsomradet, som stammer fra
Okonomi- og erhvervsministeren, peger da ogsa i retning af en felles portal for
ejendomsdata. Udover at anbefale papirles tinglysning i sin tale pd Realkre-
ditrddets arsmade ytrede ministeren folgende enske: Twnk, hvis man eet sted pd
internettet kunne fd et samlet overblik over de relevante oplysninger om en ejen-
dom. [Jyllands-Posten, 2004 ]

Den offentlige informationsserver

Et godt skridt pé vejen til at skabe en sadan falles portal for ejendomsdata er
Den Offentlige Informations Server (OIS), hvor det i dag er muligt at fa oplys-
ninger fra Bygnings- og Boligregistret (BBR), Ejendomsstamregistret (ESR),
Planregistret (PLAN), Krydsreferenceregistret (KRR), Matrikelregistret samt
vurderingsoplysninger fra Statens Salgs- og Vurderingsregister (SVUR). Der
arbejdes pa at indarbejde et kortveerk i OIS, f.eks. matrikelkortet, sa det bliver
muligt at se den enkelte ejendoms granser. Af serlig interesse for vores projekt
arbejdes der pa at indarbejde tingbogsoplysninger, men der er ikke sat nogen
tidshorisont pa arbejdet. [www.ois.dk]| OIS er et godt eksempel pa, hvordan
offentlige data kan geres digitalt tilgaengelige savel for borgere som for private
virksomheder og offentlige myndigheder. Med den differentierede adgang til
ejendomsdata, hvor ejeren af en ejendom har fuld adgang til data, mens andre
kun har begranset adgang, og muligheden for masseudtraek og sammenknyt-
ning med andre data, som f.eks. matrikelkortet, gennem datadistributerer, er
OIS en vigtig brik i udviklingen af digital forvaltning. Det er dog stadig en vee-
sentlig mangel, at tingbogens oplysninger ikke er tilgengelige sammen med de
ovrige ejendomsdata.



3. Problemformulering

Som de indledende afsnit viser, er der en raekke overvejelser, der mé geres,
inden et fornuftigt forslag til et papirlest tinglysningssystem kan udformes. Der-
for er det heller ikke vores overordnede mal at komme med et feerdigt forslag til
et nyt forbedret tinglysningssystem, men derimod at foretage en analyse af det
eksisterende tinglysningssystem for at klarleegge bevaringsvardige elementer
og eventuelle problemomrader. Derefter foretages en vurdering af analysen, der
kan fungere som grundlag for et &ndringsforslag.

For at kunne gennemfore en grundig analyse pé den tid der er til radighed, fin-
der vi det nedvendigt at begranse os til en mindre del af tinglysningssystemet.
Den del af tinglysningssystemet, vi har valgt at belyse, er behandlingen af servi-
tutter (offentligretlige og privatretlige). Dette valg er hovedsageligt truffet udfra
en faglig interesse, men samtidig er det den del af tinglysningssystemet, der
efter vores mening har sterst brug for en "kerlig hand" og helt overordnet kree-
ver nogle mere principielle overvejelser.

Péa det seneste har der bade politisk og i medierne vaeret en gget debat om ting-
lysningssystemet, og om hvorvidt systemet grundleeggende bar @ndres eller blot
tilpasses nutidens krav. Debatten i medierne har fortrinsvis omhandlet den ven-
tetid og de opskruede afgifter og gebyrer, der knytter sig til tinglysning i dag og
uligeveegten mellem indtegter og driftsomkostninger i tinglysningssystemet.
Blandt fagfolk og politikere er der yderligere talt om en fornyelse af tinglys-
ningssystemet med henblik pd at fa et mere digitaliseret og dermed nemmere
tilgengeligt system. Falles for mediers og politikeres bevagenhed er, at der
primert er fokuseret pd pantehaftelser og adkomst, hvorimod tinglysningen af
servitutter ikke har haft sa stor interesse. Dette kan dels skyldes, at tinglysning
af servitutter gkonomisk set udger en mindre del af det samlede system, men
der kan ogsé vare andre grunde. For eksempel vil det umiddelbart veere forbun-
det med storre gkonomiske ulemper at gore sével eksisterende som kommende
servitutter elektronisk tilgaengelige i forhold til de fordele, det ville medfere.
Dertil kommer omkostningerne ved den nedvendige og tiltreengte oprydning i
de eksisterende servitutter. Under alle omstaendigheder er der et klart skel mel-
lem adkomst/pantehaftelser og servitutter — bade mht. udformning, anvendelse
og ajourfering. Derfor mener vi ogsé, at det er forsvarligt at behandle netop
servitutter selvsteendigt i dette projekt.



Som neavnt indledende er det ikke vores mal at komme med en endegyldig de-
taljeret losning pé, hvor og hvordan servitutter skal registreres i fremtiden. Det
er tidsmaessigt ikke realistisk for os bade at udarbejde en grundig forudgidende
analyse, et losningsforslag, samt en vurdering af de konsekvenser lgsningen
matte have. Derfor har vi i stedet valgt forst at fokusere pd analysen af det nu-
vaerende system specielt med henblik pé de dele heraf, der bererer servitutter.
Den forste del af analysen vil vare generel, og dermed ogsa til en vis grad dak-
ke over den gvrige del af systemet, da det ofte er de samme regler, procedurer
osv., der gelder for bade servitutter, pantehaftelser og adkomst. Efterfolgende
bliver de enkelte elementer i servitutbehandlingen vurderet med hensyn til,
hvilken rolle de spiller, og i hvor stor grad de enkelte dele af systemet er ned-
vendige ift. tinglysningens overordnede mél. En sddan grundig analyse af hvilke
elementer af tinglysningen, der er essentielle, mener vi, er absolut ngdvendig,
inden selve omstruktureringen eller opbygningen af et nyt system pabegyndes
for at sikre, at disse elementer bevares.

Projektets problemformulering lyder derfor séledes:

Hvilke dele af tinglysningssystemet er fundamentale for servitutregistrering og
bar bevares og tilpasses nutidens og fremtidens behov og krav som f.eks. effek-
tiv sagsbehandling, digital registrering og tilgengelighed for myndigheder,
rettighedshavere og andre brugere af systemets oplysninger, og hvordan sikres
de fundamentale elementer i et revideret system?

Dette spergsmal vil blive besvaret gennem rapporten. Ferst vil der dog blive
gjort rede for de overordnede metoder, der er benyttet i projektarbejdet, samt
rapportens struktur.



4. Metoder 1 projektarbejdet

I dette kapitel redegares for de metoder, der anvendes ifm. projektarbejdet. Det
vil grundleggende dreje sig om den sdkaldte teknologianalyse samt juridisk
metode. Afsnittet indeholder en forklaring af den konkrete brug af metoderne i
projektarbejdet, hvorimod der i appendiks A og B findes mere detaljerede be-
skrivelser af de to metoder. Det er ikke alle elementer af metoderne, der anven-
des i projektarbejdet, men kun de, der er relevante for projektet. At der overho-
vedet anvendes metoder i projektarbejdet, skyldes for det forste et enske om, at
alle relevante/betydningsfulde elementer af de pageldende emneomrader bely-
ses for at opna en adaekvat beskrivelse af emnet, der kan danne grundlag for en
saglig diskussion. For det andet anvendes metoderne til at sikre en arbejdsmees-
sig sammenhang eller med andre ord en struktureret fremgangsmade til analyse
i projektarbejdet. Selve analyserne anvendes til belysning af eksisterende for-
hold, hvilket efterfolgende kan benyttes som grundlag for en eventuel moderni-
sering. Der foretages altsd i dette projekt en reaktiv vurdering af det eksisteren-
de system bl.a. med udgangspunkt i juridisk teori. En modernisering kraever
derimod en proaktiv analyse, hvor vurderingen ligger i at prove at forudsige,
hvilke konsekvenser det moderniserede system vil have. I dette tilfaelde bade for
rettighedshaverne, men ogsa for ansatte i tinglysningssystemet samt brugere af
systemet. For at et system kan moderniseres, mener vi, at det er nedvendigt med
en reaktiv analyse, der klarlegger styrker og svagheder ved det eksisterende
system sa objektivt som muligt — en sakaldt kognitiv vurdering. Forst herefter er
det muligt at tage stilling til konsekvenserne af en modernisering og til konse-
kvensernes enskvardighed — en normativ vurdering. Se appendiks A for en
mere detaljeret beskrivelse af de forskellige grader af vurderinger.

4.1 Teknologianalyse

Udgangspunktet for teknologianalysen er en definition af et teknologibegreb.
Dermed har man en dagsorden eller disposition for analysen, hvilket som be-
skrevet ovenfor er et enske for projektarbejdet. Teknologianalysen kan desuden
veere med til at klarleegge, hvordan en @ndring i en del af en teknologi kan pa-
virke resten af systemet, hvilket kan vaere nyttigt i en proaktiv analyse af en
modernisering af en del af det komplekse tinglysningssystem. En proaktiv ana-
lyse udarbejdes ikke i dette projekt. Samtidig med teknologien analyseres foku-
seres der pd de behov, der knytter sig til servitutregistreringen, for at undga, at



det bliver teknologien alene, der dikterer resultatet af analyserne af tinglys-
ningssystemet. Det er vigtigt, at behovene er med i overvejelserne for at undga
modernisering kun for teknologiens skyld, som der ellers kan vare tendens til i
det moderne samfund.

Overordnet er der to mader at betragte et system pa, nemlig strukturbetragtning
og procesbetragtning. Vi er interesserede i begge betragtninger. Tinglysningssy-
stemets forholdsvis stabile bestanddele som materialer, organisation mm. og
deres sammenhange (strukturbetragtning) enskes beskrevet for at klarlegge og
forsta systemets sammensatning og dermed skabe grundlag for forbedringer.
Ligeledes er de processer, der indgar i tinglysningssystemets drift, interessante
(procesbetragtning), da det er vigtigt at veerne om de processer, der f.eks. sikrer
systemets troveerdighed samt retssikkerhed for de enkelte rettighedshavere.

I forbindelse med teknologianalysen defineres teknologi som enheden af teknik,
viden, organisation og produkt, og analysen anvendes til at klarleegge tinglys-
ningssystemets enkelte elementer — de i teknologianalysen sakaldte analysefel-
ter. Teknik er f.eks. de analoge arkiver pé tinglysningskontorerne samt compu-
terprogrammer. Viden omhandler f.eks. de procedurer, der eksisterer ifm. med
selve tinglysningen af servitutter. Organisation dakker f.eks. over den arbejds-
deling, der findes i tinglysningssystemet, og produkt er den service eller de do-
kumenter, der kommer ud fra tinglysningssystemet. Efter klarleggelsen af ting-
lysningssystemets enkelte elementer kan der foretages en analyse af elementer-
ne hver for sig samt af deres sammenhang for at skabe grundlag for en mere
optimeret lgsning. Det vil umiddelbart sige en losning, der indeholder digital
sagsbehandling samt et mere effektivt og tilgeengeligt system overordnet set.

For teknologidefinitionen er der to niveau-betragtninger: Virksomhedsniveau og
samfundsniveau. I dette projekt betragtes en teknologi pa virksomhedsniveau,
men teknologi-kategorien infrastruktur fra teknologianalysens betragtning pa
samfundsniveau drages ind i analysen. P& virksomhedsniveau omfatter metoden
ikke de forhold, der er ifm. udvekslingen af data mellem de forskellige brugere
af tinglysningssystemet. Derfor velger vi at udarbejde et afsnit i analysen om
internettet, der kan siges at vare systemets infrastruktur. Med dette folger pro-
blemstillinger om datakvalitet, datatyper, sikkerhed mm.



4.2 Juridisk metode

I tilknytning til det komplekse tinglysningssystem findes der flere love og be-
stemmelser. Disse love og bestemmelser vil blive klarlagt ifm. teknologianaly-
sen under elementet viden. Teknologianalysen indeholder dog ikke en detaljeret
fremgangsmade til belysning og fortolkning af retsforhold, hvorfor den juridi-
ske metode benyttes, nér retsforhold ifm. tinglysningssystemet analyseres.

Den juridiske metode tager en juridisk indgangsvinkel til en given problemstil-
ling, hvor den for det forste klassificerer forskellige retskilder. Retskilderne
bestar bade af skrevne og uskrevne retskilder, hvor de skrevne retskilder er love,
bekendtgerelser og planer m.m., mens de uskrevne retskilder udgeres af rets-
praksis, administrativ praksis, sedvane og forholdets natur. I forbindelse med
analyse af bestemmelser vedrerende tinglysning er det hovedsageligt selve lov-
teksten, geldende bekendtgerelser og cirkulerer, retspraksis og administrativ
praksis pa dommerkontorerne, der har interesse.

Juridisk metode bliver brugt ifm. bade domsafgerelser og forvaltningsafgerel-
ser, men tinglysningen kan ikke siges direkte at hare under nogle af disse kate-
gorier. Tinglysning herer under byretterne, men foretages i vidt omfang af ret-
tens administrative personale. Det er derfor vores opfattelse, at tinglysning ho-
vedsageligt har karakter af administrativ praksis, som det ogsd er den almene
opfattelse i den forfatningsretlige litteratur. Denne diskussion behandles senere i
rapporten, men er umiddelbart uden betydning for anvendelsen af den juridiske
metode, der vil blive anvendt til at klarleegge retstilstanden f.eks. ifm. provelsen
af et dokument.

Den juridiske metode indeholder desuden fortolkningsregler til at uddrage me-
ningen af en given lovtekst, og metoden giver en fremgangsmade til losning af
juridiske problemer.

I appendiks B findes en mere detaljeret beskrivelse af den juridiske metode.

4.3 Informationssegning

Der er spgt litteratur om tinglysningssystemet med fokus pa servitutter mv. pa
biblioteket. Desuden har vi gennem fagblade samt pressen fulgt debatten om
moderniseringen af tinglysningssystemet. Internettet og dets segemaskiner har
vi draget megen nytte af iser ifm. at finde frem til forskellige udvalg og deres



arbejde samt betenkninger. Endelig er der pa vores studie en god kontakt mel-
lem de studerende og de ansatte, hvilket betyder, at det er forholdsvis nemt at
komme 1 kontakt med personer med ekspertviden om tinglysningssystemet. I
forbindelse med informationssggningen har vi ligeledes faet dannet et billede af
hvilke akterer og interesseparter, der er tilknyttet tinglysningssystemet og har
serlig interesse for servitutter.

For at analysen ikke kun skal bygge pa teori, har vi desuden veret i kontakt
med Per Graversen, dommerfuldmagtig ved retten i Aalborg, og Lilian Hind-
borg, dommer ved retten 1 Grasten, for at f& oplysninger om tinglysningsproces-
sen 1 praksis. At det netop er disse to retskredse, vi har kontaktet, skyldes dels et
enske om at indsamle oplysninger fra bade en sterre og en mindre retskreds og
dels anbefaling fra vejleder Lars Ramhgj.

Analysen af de norske og australske ejendomsregistreringssystemer har desuden
kraevet opklarende informationer fra personer i de respektive lande. Interviews
og e-mail korrespondancer findes i bilagene A-F.

I det folgende beskrives strukturen for projektet.



5. Projektstruktur

I dette kapitel beskrives den overordnede struktur i projektet — se figur 1.

Som det fremgar af de indledende afsnit, er tinglysningssystemets retssikkerhed
og trovaerdighed meget vigtig for, at systemet har den funktionalitet og effekti-
vitet, det har 1 dag. Disse forhold mé sgges bevaret i et revideret tinglysningssy-
stem, og derfor er det vigtigt at fa fastslaet, hvad der giver tinglysningssystemet
den retssikkerhed og trovaerdighed, det har. Med fokus pé at fa dette slaet fast,
er rapporten bygget op i de nedenstdende dele.

5.1 Rapportens analysedel

Analysedelen i denne rapport bestar af kapitlerne 6 til 8. Indledningsvis er tek-
nologianalysen anvendt til at give et overordnet overblik. Herefter analyseres
det eksisterende tinglysningssystem. Denne analyse omhandler bl.a. bestemmel-
ser i selve tinglysningsloven og anden relevant lovgivning. Derudover analyse-
res det arbejde, der foregar pa de enkelte tinglysningskontorer — bade hvad an-
gér procedurer for indlevering, registrering, arkivering og selve provelsen af de
indleverede servitutdokumenter.

For at give et bedre overblik over registrering af rettigheder knyttet til fast ejen-
dom generelt, og for at give inspiration til andre mader at gere tingene pa end
den vi kender fra det nuveerende danske tinglysningssystem, er der i kapitel 8 en
analyse af ejendomsregistrering i andre lande. Indledningsvis i dette kapitel er
der en generel gennemgang af de geengse ejendomsregistreringsmodeller, og
derefter bliver der gaet mere i dybden med udvalgte landes registreringssyste-
mer og servitutbehandling. Dette afsnit er placeret efter gennemgangen af det
danske tinglysningssystem, men for diskussionen af hvilke aspekter i det danske
system der er negdvendige, hvilke der kan undveres, og hvilke der eventuelt ber
omstruktureres. Grunden til denne placering er, at kendskab til de udenlandske
systemer forhdbentlig kan give inspiration til de efterfelgende afsnit. Det er ofte
sveert at se mulige @ndringer i et eksisterende system, hvis det fungerer, og man
er fortrolig med dette. Et afbreek fra det danske system inden den egentlige vur-
dering vil forhabentlig give idéer og inspiration til at se det danske systems
styrker og svagheder.



5.2 Vurdering

Formélet med vurderingen er at give vores bedste bud hvordan de elementer,
der gor, at retssikkerheden og troveaerdigheden er god i det danske tinglysnings-
system, bevares i et moderniseret system. Samtidig er det formélet at f& overblik
over, om der er dele af tinglysningssystemet, der er overfledige eller unedven-
digt besverlige, og som derfor hemmer systemets funktionalitet. Yderligere vil
der her blive plads til at vurdere, om selve tinglysningsorganisationen er ideel,
eller om den med fordel kunne gennemga en forandring. Forhdbningen er, at
denne rapport vil kunne bruges som grundlag for en gennemforelse af @ndrin-
ger af servitutregistreringen i tinglysningssystemet som et led i den generelle
modernisering af tinglysningssystemet. Som afslutning pa vurderingen giver vi
et bud p4, hvordan et "nyt" servitutregistreringssystem opbygget pa baggrund af
det analysearbejde, der er foretaget i projektet, kunne se ud. Idéen her er ikke at
komme med et forslag til et komplet tinglysningssystem, men blot at give idéer
til hvordan servitutregistreringen og -behandlingen efter vores vurdering bedst
kan forega i fremtiden.

Som en afslutning pa rapporten findes en konklusion, der samler op pa de vigti-
ge pointer, der er fremkommet i projektet. Herefter findes en perspektivering. 1
perspektiveringen fremhaves nogle af konsekvenserne af det moderniserede
tinglysningssystem herunder bl.a. landinspekterens rolle. Derudover tager vi
stilling til, hvordan adkomst og pantehaftelser i fremtiden kan registreres.

Diagrammet pa modstiende side viser projektstrukturen. Som det ses, fremgar
ogsa de indledende afsnit, der leder frem til problemformuleringen af projekt-
strukturdiagrammet. Disse er blot udeladt i den ovenstaende gennemgang.
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6. Teknologianalyse af tinglysningssystemet

I dette kapitel foretages en overordnet analyse af tinglysningssystemet. Denne
analyse klarleegger delelementerne i systemet og er derfor et fundament og en
igangsetter for den videre analyse af tinglysningssystemet, men samtidig skaber
den overblik over bade strukturer og processer i tinglysningssystemet, der i
denne sammenhang opfattes som en virksomhed. Udgangspunktet er som
navnt teknologianalysen, der er detaljeret beskrevet i appendiks A.

I teknologianalysen opdeles teknologien i fire hovedbestanddele som illustreret
i figur 2

Organisation

Figur 2 illustrerer teknologiens fire hovedbestanddele. [Frit efter Rostgdrd m.fl., 1991,
s. 31]

6.1 Teknik

Teknik bestar i denne sammenheaeng af arbejdsmidler, arbejdsgenstande og ar-
bejdskraft. Af arbejdsmidler er der pa tinglysningskontorerne for det forste
computere, internet, telefoner og papir, hvilket karakteriserer de fleste kontor-
virksomheder. Registreringen af de enkelte dokumenter foregér elektronisk pa
computerne. Via internettet er der for personale, besagende pd kontoret samt
eksterne brugere adgang til en oversigt over geldende bestemmelser for en gi-
ven fast ejendom. Isar papir er en hovedbestanddel i tinglysningssystemet. Da



hver ejendom har sin egen aktmappe i arkivskabene med adkomst-, haeftelses-
og byrdedokumenter.

Af arbejdsgenstande er der for det ferste daghogen og tingbogen, der begge
fores elektronisk. I dagbogen indskrives alle overskrifter og datoer for de do-
kumenter, der indsendes til tinglysning. Tingbogen indeholder en kort beskri-
velse af de enkelte ejendomme samt af de tinglyste dokumenter. En stor forskel
mellem den tidligere analoge tingbog og den nuverende sékaldte edb-tingbog
er, at der i edb-tingbogen kun findes standardiserede beskrivelser af galdende
servitutter, hvorimod tingbogen tidligere indeholdt individuelle beskrivelser og
dermed flere detaljer om de lyste dokumenter. edb-tingbogen er opbygget som
et DOS-program, hvor der angives koder for at navigere i systemet. Der kan
soges pd matrikelnummer og ejerlavskode eller adresse og kommunenummer.
Ved serlig tilladelse kan der oprettes adgang til edb-tingbogen over internettet —
en adgang der tilbyder nogle mere brugervenlige greenseflader og segemulighe-
der samt mulighed for udskrifter af tingbogens oplysninger mod betaling, f.eks.
en uofficiel tingbogsattest. Detaljerede informationer eller officielle attester skal
dog rekvireres i analog form. Aktmapperne pé tinglysningskontorerne findes i
arkivskabe. En delvis optelling i 1994-95 viste, at der ansldet fandtes ca. 80
millioner A4-ark i tinglysningskontorernes aktmapper. P4 baggrund af en raekke
opslag i tingbogen er vores vurdering, at ca. halvdelen af det samlede antal do-
kumenter i aktmapperne er servitutter. Tinglysningskontorerne har desuden alle
et analogt arkiv indeholdende genparter af aflyste dokumenter for minimum de
seneste tre ar. Aldre servitut- og adkomstdokumenter opbevares i landsarkivet,
mens alle andre aflyste dokumenter tilintetgeres efter 3 ar jf. tingbogscirkulaeret
(TC) § 35. Ogsa i selve tingbogssystemet er der et historisk arkiv (elektronisk).
I dette arkiv lagres alle tingbogens oplysninger om aflyste eller slettede doku-
menter i 30 ar (TC § 20).

Som arbejdsgenstand kan ogsa navnes tinglysningsloven med bekendtgerelser
mv., da det er ud fra denne lov, administrationen af de forskellige dokumenter
foregar. Det vil sige, at dokumenter for at kunne tinglyses skal opfylde de krav,
der stilles i loven. Det siges med andre ord, at dokumenterne proves. Provelsen
vil blive naermere behandlet i afsnit 7.2

I forbindelse med teknologibegrebet sattes arbejdskraft under hovedbestandde-
len teknik, selvom det kan virke lidt besynderligt at sette lighedstegn mellem
teknik og mennesker. Begrundelsen er den strukturerede fremgangsmade i ana-
lysen. Arbejdskraften bestar for det forste af dommeren, der er ansvarlig for



tinglysningen af de indsendte dokumenter. Dermed er det principielt
ham/hende, der forestér provelsen af dokumentet og forer dagbogen og tingbo-
gen. Personalet har kontakt til brugere per telefon, brev eller ved personlige
henvendelser. E-mail kan formentlig ogsa anvendes, men dette er ikke alminde-
ligt. For eksempel er der s vidt vides aldrig rettet tingbogsforespergsler pr.
mail til tinglysningskontoret i Aalborg [Graversen, 27/4-2004].

6.2 Viden

Ifelge teknologibegrebet kan viden deles op i tre grupper, nemlig kunnen, ind-
sigt og intuition. De ansattes kunnen, der bygger pa erfaringer gjort med ar-
bejdsmidler og -genstande, drejer sig om at kunne kontrollere sagsgennemgan-
gen dvs. efterse, at modtagne og givne oplysninger er korrekte. Desuden skal
dommerkontorernes ansatte selvfelgelig kunne svare pa spergsmal og hjzlpe
ved henvendelse til kontorerne.

Indsigt har de ansatte ift. forskellige bestemmelser i lovgivningen herunder iser
tinglysningsloven, men ogsad anden lovgivning og andre bestemmelser har be-
tydning. Disse retskilder bliver behandlet undervejs i rapporten, hvor de er rele-
vante, men det vil veere for omfattende at gennemgéd dem alle under teknologi-
analysen. Desuden er indsigt i betjeningen af de forskellige computerprogram-
mer nedvendig, her tenkes iser pd tingbogssystemet, men ogsa tekstbehand-
lingsprogrammer. De ansatte ber ogsa have indsigt i brugernes baggrund for at
kunne vejlede bedst muligt. Ogsé viden om andre registre er en fordel ifm. ser-
viceringen af brugerne. For eksempel kan en bruger henvises til Kort og Matri-
kelstyrelsen (KMS), hvis dette vil veere en sterre hjelp for vedkommende.

Da tinglysningssystemet bygger pa tinglysningsloven og andre bestemmelser, er
der ikke overladt megen plads til intuitionen, der har med kreativitet at gere,
hvorfor intuition ikke behandles i denne sammenhang.

Hvis man kigger pd brugerne af tinglysningssystemet, er det en fordel, hvis
disse har en vis kunnen og viden om systemet. Det har f.eks. landinspekterer,
ejendomsmaeglere og ansatte i penge- og kreditinstitutioner. Disse brugere har
brug for de fleste informationer om en given fast ejendom.



6.3 Organisation

Organisationen er den hovedbestanddel, der ssmmenholder teknik og viden, og
gennem organisationen beskrives arbejdsdelingen. Hvis der ses overordnet pa
tinglysningssystemet, som er en del af byretten, ses, at der er en vertikal ar-
bejdsdeling. I hele landet er der 82 retskredse. Retterne i Kobenhavn, Arhus,
Aalborg, Odense og Roskilde ledes af en retspresident, og i ca. 20 retskredse
ledes embedet af en dommer. I de resterende retskredse er der kun én dommer.
Enkelte retskredse er stadig opdelt i en civilret og en kriminalret.
[www.domstol.dk] Alle byretterne er underlagt Justitsministeriet, der dog kun
udsteder bestemmelser for administrationen af systemet. P4 de enkelte tinglys-
ningskontorer, der forestir den daglige administration, er det dommeren, der har
bemyndigelsen med en dommerfuldmagtig under sig. Endelig er der resten af
kontorpersonalet pa tinglysningskontorerne. I praksis er det typisk kontorperso-
nalet, der star for administrationen af tinglysningsdokumenterne, mens byrets-
dommerne kun i meget ringe omfang er involveret i arbejdet. Dette skyldes, at
juridiske problemstillinger i de fleste tilfzelde behandles af byrettens evrige
jurister. Denne kompetencefordeling har hjemmel i retsplejelovens § 17a, hvor-
efter Fuldmeegtige ved byretterne ... kan behandle sager, der horer under ved-
kommende ret. Det er dog dommerens ansvar at serge for, at personalet har
erfaring og uddannelse til at varetage opgaven [Eyben, B. von, 2002, s. 3776, n.
105].

Der foreligger ogsa en horisontal arbejdsdeling, idet flere arbejdsprocesser fore-
gér pad samme tid og uathaengigt af hinanden. For eksempel kan der preves do-
kumenter til endelig lysning samtidigt med, at brugere serviceres med oplysnin-
ger.

Sammenknytningen af de enkelte arbejdsdele sker vha. kommunikation, der
hovedsageligt foregar ved personlig kontakt. E-mail benyttes ikke af hensyn til
sikkerheden [Graversen, 27/4-2004].

Denne gennemgang af domstolsorganisationen rejser nogle spergsmal, som ikke
direkte kan besvares gennem teknologianalysen. Det synes umiddelbart at vaere
et brud pa magtens tredeling, at Justitsministeren kan udstede bestemmelser for
administrationen af tingbogen. Til at analysere dette n@rmere anvendes den
juridiske metode.



6.3.1 Forfatningsretlige spergsmal

Tinglysningen herer som navnt under dommerkontorerne (RPL § 14). I hen-
hold til grundlovens § 61, 1. pkt. kan den demmende magts udevelse kun ord-
nes ved lov, hvilket vil sige, at regeringen ikke kan instruere domstolene i,
hvorledes de skal udfere deres arbejde, sé leenge loven folges — end ikke ved
anordninger 1 henhold til lov [Serensen, 1973, s. 152]. Netop i forbindelse med
tinglysningen findes der dog sma undtagelser fra denne forfatningsregel. I hen-
hold til tinglysningsloven (§§ 9, 14, 17, 23, 50, 50d og 51) har Justitsministeren
hjemmel til at fastsette forskrifter for gennemforelsen af loven — f.eks. vedre-
rende hvilke fejl eller mangler ved et dokument, der skal medfere afvisning (§
14) og vedrerende udformning og forsendelsesform for udskrifter fra tingbogen
(§17). Ogsa uden hjemmel i tinglysningsloven kan Justitsministeren, hvad angar
den rent ekspeditionsmassige side af tinglysningen, udferdige almindelige
retningslinier. Grunden til dette er, at ekspeditionen pé tinglysningskontorerne
ma anses som en administrativ virksomhed, der herer under Justitsministeriet
[[lum, 1994, 157-158]. Germer anforer, at heller ikke grundlovens § 64, 1. pkt.,
om at dommerne i deres kald alene skal rette sig efter loven, er til hinder for, at
Justitsministeren kan udstede tjenestebefalinger til domstolene vedrerende ad-
ministrative spergsmal om tinglysning, da dommerens kald kun refererer til de
Jjudicielle funktioner 1 dennes arbejde — ikke de administrative [Germer, 1995, s.
164]. Som eksempel pa en instruktion fra Justitsministeren vedrerende ekspedi-
tionsprocedurer pa tinglysningskontorerne kan tingbogscirkuleret navnes.

6.3.2 Appelinstanser

Overordnet anses tinglysningen stadig som en egentlig dommervirksomhed, og
derfor skal tinglysningsafgerelser kaeres til landsretten. Da selve ekspeditionen
pa tinglysningskontorerne ikke, som det er beskrevet i tinglysningsloven, reelt
foretages af dommere, men af kontorpersonale, der bade kontrollerer og under-
skriver dokumenterne pa vegne af dommeren, kan der dog stilles spergsmal om
rigtigheden heraf ifm. en appel. I visse situationer kan der argumenteres for, at
dommeren, i den byret hvor tinglysningsafgerelsen er truffet, skal have lov til at
revurdere sagen, inden den sendes videre til landsretten. Her taenkes pé situatio-
ner, hvor en kontorfuldmagtig har serget for hele sagsgangen séledes, at by-
retsdommeren slet ikke kender til sagen. Situationen er efter vores vurdering
ganske sandsynlig, da langt de fleste dokumenter kun behandles af kontorperso-
nalet. I praksis vil byretsdommeren eller en dommerfuldmagtig dog ogsé se pa,



om en afgorelse, der kares, er urimelig, eller om sagen skal fores videre til
landsretten. [Hindborg, 25/05-2004]

P& samme grundlag som Justitsministerens ret til at instruere om selve ekspedi-
tionen pa tinglysningskontorerne mé klager vedrerende ikke overholdte frister
for ekspeditionstiden pé tinglysningskontoret (TL § 16) ifelge Illum rettes di-
rekte til Justitsministeriet. [Illum, 1994, s. 158] Illum henviser i denne forbin-
delse til Justitsministeriets skrivelse af 10. april 1947 i Dommerforeningens
Aarsberetning 1947-48 s. 20-21.

6.4 Produkt

Produktet er det, der kommer ud af at kombinere de tre tidligere navnte hoved-
bestanddele i en arbejdsproces. Ud fra tinglysningssystemet kommer der bade et
materielt produkt og en serviceydelse. Det materielle produkt er f.eks. tingbogs-
attester, pategninger og underskrifter pd forskellige dokumenter, der behandles
pa tinglysningskontorerne eller kopier af tinglysningsdokumenter, der bl.a. ud-
leveres til landinspekterer. Desuden er der serviceydelser ifm. oplysninger om
en given ejendom. Det kan vere rettighedshaveren, der ensker indsigt eller fag-
folk, der skal udfere et stykke arbejde, og i denne forbindelse skal bruge oplys-
ningerne. Bade det materielle produkt samt serviceydelserne har en bytteveerdi,
symboliseret ved gebyrer og afgifter. Det kan virke forkert at tale om den reelle
byttevaerdi i denne sammenhang, da der ikke foregér en fri prisdannelse efter
udbud og efterspergsel. Tinglysningssystemet har er eneste reelle mulighed for
at sikre rettigheder over bl.a. fast ejendom, og prisen pa gebyrer og afgifter er
politisk besluttet. Dog benyttes termen fra teknologianalysen til at beskrive de
gkonomiske forhold, da vi i denne sammenhang hovedsageligt bruger det til at
se pa det produkt, der kommer ud af systemet, mens de overordnede gkonomi-
ske konsekvenser af en modernisering forst behandles senere. Selve tinglys-
ningsafgiften er fastsat til 1400 kr. (TAL § 7). Ved lysning af skeder eller pant-
haftelser kommer dertil en afgift pad hhv. 0,6 pct. af ejerskiftesummen og 1,5
pct. af det pantsikrede belab (TAL §§ 4 og 5). Desuden betales for tingbogsatte-
ster og kopier af sagsakter (175 kr. pr. dokument jf. retsafgiftsloven § 48) samt
ekstern adgang til opslag i edb-tingbogen via internettet (30 kr. pr. opslag, men
gratis for offentlige myndigheder jf. retsafgiftsloven § 49a) I figur 3 ses et ek-
sempel pé et opslag fra tingbogen. Siden april i ar har det veeret muligt at rekvi-
rere nermere definerede masseudtrek fra tingbogen ved retten i Arhus. Fra 1.
juli bliver det desuden muligt via den elektroniske tingbog at foretage en sog-



ning pé, hvilke ejendomme et nermere angivet dokument vedrerer. Denne sog-
ning bliver gratis.

I alt medfarer opslag i den elektroniske tingbog en indtegt pd knap 250 mio. kr.
arligt. Dertil kommer s& den indtegt, der skyldes afgifter ifm. de ca. 3 mio.
tinglysningsforretninger, der behandles hvert &r. Disse afgifter medferer en
indteegt pa ca. 5,5 mia. kr. pr. ar. Alti alt er tinglysningssystemets indtegt altsa
pa nasten 6 mia. kr. arligt, mens driftsomkostningerne kun udger ca. 110 mio.
kr., hvoraf erstatning for fejl ifm. tinglysning udger ca. 1,1 mio. kr.
[www.domstol.dk2 og www.oes-cs.dk]. Ifelge domstolsstyrelsen udgjorde ser-
vitutter kun 112.075 af de i alt ca. 3 mio. tinglysningsforretninger i 2003. Dette
betyder dog ikke, at servitutforretningerne ogsd har medfert 112.075 tinglys-
ningsafgifter af 1400 kr., da antallet af forretninger opgeres som antal ejen-
domme, hvorpé der er sket en registrering. Da f.eks. en lokalplan oftest anmel-
des til lysning pa flere ejendomme, men kun medferer én afgift for hver rets-
kreds den anmeldes til, er det klart, at den samlede indtegt fra servitutregistre-
ring kun udger en meget lille del af de knap 6 mia. kr. [Lawatz, 28/5-2004] Af
gratis ydelser kan navnes telefoniske forespergsler. Hele tinglysningssystemet
kan opfattes som et offentligt serviceorgan, der bl.a. sikrer den enkeltes rettig-

hed eller hjelper med at sette ejendom som sikkerhed for et lan.
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Figur 3 Viser et eksempel pd resultatet af en tingbogsforesporgsel i den elektroniske
tingbog. Det aktuelle eksempel er en foresporgsel til byrderubrikken pd en tilfeeldig
ejendom.



6.5 Internettet som infrastruktur

Infrastrukturen er et afgerende element i tinglysningssystemet, som det fungerer
i dag. Selve registreringen og tinglysningen af dokumenterne foregar pa de 82
dommerkontorer, hvor akten som navnt ogsé opbevares, men alle oplysninger-
ne i dag- og tingbogen lagres i et centralt register, der opdateres med de indsam-
lede oplysninger én gang i degnet. Det centrale register er en medvirkende fak-
tor til en forholdsvis nem og hurtig adgang til oplysningerne for eksterne bruge-
re af systemet. Bade opdatering og adgang til dag- og tingbog foregér via inter-
nettet. Ekstern adgang er reelt kun aktuelt for professionelle brugere pga. afgif-
ten.

6.6 Afrunding pé teknologianalysen

For at kunne analysere de enkelte dele af tinglysningssystemet og disses betyd-
ning for administration, retssikkerhed og troveerdighed er det vigtigt at have
kendskab til og overblik over det samlede system, hvorunder servitutterne herer.
Med teknologianalysen er der skabt overblik over tinglysningssystemets opbyg-
ning og dermed ogsé grundlag for en naermere analyse tinglysningssystemet og i
serdeleshed servitutregistrering. I de efterfolgende analyser i kapitel 7 er fokus
rettet mod teknologielementerne viden og organisation ifm. servitutregistrering,
men da elementerne henger uadskilleligt sammen, og det til tider kan vere
svert klart at afgreense elementerne ift. hinanden, er ogsé produkt, teknik og
infrastruktur berert. Visse steder kan analyserne desuden have en generel karak-
ter, som skyldes, at servitutter kun er en lille del af det samlede system. Derfor
har vi valgt at beskrive dele af systemet generelt dels for ikke at give det ind-
tryk, at disse dele kun galder for servitutter og dels for at beskrive den sam-
menhang, som servitutterne indgér i. Som navnt knytter de skonomiske over-
vejelser i teknologianalysen sig til produktet, mens de gkonomiske overvejelser,
der er nedvendige ifm. modernisering af tinglysningssystemet, i hej grad knyt-
ter sig til systemet og dermed teknologien som helhed. Disse overordnede gko-
nomiske overvejelser er derfor behandlet i kapitel 10 sammen med vurderingen
af systemet som helhed, hvoraf det fremgar, hvilke omstruktureringer vi anser
for mulige.



7. Analyse af det eksisterende tinglysningssystem

Dette kapitel omfatter en analyse af servitutters rolle i det danske tinglysnings-
system. | gennemgangen skal tinglysningssystemet forstds bredt — altsa bade
som retsgrundlaget for tinglysningen, selve tinglysningsproceduren pad dom-
merkontoret og de dokumenter (analoge eller digitale), der efterfelgende funge-
rer som dokumentation. Fokus i analysen vil vere teknologianalysens videns-
del, mens de evrige analysefelter inddrages, nir de er af afgerende betydning
for sammenhangen.

Formalet er via denne kognitive analyse at fa et indgdende kendskab til tinglys-
ningssystemet og specielt de dele heraf, der vedrerer servitutter. Desuden eon-
skes at danne et overblik over, hvordan tinglysningssystemet, hvad angér servi-
tutter, loser de tilsigtede opgaver, og hvad der har grundlaeggende betydning for
systemets funktion.

Indledningsvis vil analysen omhandle tinglysningssystemet generelt for at fast-
sl& servitutternes position i systemet, og derefter vil der mere specifikt blive set
pa de procedurer mv., der vedrerer servitutterne.

De overordnede elementer, der analyseres, er:

- Registrering i tingbogen

- Provelse af dokumenter der anmeldes til tinglysning
- Retsvirkningen af tinglysningen

- Rettelse af tingbogen og erstatning for fejl

- Servitutafklaring ved matrikulaere sager

Tinglysningssystemets overordnede formdl og funktion

For overhovedet at kunne vurdere funktionaliteten af et system som tinglysnin-
gen er det nedvendigt at fastsla, hvad det overordnede formal med systemet er.
Som beskrevet i afsnit 2.1 om tinglysningens historie er det tinglysningssyste-
mets vigtigste opgave at sikre rettigheder over fast ejendom. Principielt har
aftaler mellem to parter samme gyldighed, hvad enten de er tinglyst eller ej,
men tinglysning medferer en offentlighed omkring retten, som stiller denne
bedre end utinglyste aftaler. Problemet med hensyn til utinglyste aftaler kom-
mer, ndr en tredjepart er involveret. Denne tredjepart kan vare en panthaver
eller en erhverver af en ejendom. Sddanne tredjeparter har, safremt de er i god



tro, ingen forpligtelser overfor krav stillet pd baggrund af en utinglyst aftale.
Det er iht. lovgivningen saledes, at det i en situation, hvor kun den ene af to
modstridende aftaler eller rettigheder er tinglyst, som udgangspunkt vil vere
den tinglyste aftale, der har farsteprioritet (TL § 1). Et eksempel pa dette kan
vere, hvis to panthavere har pant i den samme ejendom, der senere gar pa
tvangsauktion. Har kun den ene panthaver fiet tinglyst haftelsen, vil denne fa
indfriet sit pant forst uanset, hvem af de to panthavere der reelt forst har ydet lan
mod pant i ejendommen. Dette kraever dog, at rettighedshaveren med den ting-
lyste ret har vaeret i god tro angdende den utinglyste ret ved tinglysning, mere
herom senere.

For at hindre at ugyldige, ulovlige eller modstridende aftaler, servitutter eller
andet bliver lyst pd en ejendom, er der i tinglysningssystemet krav om, at ting-
lysningsdommeren skal prove de dokumenter, der enskes tinglyst. En sadan
kontrol er med til at sikre tinglysningssystemets trovaerdighed i beskyttelsen af
rettighedshaverne. (TL kap. 4) Selve prevelsen, og hvor omfattende den er,
findes naermere behandlet i afsnit 7.2.

Ud over beskyttelse af rettigheder har tinglysningssystemets offentliggarelse af
rettighederne en funktion som informationssystem for andre. Her taeenkes isar pa
kommende rettighedserhververe og professionelle som eksempelvis landinspek-
torer eller advokater. Hvad angdr de kommende rettighedserhververe, er der
mange vigtige oplysninger at hente i tingbogen og aktmappen. Ved at hente
oplysninger herfra kan en person, der f.eks. ensker at erhverve en ejendom,
forsikre sig om, hvilke haftelser og byrder, der hviler pd den pageldende ejen-
dom, inden handlen indgés. Med andre ord risikerer en keber ikke uheldige
overraskelser sasom, at en kreditor med pant i ejendommen dukker op med et
uindfriet 14n. I det hele taget giver tinglysningsdokumenterne en potentiel keber
mulighed for at danne sig et overblik over den pagaldende ejendoms retlige
habitus, og samtidig giver tingbogen en garanti for, at keberen ikke senere ma
finde sig i yderligere indskreenkninger i ejendomsretten. Dette kreever dog, at
keberen er i god tro. Det skal forstas sddan, at hvis erhververen er klar over, at
der findes utinglyste byrder eller haeftelser p4 ejendommen, og dermed er i ond
tro, kan disse ikke falde bort, blot fordi de ikke er tinglyst. Et eksempel er, hvis
en keber af en ejendom, pga. lokalkendskab, personlige relationer til selgeren
eller lignende, er klar over, at der findes utinglyst pant eller en utinglyst brugs-
ret over ejendommen. [Illum, 1994, 5.297]



Hvad angar de professionelle grupper, benytter disse tinglysningssystemets
oplysninger forskelligt, alt efter i hvilken forbindelse oplysningerne hentes.
Béde landinspektorer, jurister og ejendomsmeglere kan bista en potentiel ejen-
domserhverver og dermed vare interesserede 1 de samme oplysninger, der er
navnt ovenfor. I forbindelse med matrikulaere sager kan landinspekteren have
brug for at kende til en given ejendoms servitut- og/eller panteforhold, hvis en
ejendom f.eks. skal udstykkes, og de udstykkede arealer efterfolgende skal fra-
selges. I en sadan situation skal de servitutter, der maétte ligge pa stamejen-
dommen, fordeles (TL § 22). Samtidig skal pantforholdene afklares saledes, at
en pantehaver efter den matrikulaere @ndring ikke mangler deekning for sit pant
i den resterende ejendom (TL § 21).

Landinspekteren har yderligere en rolle ifm. matrikulere sager. De undersogel-
ser, landinspekteren foretager, leegges ofte til grund for @ndringer i tingbogen
f.eks., hvis en landinspekter ifm. en sag laver en servituterklering. Denne laeg-
ges til grund for, hvordan de omhandlede servitutter indskrives i tingbogen (TL
§ 22). Dermed kan landinspektoren fungere bade som bruger af og leverander
til tingbogen ifm. en og samme matrikulere sag. Behandlingen af servitutter
ifm. matrikulaere forandringer er neermere behandlet i afsnit 7.5.

Ogsé banker og kreditinstitutter benytter sig af informationer fra tinglysningssy-
stemet. For disse institutioner er det vigtigt at kende de byrder og haeftelser, der
ligger pa en given ejendom iser med henblik pa at skulle yde 1&n mod pant i
ejendommen.

Generelt er det af stor vigtighed for hele det skonomiske system, at der er of-
fentlighed omkring de oplysninger, der findes i tinglysningssystemet. Tilgenge-
ligheden af de informationer, der findes i tinglysningssystemet, er et krav for, at
systemet overhovedet har en vaerdi. Alle borgere har da ogsé adgang til tinglys-
ningsregistret pa de lokale dommerkontorer, og informationer derfra kan frit
benyttes. Det koster dog et gebyr at i kopier af dokumenter fra tingbogen eller
aktmapperne, mens afskrift er gratis.

Hvordan systemet mere specifikt fungerer med hensyn til selve tinglysningspro-
ceduren, registreringen, retssikkerheden og is@r prevelsen af de anmeldte do-
kumenter, vil blive behandlet i det efterfelgende.



7.1 Registrering i tingbogen

For at kunne beskrive procedurerne ifm. tinglysningen er selve indholdet i ting-
bogen gennemgaet — altsd de ting der registreres deri. Desuden er de dele af
tinglysningsloven, der danner grundlag for retsvirkningen af tinglysningen, kort
beskrevet. Retsvirkningen vil dog blive naermere behandlet i afsnit 7.3.

De ting, der skal registreres, er fastlagt i TL §17, stk. 1-3:

( )
TL § 17. I tingbogen har hver ejendom i retskredsen sit blad (ejendomsblad).

Stk. 2. Dokumenterne indferes kort ved angivelse af dokumentets karakter og den, til hvem

rettigheder, der er knyttet til en tidsfrist, anferes denne. Er rettigheden betinget, anfores
dette.

Stk. 3. Ved brugskontrakter anferes tidsvilkar. Ved panterettigheder anfores pantesum,

\ J

Tidligere fandtes tingbegerne fysisk pa de enkelte dommerkontorer, og @ndrin-
ger og tilfgjelser blev lavet direkte i begerne. I dag ligger tingbogen pé elektro-
nisk form, men indholdet deri er stadig det samme med undtagelse af, at udslet-
tede rettigheder flyttes til et elektronisk arkiv, hvor de for blot blev streget over
og dermed stadig kunne ses i selve tingbogen. I den elektroniske tingbog er der
til hver ejendom knyttet et ejendomsblad, som er opdelt i fire forskellige dele:
Stamoplysninger, adkomster, byrder og heeftelser.

Stamoplysninger
Stamoplysningerne identificerer den samlede faste ejendom, der er tale om via
ejendommens matrikelnummer. Udfra dette er det ved opslag i matriklen muligt

at fastlegge den geografiske beliggenhed af ejendommen samt dens fysiske
udstraekning.

Ogsa ejendommens areal, grundveaerdi, ejendomsvardi samt evt. strandbeskyt-
telsesareal og fredskovspligt fremgar som noteringer i tingbogens stamoplys-
ninger.

Adkomst

Under adkomster fremgér det, hvem der er ejer af den pégaldende ejendom.
Ejerens navn er direkte anfort i tingbogen, og desuden er der henvist til aktmap-



pen, hvor bl.a. det geldende skade findes. Under adkomster fremgér det yderli-
gere, hvornér skedet er udstedt, og hvad handelsprisen for ejendommen har
vearet.

Eventuelle oplysninger om ejerens konkurs eller umyndiggerelse tinglyses ogsa
i adkomstrubrikken, da disse oplysninger er af betydning for ejerens raderet
over ejendommen.

Byrder

Byrder er dokumenter, der vedrerer materielle rettigheder, som er tinglyst pa
ejendommen — f.eks. servitutter og brugsrettigheder. Selve dokumenterne findes
i aktmappen pé tinglysningskontoret. Angivelserne i den elektroniske tingbog er
som navnt standardiserede, og derfor kan der oftest ikke sluttes noget videre
om en byrdes omfang uden at konsultere selve dokumentet i aktmappen.

I denne del af tingbogen er der yderligere oplysninger om offentligt palagte
radighedsindskraenkninger pa ejendommen som f.eks. lokalplaner og frednin-
ger.

Heeftelser

Heeftelser angiver hvilke panthavere, der matte vere relation til ejendommen
samt sterrelsen af pantet. Det er dog kun hovedstolen, der fremgér og dermed
ikke, hvad det reelle pant i ejendommen er. Heftelserne er oftest beldning, men
det kan ogsa veere en servitut, der er tinglyst pantstiftende.

Aktmappen

Som nevnt findes der ud over tingbogen til hver ejendom en aktmappe, der
opbevares pa tinglysningskontoret i den pagaldende retskreds. Det er her gen-
parterne, af de dokumenter (skader, servitutter, panthaftelser osv.), der vedrerer
ejendommen, findes.

7.1.1 Formaliteter i forbindelse med tinglysningen

Retsgrundlaget for at tinglyse dokumenter findes i tinglysningsloven, og rets-
virkningen af de oplysninger, der findes i de tinglyste dokumenter, har specifik
hjemmel i §§ 1 og 27. Denne retsvirkning og vesentligheden af forholdet mel-
lem de to paragraffer er nermere gennemgaet i afsnit 7.3.



Nar en person henvender sig pa tinglysningskontoret med et dokument, der
onskes tinglyst, er der en raekke formkrav til dokumentet. Disse formkrav om-
handler bade selve udformningen og indholdet af dokumentet (TL §§ 9 og 10).
Det er dermed op til den, der indleverer dokumentet til tinglysning at serge for,
at disse ting er i orden.

Ogsa til tinglysningspersonalets videre behandling af indleverede dokumenter er
der en raekke krav. Blandt andet vedrerende hvilke oplysninger der skal registre-
res i tingbogen (TL kap. 4). Alle disse krav og formaliteter, der skal overholdes
i tinglysningsproceduren, og som er ngdvendige for systemets funktion og ad-
ministration, findes i tingbogscirkularet (TC).

7.1.2 Tidspunkt for retsvirkning

I henhold til TL § 25 anses et dokument for veerende tinglyst fra det gjeblik, det
indskrives i tingbogen. Retsvirkningen af tinglysningen regnes derimod fra den
dag, hvor det pageldende dokument anmeldes til tinglysning. Denne regel er
vigtig 1 tilfeelde, hvor tidsprioriteten mellem flere tinglyste dokumenter er afge-
rende. Skulle det ske, at to dokumenter anmeldes til tinglysning samme dag,
sidestilles de med hensyn til prioritet.

7.2 Pravelse af dokumenter der anmeldes til tinglysning

Ifolge TL §§ 14 og 15 skal tinglysningsdommeren foretage en provelse af de
dokumenter, der indleveres til tinglysning. Dette afsnit er en analyse af, hvad
denne provelse bestar i. Indledende kan prevelsen beskrives som en kontrol af
de indleverede dokumenter, inden de tinglyses. Dels en kontrol af, at alle forma-
lia til dokumentet er overholdt, og dels en juridisk prevelse af om dokumentet
kan tinglyses udfra de foreliggende realia. Denne provelsesprocedure er meget
vigtig for den tillid, der knytter sig til tinglyste rettigheder og for tingbogens
troverdighed. Dette ses tydeligst, hvis vi forestiller os et tinglysningssystem
uden provelse, hvor alle indleverede dokumenter umiddelbart blev tinglyst. I et
sadant system ville der hverken vare sikkerhed for det enkelte dokuments gyl-
dighed eller prioritetsstilling. Tingbogen ville hurtigt blive overfledig, fordi
ingen ville have tillid til eller handle udfra dens oplysninger. Det ville kort sagt
ikke vaere muligt at sikre sine rettigheder ved tinglysning.

Provelse af de anmeldte dokumenter fortages i to trin. Den forste provelse, som
kun er forelobig, foretages allerede, ndr dokumentet anmeldes. Denne provelse



omfatter hovedsageligt en pravelse af abenlyse fejl og en kontrol af, at alle
formkrav er overholdt som f.eks., at ejendommen er identificeret ved matrikel-
nummer, og at dokumentet er underskrevet. Den anden provelse er en juridisk
provelse af dokumentets indhold, der skal afgere, om dokumentet kan tinglyses.
Dette omfatter f.eks. en provelse af, om dokumentudstederen er berettiget til at
rdde over den pageldende ret. Indholdet og konsekvenserne af de to prevelser
er neermere behandlet i de efterfolgende afsnit.

Da der i dette projekt er fokus pé servitutter, vil dette afsnit hovedsageligt om-
handle den prevelse, som netop disse dokumenter er underlagt, men en stor del
af provelsen er identisk med den, som skeder og pantheaftelser udsattes for.
Figur 4 illustrerer i grove traek tinglysningsprocessens forlgb.

Dommerkontoret
) S
Forelabig provelse
Udarbejdelse af - genpart
dokument til geishsomels
. . . Anmeldelse identifikation
Rettigheden tinglysning 3
stiftes - - stiftes en ret .
(ofte med bistand fra Betallf\g af - lfdsteflers befgojelse Dagbog
ECE) afgift til at rade
- ret endeligt fastsat
- pataleberettigede
_ @ (&
e R
Tinglysningsprovelse
- - gyldighed
— - lovlighed
- rette retskreds
. - abenbar
Tingbog overfladighed
- tinglysningsmaessig
legitimation
~—

Figur 4 viser tinglysningsprocessens forlob. Dommerkontoret spiller en central rolle
som provelses- og registreringsmyndighed.

Inden analysen af provelsernes indhold og omfang er det vaerd at bemarke, at
det ifelge tinglysningsloven er dommeren, der forestar den juridiske prevelse af
dokumenterne. Derfor vil det i den efterfolgende beskrivelse ogsa fremstd som
sddan, men i praksis er det som nevnt typisk kontorpersonalet, der star for pro-
velsen. Byretsdommeren er kun i meget ringe omfang involveret i arbejdet, da
juridiske problemstillinger i de fleste tilfzelde behandles af byrettens evrige
jurister [Justitsministeriet, 2001, bilag 7].



7.2.1 Den forelabige provelse

Ved anmeldelsen sker der som n@vnt en forelebig provelse af dokumentet. Re-
sultatet af denne provelse kan enten vere, at dokumentet afvises som folge af
abenlyse mangler eller, at det indferes i dagbogen og fortseetter til den egentlige
tinglysningsprevelse. Det skal dog navnes, at alle anmeldte dokumenter ind-
skrives i1 dagbogen dels for at bekrefte, at de er modtaget og dels for at fiksere
dokumentets retsvirkningstidspunkt. P4 denne made sikres et afvist dokuments
prioritetsstilling, hvis en senere afgerelse viser, at det er uretmassigt afvist.

Der er ikke nogen skarp grense imellem, hvad der preves for indskrivning i
dagbogen, og hvad der praves for selve tinglysningen jf. § 15. Et dokument kan
godt afvises i den forelabige provelse efter § 15, og et dokument, der pé trods af
abenlyse fejl er smuttet igennem den forelebige provelse, kan godt afvises ved
den endelige provelse. Det har da heller ingen retlig betydning, om et dokument
afvises som folge af den ene eller anden provelse [Willumsen, 2004, s. 66].

Ved den forelgbige provelse kontrolleres det forst og fremmest, om grundlaget
for tinglysning er i orden. De vigtigste regler herom findes i TL §§ 9, 10 og 12.
Ved tinglysning af servitutter gaelder:

1) At der ved anmeldelsen skal afleveres en genpart af dokumentet til se-
nere arkivering i akten, jf. § 9, stk. 1,

2) at begge dokumenter @verst pa forste side skal angive vedkommende
ejendoms matr.nr. samt anmelders navn, adresse og eventuelt telefon-
nummer, jf. § 9, stk. 3,

3) at dokumentet skal fastsld, stifte, forandre eller ophceve en ret over en
bestemt fast ejendom, jf. § 10, stk. 1,

4) at dokumentet skal fremtreede som udstedt af den, der ifolge tingbogen
er befgjet til at rdde over den pdgeeldende ret, eller som udstedt med
hans samtykke, jf. § 10, stk. 1,

5) at dokumentets indhold er fastsat endeligt, jf. § 10, stk. 3,
6) at dokumentet angiver den eller de pataleberettigede, jf. § 10, stk. 6, og

7) at dokumentet ved tinglysning af haevd indeholder en erklering om an-
erkendelse af havd, jf. § 12, stk. 2.



Ad 1) Genpart

Ved tinglysning af et dokument henlaegges en genpart af dokumentet i akten pa
tinglysningskontoret. For tinglysningsloven af 1926 tradte i kraft var det ting-
lysningskontorets opgave at fremstille en genpart af det anmeldte dokument,
men med vedtagelse af tinglysningsloven blev det besluttet, at anmelderen selv
skulle medbringe genparten. Arsagen til denne @ndring var besparelseshensyn,
da der p& denne made kunne spares betydelige ressourcer pd aflenning af skri-
vere [Rigsdagstidende, 1926, sp. 777]. Genparten skal indleveres pa det af Ju-
stitsministeriet godkendte genpartspapir, og derudover er der en rakke form-
krav, som fremgér af tinglysningsbekendtgerelsens kapitel 4.

I tilfaelde hvor et dokument omhandler flere rettigheder f.eks. et skade, der ogsa
begeaeres tinglyst servitutstiftende, skal der vedlegges en ekstraktgenpart, dvs.
en genpart, der kun omhandler servitutbestemmelsen. Arsagen til dette er, at
skadet pd denne made kan fjernes fra akten ved ejerskifte uden, at det bererer
servitutretten. Hvis et dokument vedrerer flere ejendomme, er det kun nedven-
digt at vedleegge en enkelt genpart, sa lenge alle ejendomme ligger i samme
retskreds. Genparten opbevares i sd fald i aktmappen for en af de bererte ejen-
domme, hvortil der s& henvises fra tingbogen for de gvrige ejendomme. I tilfzl-
de af at dokumentet omfatter ejendomme i flere retskredse, kraeves en genpart
til brug i hver retskreds. [Illum, 1994, s. 134ff]

Hvis genparten mangler ved anmeldelse af det dokument, der enskes tinglyst,
afvises dokumentet uden videre som folge af TL § 14, stk. 2.

Ad 2) Ejendommens identifikation

Denne bestemmelse tjener forst og fremmest til identifikation af anmelder sével
som den vedrerende ejendom. Illum anforer, at kravet om oplysningernes place-
ring pa dokumentet nermest er af hensyn til dommerkontorets ekspedition af
dokumentet [Illum, 1994, s. 123]. Hvis ikke kravet er opfyldt, afvises dokumen-
tet omgéende, jf. TL § 14, stk. 2.

Ad 3) Ret over bestemt fast ejendom

Hvad begrebet ret omfatter anskueliggeres bedst ved at inddrage begrebets
modseatning pligt. For at der kan vere tale om at tinglyse en ret over en ejen-
dom, méd det anmeldte dokument nedvendigvis samtidig omhandle en pligt
[Willumsen, 2004, s. 43]. Et klassisk eksempel, hvor forholdet mellem ret og



pligt ikke kan siges at veere opfyldt, er det tilfeelde, hvor ejeren af en ejendom
onsker at tinglyse et dokument pé sin egen ejendom med den til enhver tid vee-
rende ejer af ejendommen som pataleberettiget. 1 dette tilfzelde er der ingen
forpligtiget, og der stiftes ikke en ret — der er tale om selvbandleggelse. Et do-
kument med et sddant indhold ma derfor som udgangspunkt afvises. Der kan
dog optraede situationer, hvor det giver mening at tinglyse et sidant dokument.
Dette er ved forestdende udstykninger med henblik pé frasalg. Hvis en grund
star for at skulle udstykkes, kan ejeren f.eks. sikre sig en bestemt anvendelse af
de frasolgte grunde ved at tinglyse en servitut enten pa ejendommen som helhed
eller blot pa de dele, der enskes frastykket. For udstykning og salg vil der godt
nok ikke veare tale om en ret over ejendommen, men nér det frastykkede areal
overgdr til en ny ejer, vil der vare etableret et forhold bestaende af en herskende
og en tjenende ejendom eller maske ligefrem en situation med gensidig patale-
ret, hvis servitutten ogsd omfatter stamejendommen. [Willumsen, 1997, s. 96]
Servitutter, der stiftes inden frastykning, kan bade vere tilstands- og radigheds-
servitutter, f.eks. for at bevare hhv. en udsigt og en vejret.

Et andet eksempel, pa et dokument, der som udgangspunkt ikke kan tinglyses,
er en fuldmagt til at rdde over en ejendom. En sddan fuldmagt kan ikke tingly-
ses, da dette ikke vil medfere en forpligtelse for ejeren af ejendommen. Ejeren
har stadig fuld raderet over ejendommen og kan til enhver tid tilbagekalde
fuldmagten. Er der derimod tale om en uigenkaldelig fuldmagt eller en fuld-
magt, der giver fuldmagthaveren ret til at bestyre ejendommen, eller pd anden
made fratager ejeren befojelser, vil denne kunne tinglyses pa normal vis. [I1lum,
1994, s. 38f] Hvorvidt en servitut, der er indrommet som en villighed, og der-
med kan bringes til opher uden varsel, kan forlanges tinglyst, er der uenighed
om. Ifelge retspraksis er der intet til hinder for en tinglysning, jf. U
1933.11310LK (tilladelse til at fore spildevandsledning over ejendommen var
givet som villighed) og U 1955.137VLK (servitut forbeholdt naboen ret til at
kraeve tilmuring af et vindue, der var tilladt som villighed), men Willumsen
stiller sig kritisk overfor denne praksis og omtaler den som et systembrud [Wil-
lumsen, 2004, s. 44].

At retten skal omhandle fast ejendom sikrer i forste omgang mod tinglysning af
dokumenter, der er uvedkommende for selve ejendomsretten som f.eks. rettig-
heder over lesere eller personlige krav mod ejendommens ejer [Mortensen,
2001, s. 77]. At der ydermere skal vare tale om en bestemt fast ejendom bety-
der, at retten ikke kan tinglyses pa en del af en fast ejendom. Begrebet bestemt



fast ejendom omfatter ifm. tinglysning det, der betegnes som en samlet fast
ejendom efter UL § 2, umatrikulerede ejendomme, jf. UL § 4 stk. 2, ejerlejlig-
heder og bygninger pa fremmed grund, herunder ogsa forstrand eller saterritori-
et i gvrigt [Willumsen, 1997, s. 99ff].

For servitutter kan det lyde merkeligt, at de ikke kan lyses pé en del af en ejen-
dom, da f.eks. en vejret normalt kun vil omhandle en narmere angivet vej, men
servitutten tinglyses pa ejendommen som helhed, og der haftes derfor for servi-
tutten med hele ejendommen, hvilket viser sig praktisk ifm. tvangsauktioner.
Selve servitutretten kan dog godt vaere begranset til en del af ejendommen.

Da det ikke altid vil vaere abenlyst, om der fastslas, stiftes, forandres eller op-
haves en ret over en bestemt fast ejendom, er det ikke sikkert, at et dokument
vil blive afvist allerede i dagbogen, men som tidligere beskrevet har det ingen
retlig betydning, hvornér et dokument afvises.

Ad 4) Udstedt af den der er befojet til at rade

At det anmeldte dokument skal fremtreede som udstedt af den, der er befgjet til
at rade over retten, betyder, at tinglysningsdommeren skal kontrollere, om ud-
stederen er legitimeret til at rdde. For at veere legitimeret skal raderetten ifolge
bestemmelsen fremgé af tingbogen. Dette legitimationskrav er et centralt ele-
ment 1 provelsen. Kravet medforer, at tingbogen altid udviser en sammenhen-
gende adkomstreekke, hvilket er med til at sikre tilliden til systemet. Ingen kan
tinglyse en ret uden adkomst. [[llum, 1994, s. 104] Det skal her bemerkes, at
bestemmelsen i TL § 10, stk. 1 ikke omhandler den, der er befojet til at rdde
over ejendommen, som det ellers ofte anferes, men kun over den pdgceeldende
ret, hvilket selvsagt kan vaere af afgerende betydning. [Willumsen, 2004, s. 61]
Dette betyder f.eks., at dommeren ikke kun skal sikre sig, at der er befgjelse til
at rdde over ejendommen gennem adkomst, men ogsé at der ikke er radigheds-
indskrankninger pa ejendommen, som er til hinder for tinglysningen. [Morten-
sen, 2001, s. 207]

Hvorvidt tingbogslegitimationskravet skal tolkes efter sin ordlyd, og dermed
kun skal omfatte en undersogelse af selve tingbogen, betvivles af en rekke teo-
retikere herunder [Willumsen, 1997, s. 105] og [Illum, 1997, s. 108]. De pape-
ger, at dels kan der 1 dagbogen vare noteret f.eks. et skede, hvilket vil have den
konsekvens, at keberen er den befgjede og ikke salgeren, og dels kan der af
akten fremga befojelsesoverdragelser, som ikke er at finde i tingbogen. Denne



sidste mulighed er iseer aktuel efter tingbogens overgang til EDB, hvorefter alle
dokumentbeskrivelser er blevet standardiseret og derfor ikke angiver individuel-
le preeg, der kan fremga af dokumenterne i aktmappen.

I tilfeelde af at dokumentet udstedes med samtykke fra den befojede, skal dom-
meren kun pase, at selve udstedelsen er sket med samtykke, der behaves ikke at
vaere serskilt samtykke til tinglysning. Derfor skal en udsteder, der ikke ensker
dokumentet tinglyst, udtrykkeligt give forbud mod tinglysning i dokumentet for
at hindre dette. Ellers vil den, der anmelder dokumentet, formodes at have
fuldmagt til at begeere dette tinglyst i kraft af sin besiddelse af dokumentet jf. U
1970.4100LK, hvor en kontrakt i ferste omgang blev afvist med den begrundel-
se, at der ikke var givet samtykke til tinglysning. Kontrakten blev dog tinglyst
af landsretten. [Willumsen, 1997, s. 83] Hvad arsagen skulle vere til, at en afta-
le ikke enskes tinglyst, er sveart at forestille sig, men méske kunne det vere af
hensyn til mulighederne for beléning af ejendommen.

Savnes der underskrift af udsteder, afvises dokumentet omgaende efter TL § 14,
stk. 2. Underskriften skal ifelge [llum veere meddelt 1 handen, dog med undta-
gelse hvis dokumentet er udstedt af en offentlig myndighed. I s& fald kan den
udstedende myndighed angives med stempel el.lign. Er dommeren i tvivl om
underskriftens egthed, kan dokumentet lyses med frist til at frembringe bevis
for dens gyldighed. Om lysning med frist se afsnit 7.2.2.

Ad 5) Retten skal veere endeligt fastsat

At dokumentets indhold skal vere endeligt fastsat udelukker ikke, at den ret,
der onskes stiftet, er betinget f.eks. af udstykning eller, at der kan knytte sig en
frist til dokumentet. Bestemmelsen sigter i stedet pa at sikre, at et tinglyst do-
kument ogsa har retsvirkning efter sin tinglysning, hvilket ikke vil vere tilfael-
det, hvis dokumentets indhold er sa ubestemt, at det ikke vil kunne danne
grundlag for et retskrav. Dette betyder dog ikke, at alt skal kunne udledes af
dokumentet alene, f.eks. kan et dokument henvise til et vedlagt kort eller til
andre dokumenter i akten. [Illum, 1994, s. 100]

Ogsé i denne forbindelse mé der kunne stilles spergsmaél til rigtigheden af at
lade servitutter, der er indrommet som en villighed, tinglyse, som fremfert under
punkt 3) Ret over bestemt fast ejendom. Det skyldes, at disse servitutrettigheder
ikke binder afgiveren af rettigheden og derfor ikke kan siges at veere endeligt
fastsat.



Ad 6) Pataleberettigede skal pdfores servitutter

Kravet om angivelse af den eller de pataleberettigede geelder serligt for servi-
tutter og ifelge retspraksis kun for disse, jf. f.eks. U 1974.791/2VLK (forkebsret
krevede ikke angivelse af pataleberettigede) og U 1994.779/2VLK (lejekon-
trakt krevede ikke angivelse af pataleberettigede, da der ikke var tvivl om, at
lejer var materielt berettiget) [Mortensen, 2001, s. 239]. Hovedarsagen til, at
denne regel er indfert i loven, er de problemer, der tidligere kunne veere med at
identificere, hvem der var berettiget til at rdde ifelge servitutten — et spergsmal
der iser er aktuelt i situationer, hvor en servitut gnskes aflyst. For eksempel er
det i en del af de ®ldre dokumenter ikke til at afgere, om servitutretten kun er
givet til ejeren af en ejendom som person eller, om retten ogsa omfatter efter-
folgende ejere af ejendommen. Kort sagt om servitutten er personel eller reel i
sin udformning. [Illum, 1994, s. 126]

At reglen kun er geldende for servitutter skyldes nok isaer de tidligere proble-
mer med fortolkning, men dertil kan fojes, at rettigheder som pant og adkomst i
sig selv altid angiver den, som retten tilkommer, da den berettigede vil vere
sammenfaldende med den, som dokumentet registreres udstedt til efter TL § 17,
stk. 2. [[llum, 1994, s. 125f]

Angivelse af pétaleberettigede loser dog ikke alle problemer, da der stadig kan
opsta tvivl om rettens omfang og udbredelse iseer ifm. matrikulaere forandringer
som udstykning, arealoverforsel og sammenlaegning. [Willumsen, 1997, s. 136
og Illum, 1994, s. 126] Blok anferer endvidere, at det bl.a. mé tages i betragt-
ning, at pdtalebestemmelsen sikkert ofte pdfores dokumentet uden dyberegdende
overvejelser, idet det umiddelbare formdl blot er at opfylde forskriften i TL §
10, stk. 6. [Blok, 1995, s.311]

Flere teoretikere udtaler imidlertid, at pataleretten som folge af TL § 10, stk. 6
ma vaere udtemmende i relation til tinglysning i alle servitutdokumenter affeer-
diget efter 1927, hvor denne bestemmelse blev indfert, og at den pétaleberetti-
gede ogsa er den materielt berettigede. Dette anfores f.eks. af [Eyben, W.E. von,
1978, s. 329 og Lynge Andersen, 1984, s. 69] og senere [Mortensen, 1997, s.
211], der dog har @&ndret opfattelse mht. forholdet mellem pataleberettiget og
materielt berettiget i [Eyben, B. von, 2003, s. 66]. Evald betvivler ogsa ligheds-
tegnet mellem de to rettighedsbegreber og anferer, at det ma bero pa aldre rets-
praksis. Han tilslutter sig samtidig Illums opfattelse af, at bestemmelsen i TL §



10, stk. 6 ikke loser alle tvivlsspergsmaél, der matte opstd mht., hvem der er
pdtaleberettiget. [Evald, 1992, s. 41]

Spergsmalene findes udferligt behandlet af Ramhgj, i U 2001 B 176, der anfe-
rer, at uenigheden méske kan skyldes en manglende pracisering af den pétale-
ret, der diskuteres — om det er den tinglysningsmeessige legitimitet og/eller den
materielle berettigelse, hvilket er afgarende. Angdende den materielle beretti-
gelse anforer Ramhgj, i overensstemmelse med Illum, at der ikke kan vaere tvivl
om, at der i de tilfeelde, hvor der findes materielt berettigede i forhold til servi-
tutten, ogsd skal indhentes accept fra denne kreds, ndar der foretages cendringer
vedraorende servitutten af betydning for de materielt berettigede i henhold til
servitutten. Dette er dog ikke nedvendigvis et krav i tinglysningsmaessig sam-
menhang. Hvis der er tale om servitutter lyst efter tinglysningsloven, kan
dommeren her alene holde sig til den pdtaleberettigede — altsa den tinglys-
ningsmassigt legitimerede. [Ramhgj, U 2001 B 176] Dette er overensstemmen-
de med U 1995.5550LK, hvor en faerdselsservitut blev aflyst pa trods af indsi-
gelse fra den materielt berettigede, da denne ikke kunne godtgere ogsé at have
pataleret i tinglysningsmassig forstand. Det civilretlige spergsmél om feerdsels-
retten blev der ikke taget stilling til — dette métte afklares efterfalgende.

Er den eller de pataleberettigede ikke angivet udtrykkeligt pd dokumentet, afvi-
ses det uden videre, se saledes U 1965.898VLK hvor dokumentet afvistes, da
den som retten tilkom kun fremgik af teksten og ikke var anfert som pétalebe-
rettiget. Dette gaelder dog formentlig kun private servitutdokumenter, mere her-
om i afsnit 7.2.4.

Ad 7) Tinglysning af heevd krceever anerkendelse

Da rettigheder vundet ved heevd ifelge TL § 26, stk. 1 ogsa er omfattet af rettig-
hedsbegrebet i samme lovs § 1, stk. 1, skal hevdvundne rettigheder ogsé tingly-
ses for at have prioritetsbeskyttelse mod senere rettighedserhververe. Prioritets-
beskyttelsen efter TL § 1 er naermere beskrevet i afsnit 7.3.1. For at heevden kan
tinglyses, kraves blot en anerkendelse af havden fra ejerens side, eller en dom
over ejeren omhandlende dennes pligt til at anerkende haevden. [Willumsen,
1997, s. 156]. Det skal her naevnes, at hvis der er tale om grenseheavd, er ting-
lysning ikke nedvendig til beskyttelse af retten, nar blot ejendomsberigtigelsen
registreres i matriklen.



7.2.2 Dommerens reaktionsmuligheder ved fejl og mangler

Ved den forelobige provelse af de dokumenter, der er anmeldt til tinglysning,
har dommeren to reaktionsmuligheder, nemlig enten at afvise dokumentet eller
at godtage det og dermed sende det videre til selve tinglysningsprovelsen [Mor-
tensen, 2001, s. 254]. Denne kendsgerning ma i praksis betyde, at det kun er
abenlyse fejl, der medferer afvisning fra dagbogen, da dommeren 1 tvivlstilfel-
de vil sende dokumentet videre til egentlig praovelse.

Til forskel fra den forelebige provelse har dommeren ved selve tinglysnings-
provelsen et par andre muligheder end blot at afvise og godtage — og derefter
tinglyse — et dokument. I tilfeelde af mindre juridiske fejl eller mangler kan
dommeren, i stedet for at afvise dokumentet, valge at tinglyse dokumentet en-
ten med frist til at rette fejlen eller udbedre manglen eller med retsanmaerkning.
Hvis der kun er tale om, at en del af dokumentet ikke kan tinglyses, kan der
ogsé ske en delvis afvisning. Hvad disse tinglysningsafgerelser reelt betyder, er
kort beskrevet i det efterfalgende.

Lysning med frist

Oprindeligt var lysning med frist forbeholdt tilfeelde efter TL § 15, stk. 3, hvor-
efter en udsteder af et dokument, der havde undladt at anmelde bevis for sin ret
til at rdde, kunne fa en frist til at bevise sin ret uden, at dette fik betydning for
dokumentets retsstilling. Siden er det ogsa blevet muligt for dommeren at lyse
med frist, hvis der opstir mistanke om, at det anmeldte dokument er ugyldigt,
og det ikke umiddelbart er muligt at f& oplyst forholdet, jf. § 8, stk. 2. [Willum-
sen, 2004, s. 67]

Der har derudover vaeret anvendt en mere eller mindre lempelig analogifortolk-
ning af TL § 15, stk. 3, og en sadan tolkning har endda i enkelte tilfeelde accep-
teret lysning med frist, hvor loven ellers foreskrev afvisning [Willumsen, 2004,
s. 67]. En sddan praksis ma der umiddelbart siges at vare sat en stopper for med
TB § 35:

TB § 35. Hvis et dokument, der anmeldes til tinglysning, ikke opfylder betingelserne i
denne bekendtgerelse eller andre tinglysningsforskrifter, skal det afvises. Er dokumentet
behaftet med fejl eller mangler, der kan athjzlpes, jf. tinglysningslovens § 15, stk. 3, eller
stilles der i medfer af tinglysningslovens § 8, stk. 2, krav om godtgerelse af dokumentets
gyldighed, kan det dog indferes forelebigt i tingbogen, saledes at der fastszttes en frist til
afhjelpning af manglen.




Ifolge Illum afskriver denne regel dog ikke lysning med frist i analogi af § 15,
stk. 3 i tilfeelde, hvor der ikke er foreskrevet afvisning. [Illum, 1997, s. 214] Der
kan ikke siges at vaere en skarp greense for, hvornér der kan lyses med frist idet
afgarelsen af, om der kan lyses med frist, kommer til at athaenge af en vurdering
af, om en fejl eller mangel kan athjelpes. Det m4 formodes, at der i afgerelsen
ogsd indgar en vurdering af fejlens undskyldelighed, da alle fejl i teorien kan
athjelpes. [Mortensen, 2001, s, 260] Interviewene i bilag A og B afspejler ogsa
en forskellig anvendelse af reaktionsmulighederne — bade mht. lysning med frist
og retsanmaerkning.

Nér et dokument lyses med frist, indferes det forelgbigt i tingbogen, men hvis
manglen ikke er fjernet ved fristens udleb, vil dokumentet blive udslettet (TL §
16, stk. 3). Anmelderen kan dog opné en forleengelse af fristen efter serlig an-
modning herom efter TL § 15, stk. 3.

Lysning med retsanmcerkning

Ifelge TL § 15, stk. 4 skal et dokument, der anmeldes til tinglysning, angive den
berettigedes prioritetsstilling 1 overensstemmelse med tingbogen. Hvis ikke
dette er tilfzldet, tinglyses dokumentet med retsanmaerkning. Anmerkningen
@ndrer ikke en berettigets retsstilling, men er alene en advarsel om, at der ifelge
tingbogen kan veere hindringer for, at den berettigede opnéar den enskede priori-
tetsstilling. [Willumsen, 2004, s. 68] Det er derfor op til de involverede parter at
afgere, hvordan den materielle retsstilling er. [Mortensen, 2001, s. 262]

En anmarkning behoves ikke at omhandle prioritetsspergsmal. Der kan ogsd
gives sdkaldt oplysende eller berigtigende anmarkninger for at fjerne eventuelle
uklarheder i et dokument. Dette kan f.eks. vare en berigtigelse af ejendommens
matr.nr., som det var tilfeeldet i U 1937.9730LK, eller en oplysning om, at der
efter dokumentets udstedelse har fundet udstykning eller sammenlagning sted
som f.eks. i U 1944.1168VLK. Sadanne retsanmaerkninger kan kun anvendes i
tilfeelde, der er naert beslegtede med prioritetsspergsmalet eller i tilfzelde, hvor
den foreliggende mangel umiddelbart kan afhjelpes. Der kan derfor ikke an-
vendes anmerkning i tilfelde, der kraver lysning med frist eller afvisning. [Il-
lum, 1997, s. 214]



Delvis afvisning

I tilfelde af at et dokument indeholder enkelte bestemmelser, der ikke kan ting-
lyses, kan dommeren nejes med at afvise netop disse dele af dokumentet. For
eksempel kan et dokument, der vedrerer flere ejendomme, godt afvises for en
enkelt af disse ejendomme. Et andet eksempel kan vere et dokument, der stifter
flere rettigheder, hvoraf enkelte mé afvises. Det er endda muligt kun at afvise
enkelte mindre vaesentlige bestemmelser i et dokument, hvis disse er ugyldige.
[[lum, 1997, s. 215] Hvorvidt et dokument skal afvises helt eller delvist er helt
overladt til dommerens sken over betydningen af de afviste bestemmelser.
[Mortensen, 2001, s. 258]

7.2.3 Tinglysningsprevelsens indhold

Provelsen for selve tinglysningen af servitutter har forst og fremmest til formal
at undersege, om der allerede er tinglyst dokumenter i tingbogen, som vil vaere
til hinder for at tinglyse det pageldende dokument, jf. § 15, stk. 1. Derudover
foretages der efter TL § 15, stk. 2 en provelse af,

1) om det pageldende dokument overhovedet kan tinglyses,
2) om det er anmeldt til tinglysning i den rette retskreds,
3) om tinglysningen er abenbart overfladig, og

4) om dokumentets udsteder er berettiget til at rade over ejendommen i
den angivne retning.

Som beskrevet i forrige afsnit skal dokumentet angive den berettigedes priori-
tetsstilling jf. § 15, stk. 4. Om denne regel er overholdt kontrolleres selvfolgelig
ogsa af dommeren, og hvis kravet ikke er opfyldt, lyses dokumentet med forne-
den anmarkning.

Kontrol af tingbogen efter § 15, stk. 1

I lighed med fortolkningen af § 10, stk. 1 som beskrevet i afsnit 7.2.1 under
punkt 4) Udstedt af den der er befojet til at rade, ma dommerens kontrol af
dokumentet ift. tingbogen ogsa omfatte dokumenter i akten og oplysninger i
dagbogen. Dommeren har derimod ingen pligt til at kontrollere de allerede lyste
rettigheders gyldighed, ligesom han ikke er forpligtet til at sege oplysninger i
personbogen. [Willumsen, 1997, s. 171] Det er uklart, hvor omfattende provel-



sen er ift. materiel uoverensstemmelse f.eks. ift. eksisterende servitutrettigheder.
Et eksempel pa et sddant tilfeelde kunne vaere en ejendom, hvorpd der enskes
lyst en vejret, men hvor dommeren konstaterer, at der allerede er tinglyst en
grusgravningsret. Hvis der ikke sammen med begge rettigheder er tinglyst rids,
eller hvis rettighederne geografisk overlapper hinanden, kan dommeren ikke
uden videre afgere, om de to rettigheder kan eksistere sidelebende. Ifolge Gra-
versen vil materiel uoverensstemmelse normalt medfere lysning med retsan-
markning om, at der kan vere allerede lyste rettigheder, der er til hinder for
udegvelsen af den nye ret. Der skal dog meget til, for en ret uden videre afvises —
det kreever, at dommeren er sikker pa, at rettighederne ikke vil kunne eksistere
sammen. [Graversen, 27/4-2004]

I tilfeelde af at dommeren opnar kendskab til utinglyste rettigheder, der vil vaere
i strid med den ret, der onskes tinglyst, ma dette ikke pavirke prevelsen af do-
kumentet end ikke, hvis kendskabet grunder i utinglyste rettigheder, der fremgér
af akten. For at kunne gores gaeldende skal disse rettigheder vere tinglyst. Har
dommeren derimod viden om, at det anmeldte dokument er falsk eller, at det er
udstedt af en umyndig person, skal det afvises. [Willumsen, 1997, s. 172]

Ad 1) Kan dokumentet tinglyses?

Denne bestemmelse sigter i forste omgang pa tilfzlde, hvor dokumentet ikke
opfylder kravene i tinglysningsloven f.eks. ift. § 10, hvis indholdet ikke er ende-
ligt fastsat (stk. 1), eller hvis det ikke stifter en ret over en bestemt fast ejendom
(stk. 3). Tinglysningsloven er dog ikke den eneste lov, som dommeren skal have
for gje ved prevelsen. Der er en reekke andre love, der indeholder praceptive
bestemmelser, der kan vaere af betydning for, om et dokument kan tinglyses.
[Willumsen, 2004, s. 66] En del af disse bestemmelser er listet i Cirkulereskri-
velse nr. 11489 af 13/11/1981 om en reekke veesentlige bestemmelser, der inde-
holder krav om erkiceringer og tilladelser m.v. ved tinglysning. Skrivelsen er af
vejledende karakter, men kun ajourfert frem til 1. oktober 1981, hvorfor en del
af den vejledende virkning er géet tabt, eftersom enkelte regler er ophert, andre
@ndret og nye er kommet til. Det vil derfor vare pa sin plads at naevne et par af
de bestemmelser, som tinglysningsdommeren skal vere opmarksom pa ifm.
provelse af servitutdokumenter.

Af generel karakter og i ner tilknytning til tinglysningslovens regler er reglerne
i tinglysningsafgiftsloven, der foreskriver, at der skal betales tinglysningsafgift
for, at et dokument kan tinglyses. Ifolge TAL § 16 skal denne betaling ske ved



selve indleveringen eller registreringen. Dokumentet kan godt lyses, selvom
afgiften ikke betales som foreskrevet, men dette medforer, at det skyldige af-
giftsbeleb forhgjes med 5 pct. jf. TAL § 20.

En af de vigtigste bestemmelser udenfor tinglysningslovgivningen ved provelse
af servitutter er planlovens § 42:

4 N
PL § 42.

sen gyldigt palegge ejendommen servitutbestemmelser om forhold, hvorom der kan optages
bestemmelser i en lokalplan. Samtykke efter 1. pkt. kan ikke meddeles i tilfelde, hvor der
som folge af § 13, stk. 2, skal tilvejebringes en lokalplan.

Stk. 2. Kommunalbestyrelsens beslutning efter stk. 1 skal paferes servitutdokumentet. Hvis
samtykke meddeles, eller hvis ejendommen ejes af kommunen, skal pategningen udtrykke-
ligt angive, at tilvejebringelse af en lokalplan ikke er pakravet.

J

Dommeren skal ifelge denne paragraf sikre sig, at kommunalbestyrelsen er
blevet hort om servitutten, hvis denne omhandler bestemmelser, der kan optages
i en lokalplan, jf. PL § 15, stk. 2. Dette sker i praksis ved, at udstederen skal
indhente en erklering fra kommunalbestyrelsen om, at dokumentet kan tingly-
ses. Samtykke skal ogsa indhentes, hvis servitutten enskes @&ndret — uanset reg-
leni TL § 11, stk. 1 om, at forandring af en ret over en tjenende ejendom kun
kraever samtykke fra ejeren af den herskende ejendom. Ved udslettelse af servi-
tutter kraeves der dog ikke samtykke. [Mortensen, 2001, s. 343] Dette kan virke
underligt, da kommunalbestyrelsen har selvstaendig pataleret efter PL § 43 til at
sorge for, at servitutbestemmelserne bliver overholdt. Endda kan det synes for-
kert i de tilfaelde, hvor servitutterne indgér som en del af kommunens planleg-
ning, hvilket ofte er tilfaeldet med de tidligere sa flittigt benyttede villaservitut-
ter. I tilfeeldet med villaservitutter vil kommunalbestyrelsen dog ofte vere ind-
sat som pataleberettiget, og derfor vil der ikke opstd problemer i disse tilfalde,
da servitutten sa alligevel ikke kan aflyses uden kommunalbestyrelsens accept.
[Lynge Andersen, 1984, s. 63]

Udover bestemmelsen i PL § 42 er der en reekke mere specifikke bestemmelser,
som dommeren skal kontrollere er opfyldt. Et eksempel er, at det ved provelse
af servitutter, der stifter en stedbestemt vejret, skal kontrolleres, at vejen for
eftertiden kan stedfaestes ved at konferere servitutretten enten med matrikelkor-
tet eller med akten, jf. VRL § 3, stk. 2:



VRL § 3, stk. 2.
til matrikulskortets angivelse af vejens beliggenhed, skal der ved dokumentets anmeldelse til
tinglysning medfelge en matrikulskortkopi, pd hvilken vejen er indtegnet af en landinspek-

Et andet eksempel er vaergemalsbekendtgarelsens § 6, der krever, at en verge
skal have godkendelse fra statsamtet, for denne kan disponere over umyndiges
faste ejendom, herunder beheefie den faste ejendom med pant eller uscedvanlig
servitut (§ 6, nr. 2). Hvad der her skal forstds ved en uswdvanlig servitut er
uklart, men vores umiddelbare vurdering udfra bestemmelsens formal er, at der
sigtes pé servitutter af serlig skonomisk betydning for ejendommen som f.eks.
en jagtret eller en grusgravningstilladelse.

Hvis et dokument er i strid med en praceptiv lovbestemmelse, mé det afvises —
enten helt eller delvist. Dog kan der lyses med frist til at fremskaffe tilladelse
eller godkendelse fra offentlige myndigheder, nar der ikke er andet til hinder for
lysningen [Eyben, B. von, 2002, s. 4994, n. 112]. Et eksempel ses i U
1978.560VLK, hvor en servitut blev lyst med frist til at indhente den foreskrev-
ne erklering om, at tilvejebringelse af en lokalplan ikke var pakravet.

Det har principielt ingen betydning, om et dokument tinglyses pé trods af, at det
er i strid med anden lovgivning, da tinglysningen ikke gor dokumentet gyldigt
og dermed giver det retsvirkning. Af denne arsag ber dokumentet da ogsa ting-
lyses i de tilfeelde, hvor der er tvivl om lovligheden for at undga en efterfelgen-
de erstatningssag. Dette sker dog fuldt ud p4 dokumentmodtagerens egen risiko.
[llum, 1997, s. 224] Der kan i disse tilfeelde ogsa lyses med frist til fremskaf-
felse af dokumentation for gyldigheden, jf. TL § 8, stk. 2 [Mortensen, 2001,
267].

Der kan i denne forbindelse sattes spergsmalstegn ved, hvor omfattende dom-
merens provelse skal vere ifm. anden lovgivning, for der er vel ingen sikkerhed
for, at dommeren overvejer alle relevante love ifm. hvert provet dokument. For
at sikre en ensartet provelse synes det som en fordel med en vejledning som den
omtalte cirkulereskrivelse, men for at den har veerdi, kraever det, at den lgbende
ajourfores. Pa baggrund af dette afsnit kan det diskuteres, om provelsen kun
omfatter nationale love, eller om dommeren ogsé skal pase, at f.eks. menneske-
rettighedskonventionen er overholdt. Ifolge dommerfuldmaegtig ved Byretten i
Aalborg Per Graversen er det kun den nationale lovgivning, der kontrolleres.
Desuden kunne han oplyse, at han og hans kolleger i Aalborg ikke har samlede



retningslinier for, hvilke lovbestemmelser der skal kontrolleres, men at de op-
bygger erfaring gennem kurser, hvor de informeres om teori og retspraksis pa
omrédet [Graversen, 27/4-2004]. Lignende forhold ger sig geldende ved byret-
ten 1 Grasten [Hindborg, 25/4-2004]

Spergsmalet om pravelsens omfang er desuden relevant ifm. prevelsen af of-
fentligretlige dokumenter, der anmeldes til tinglysning, se herom i afsnit 7.2.4.

Ad 2) Rette retskreds

Rettigheder over en bestemt fast ejendom kan kun tinglyses i den retskreds,
hvorunder ejendommen herer. Hvis en samlet fast ejendom er beliggende i flere
retskredse, ma alle skeder, pantebreve og brugskontrakter lyses i hver af de
retskredse, som ejendommen tilherer. [Illum, 1994, s. 92] Der betales i disse
tilfelde dog kun én tinglysningsafgift, jf. TAL § 9.

Ad 3) Abenbar overflodighed

For at der kan vare tale om abenbar overfladighed, skal den ret, der anmeldes,
vaere sikret uden tinglysning. Dette kan selvfelgelig vere tilfaeldet, hvis retten
allerede er tinglyst, men derudover skal denne bestemmelse iser ses i sammen-
haeng med TL §§ 3 og 4, der fritager hhv. brugsrettigheder og skatter og afgifter
fra tinglysning. [Illum, 1997, s. 54]

Ifelge TL § 3 er brugsrettigheder, der ikke er stiftet pd leengere tidsvilkdr end
de sceedvanlige, gyldige mod enhver uden tinglysning. Tilsvarende gyldighed har
jf. § 4 de pd fast ejendom hvilende skatter og afgifter til stat og kommune, samt
forsikringsbidrag til de af staten anerkendte brandforsikringsselskaber. Da
disse rettigheder er sikret forud for alle evrige rettigheder over ejendommen
uden tinglysning, vil tinglysning af sddanne bestemmelser vaere abenbart over-
fladig. Med til samme kategori herer ogsé afgifter til forsyningsvirksomhed
mm. Disse bestemmelser er med til at sikre tingbogen mod overfyldning. Det
var da ogsa netop overskueligheden af samme, der var tanke pa, da reglerne
blev indfejet i tinglysningsloven i 1926 [Rigsdagstidende, 1926, sp. 778].

At en ret er beskyttet uden tinglysning, ger dog ikke umiddelbart tinglysning
overfladig i alle tilfeelde. Dette ses f.eks. udtrykkeligt angivet i TL § 52, der
omhandler rettigheder, der lovligt er stiftet uden tinglysning for 1. april 1927,
f.eks. rettigheder stiftet ved haevd. Disse rettigheder kan pé trods af deres sik-
ring kreeves tinglyst uanset regelen i § 15, stk. 2 (TL § 52, stk. 1). Samme for-



hold ger sig geldende for vejrettigheder, der som felge af vejrettighedsloven fra
1938 er beskyttet uden tinglysning, ndr vejen er eneste eller veesentligste ad-
gang til en ejendom eller til nogen af dennes lodder, og den er angivet pd ma-
trikulskortet. Det er dog et krav for beskyttelsen, at forholdene i marken i det
veesentlige stemmer overens med matrikelkortet (VRL § 1, stk. 1). Grunden til,
at tinglysning her ikke er overfledig, er, at retten er bedre sikret mod indsigelser
angéende sin gyldighed, hvis den tinglyses, jf. TL § 27. Betydningen af forst-
navnte regel angdende rettigheder stiftet for 1927 ma siges at vare aftagende,
eftersom flere af de @ldre rettigheder er ophert, men der kan dog stadig optraede
servitutdokumenter, for hvilke reglen vil kunne geres geldende [Mortensen,
2001, s. 95]. Det mé desuden anses for nedvendigt, at der kan fremlagges do-
kumentation for, at retten rent faktisk eksisterer, for den kan forlanges tinglyst. I
tvivlstilfelde ma sagen behandles efter reglerne i TL § 52a.

Beskyttelsen af vejrettigheder, som ma siges at vare en slags supplement til TL
§ 52, er dog stadig aktuel, da der pa matrikelkortet findes et stort antal veje, der
ikke er tinglyst. Dette grunder i den tidligere praksis, der var foreskrevet i ma-
trikelinstruksen af 14. juni 1806 § 10, at veje der fandtes i marken og var til
brug for andre ejendomme end den, hvorover de forte, skulle optages pd matri-
kelkortet. Denne praksis blev fulgt frem til vedtagelsen af TL, i hvert fald i de
sidste 50 ar for loven. [Illum, 1997, s. 78] Det kan ifm. vejrettigheder ikke for-
ventes, at dommeren selv skal konstatere, om oplysningerne pa matrikelkortet
som kraevet svarer til forholdene i marken. Dommeren mé derfor ved anmod-
ning om tinglysning af en sddan ret kunne krave, at der foreligger dokumentati-
on for, at dette ogsé er tilfeeldet — f.eks. i form af en landinspektererklering.

Tinglysning kan ogsd vere overflodig med hjemmel i anden lov. En sédan
hjemmel ses f.eks. i lejelovens § 7, stk. 1:

LL§7.

ning. Det samme gzelder aftaler om forudbetaling af leje, indskud, depositum el.lign., nar
disse beleb tilsammen ikke overstiger et halvt ars leje. Ved lejeforholdets opher skal lejer-
ens krav efter 1. og 2. pkt. vaere gjort geeldende ved sagsanlaeg inden 1 ar fra opherstids-
punktet.

Denne regel sikrer savel lejerens rettigheder som dennes gkonomiske udestien-
de ifm. lejemaélet. Det skal dog bemerkes, at reglen kun sikrer lejeren uden ting-
lysning, hvis retten er reguleret i lejeloven, jf. ordlyden i 1. pkt. Videregéende



rettigheder skal derfor tinglyses for at opna gyldighed overfor senere rettighed-
serhververe. [Mortensen, 2001, s. 101]

Er dommeren i tvivl om, hvorvidt tinglysning vil vere overfledig til sikring af
en ret, bor dokumentet i alle tilfzelde tinglyses for at undgé en eventuel senere
erstatningssag efter TL § 34, hvis det viser sig, at lysning ikke var overfledig.
[Willumsen, 2004, s. 70] Dette skal ses i lyset af, at reglens hovedformal er at
hindre overfyldning af tingbogen, hvilket ikke kan tilleegges storre vaegt end en
berettigets interesse i, at tinglysningen foretages. [Illum, 1997, s. 217]

Spergsmalet om abenbar overfladighed optreeder ogsd ifm. tinglysning af of-
fentligretlige dokumenter, hvis retsvirkning som udgangspunkt ikke er athengi-
ge af tinglysning. Dette forhold er neermere behandlet i afsnit 7.2.4

Ad 4) Berettigelsen til at rdde

Kravet, om at udstederen skal vere berettiget til at rade over ejendommen i den
angivne retning, jf. TL § 15, stk. 1, skal forstés i neer ssmmenhang med kravet i
§ 10, stk. 1, der er behandlet i afsnit 7.2.1. Med berettiget skal i denne sammen-
hang forstds, om udstederen har tinglysningsmeessig legitimation til at rade.
Der er altsa ikke krav om, at dommeren skal efterprave den materielle beretti-
gelse. Det er f.eks. ikke op til dommeren at undersgge, om udstederen af et sko-
de allerede har solgt ejendommen en gang for, sd lenge szlgeren stadig har
tingbogshjemmel.

Dommeren kan dog ogsa afvise dokumenter, hvorved den legitimerede prover
at rdde over ejendommen pa en made, der ligger udenfor den almindelige kom-
petence. Vi har allerede navnt eksempler, hvor der kreves godkendelse fra
offentlige myndigheder for tinglysning, men et af de mere markvaerdige tilfel-
de ses i U 1983.306/2HKK, hvor en efter tingbogen legitimeret enskede at ting-
lyse en deklaration om, at ejendommen skulle vere atomvabenfrit omrade. De-
klarationen blev afvist fra tinglysning med den begrundelse, at sporgsmdl om
landets forsvar ikke kan gores til genstand for privat regulering som forsogt.
Afgorelsen blev stadfastet bade ved landsretten og Hgjesteret. [Willumsen,
1997, s. 180]

7.2.4 Szerligt om tinglysning af offentligretlige dokumenter

I dette afsnit vil vi se neermere pé hvilke regler, der gelder sarligt for tinglys-
ning af offentligretlige dokumenter. De serlige forhold, der ger sig geldende,



skyldes hovedsageligt den retlige forskel mellem offentlige myndigheder og
private, men ogsa de offentligretlige dokumenters lovhjemmel, der f.eks. kan
betyde, at dokumenter tinglyses til trods for, at dette ikke har betydning for
dokumenternes retsstilling. For servitutter gaelder, at forskellen mellem, om
disse i tinglysningsmassig henseende anses for at vere offentlige eller private,
skal findes i stiftelsesmaden. Af praktisk-administrative hensyn til tinglysnings-
kontorerne er kriteriet, at hvis ejeren af ejendommen selv udsteder dokumentet.
Er der tale om en privat servitut, er der derimod tale om et dokument, der begze-
res tinglyst af en offentlig myndighed med hjemmel i lov, er servitutten offent-
lig [Andersen og Christiansen, 1989, s. 427].

Tinglysningens grundlag

Der er i den teoretiske litteratur bred enighed om, at et offentligretligt dokument
for at kunne tinglyses skal ga ud pa at fastsla, stifte, forandre eller ophave en ret
over en bestemt fast ejendom. Dette pa trods af, at denne bestemmelse iflg. TL
§ 10, stk. 1 efter sin ordlyd kun omfatter private dokumenter. Dette begrundes
med, at TL § 12, stk. 1 normalt siges at vaere for offentligretlige dokumenter,
hvad § 10, stk. 1 er for private [Willumsen, 1997, s. 148]. Heraf folger ogsa, at
rettigheder stiftet af offentlige myndigheder skal omfatte hele ejendommen. 1
forbindelse med offentligretlige servitutter, og offentligretlige rddighedsind-
skreenkninger i det hele taget, far dette dog ikke praktisk betydning, da disse
rettigheder som folge af lovhjemmel i seerlovgivningen altid har fortrinsret frem
for alle rettigheder af privatretlig oprindelse. Af denne grund er der formentlig
ikke noget til hinder for, at f.eks. lokalplaner eller oversigtsservitutter kun stiftes
pa en del af ejendommens areal. [I1lum, 1997, s. 99]

Som udgangspunkt er ogsé offentligretlige rddighedsindskraenkninger athengi-
ge af tinglysning for at opnd omsetningsbeskyttelse, medmindre der er tale om
generelle og direkte lovbestemte indskrankninger som f.eks. beskyttelsen af §3-
omrader efter naturbeskyttelsesloven. For at administrativt besluttede radigheds-
indskreenkninger kan tinglyses, kraever det, at der er serskilt lovhjemmel hertil.
Hvis ikke der var denne begransning, ville tingbogen hurtigt blive overfyldt og
uoverskuelig [Mortensen, 2001, s. 176]. Willumsen vil dog ikke afskrive den
mulighed, at helt specielle indgreb skal kunne tinglyses, hvis dette begeares pa
trods af, at der ikke er lovhjemmel til tinglysning [Willumsen, 1997, s. 25].
Hvorvidt tinglysningen er afgerende for retssikringen, behandles i det nedensta-
ende.



Provelsens omfang

Nar et offentligt dokument indleveres til tinglysning, kan det diskuteres, hvor
omfattende dommerens provelse af dokumentet skal vaere. Selvfolgelig skal alle
formkrav vere overholdt, og dokumentet skal ogsa kunne tinglyses efter TL §
12, men der er ikke nogen klar afgraensning af den juridiske prevelse. For en
begraensning af prevelsen taler, at gyldigheden af betingelserne for en forvalt-
ningsakt skal pases af den udstedende myndighed. Det ville derfor have karakter
af dobbeltarbejde, hvis tinglysningsdommeren ligeledes skulle foretage en kon-
trol af alle de betingelser, der ligger til grund for afgerelsen. For eksempel ifm.
provelse af lokalplaner ville det medfere et nermest uoverkommeligt arbejds-
pres pa dommerkontorerne, hvis alle planer skulle proves fuldt ud mht. deres
lovlighed. [Illum, 1997, s. 227ff] Der kan derimod ifelge Willumsen ikke vere
tvivl om, at dommeren skal tilse, at myndigheden har handlet indenfor sit sted-
lige og saglige kompetenceomrdde. Provelsen vil dog normalt ikke omfatte en
kontrol af om den person, der har underskrevet et offentligt dokument, ogsé er
bemyndiget til at underskrive pa vegne af den offentlige myndighed [Willum-
sen, 1997, s. 153]. Interviewene i bilag A og B viser, at der ogsa pa dette omra-
de er forskellig praksis.

For offentlige dokumenter findes legitimationsreglen i TL § 12, stk. 1, der kree-
ver dels en erklering fra den myndighed, der har foretaget retshandlingen og
dels, at handlingen skal angd en person, der ifolge tingbogen er befojet til at
rade over ejendommen. Dette krav begraenses dog ved, at en del offentlige rets-
handlinger — herunder ogsa administrative afgerelser — ikke angiver en bestemt
person, men blot lyses pé selve ejendommen. Dette geelder f.eks. lokalplaner og
byggelinier. Disse dokumenter ma derfor anses for at vere rettet mod enhver,
der har ret over ejendommen. [Illum, 1997, s. 117] Det er den generelle opfat-
telse i den teoretiske litteratur, at § 12 pa trods af sin ordlyd ikke kun skal opfat-
tes som gaeldende for personer, der rader over hele ejendommen, men ogsé kan
vedrere en begrenset ret til at rade.

Det kan diskuteres, om offentlige dokumenter skal angive den eller de patalebe-
rettigede. Som folge af bestemmelsens placering under TL § 10, antager Illum,
at bestemmelsen kun er gaeldende for private dokumenter. / hvert fald kan be-
stemmelsen ikke veere anvendelig ved offentlige servitutter og rdadighedsind-
skreenkninger, hvor adgangen til pdtaleret er reguleret udtommende i lovgiv-
ningen. Som eksempel navnes bestemmelserne i planloven. [Illum, 1997, s.
126]



Abenbar overflodighed

Lovbestemmelser, der foreskriver tinglysning af administrative bestemmelser,
vil oftest samtidig frakende tinglysningen retsvirkning — bdde mht. gyldighed og
prioritet [Willumsen, 1997, s. 25]. Det kan derfor virke overfladigt at tinglyse
disse offentlige dokumenter, der ikke er athangige af tinglysningen. For ek-
sempel opndr en lokalplan retsvirkning ved bekendtgerelsen jf. PL § 18, og
tinglysning efter PL § 31, stk. 2 tjener derfor kun som oplysning. Med dette in
mente kan det undre, at planen overhovedet kan tinglyses, nar TL § 15, stk. 2
kreever afvisning af dokumenter, for hvilke tinglysning er &benbart overfledig.
Som tidligere navnt er det dog ikke kun dokumenters retsvirkning, der afger
om tinglysning er overfladig. Begrundelsen for kravet om tinglysning af lokal-
planer skal findes i bemaerkningerne til kommuneplanloven fra 1975. Af be-
markningerne fremgar det, at tinglysningen skyldes gnske fra bade Justitsmini-
steriet og kommunerne. Justitsministeriet enskede med tilslutning fra Advokat-
radet og Den danske Dommerforening tinglysning for, at fremtidige rettighed-
serhververe kunne fa oplysning om eventuelle lokalplaner alene ved gennemsyn
af tingbogen. Kommunerne gnskede tinglysning, da man i de tekniske forvalt-
ninger oplevede et gget arbejdspres som folge af de mange forespergsler vedre-
rende offentlige radighedsindskraenkninger. I slutningen af bemaerkningerne
hedder det: Ndr de kommunale ejendomsdataregistre er blevet mere udbyggede,
og der bliver fastsat neermere regler om disse registre, vil det veere naturligt at
lade lokalplanerne registrere i disse registre i stedet for i tingbogerne. [Folke-
tingstidende, 1975, sp. 2780] Med denne bemarkning kan det undre, at der fort-
sat skal ske tinglysning af lokalplaner, da disse har kunnet registreres i planregi-
stret siden registrets endelige etablering i 1989. Planregistret er i dag fuldt til-
gaengeligt via OIS (www.ois.dk), men der er ingen lovpligt til at fore registret.

Som navnt indeholder en ejendoms stamblad i tingbogen udover matrikelnum-
meret, der tjener til identifikation af ejendommen, en rekke informationer fra
matriklen samt vurderingsoplysninger fra SVUR. Ogsd disse informationer
fremgar udelukkende af oplysende arsager og er ligeledes tilgengelige via OIS.

Af andre lovbestemmelser, der foreskriver tinglysning udelukkende af oplysen-
de arsager, kan navnes: Planlovens § 14 (forbud mod etablering af forhold, der
kan hindres ved lokalplan), naturbeskyttelsesloven (fredninger tinglyses efter §
40, stk. 3), lov om offentlige veje (byggelinier tinglyses efter § 37, stk. 3 og
adgangsbestemmelser efter § 75, stk. 3), lov om private fellesveje (udleg af
veje og palaeg af servitutter tinglyses efter § 34, stk. 4), byggeloven (krav til



fundering tinglyses efter § 12 A, stk. 2), jordforureningsloven (pabud om op-
rydning mv. efter kapitel 5 tinglyses efter § 46) og varmeforsyningsloven (be-
slutninger 1 henhold til § 11-14 tinglyses efter § 15) [Mortensen, 2001, s. 176].
Listen er langt fra udtemmende. I en rakke love findes der f.eks. bestemmelser
om, at betingelser, der knytter sig til tilladelser — de sakaldte vilkérsservitutter,
er bindende for ejere og indehavere af andre rettigheder over ejendommen uden
hensyn til, hvorndr retten er stiftet, se sdledes planloven § 55, naturbeskyttelses-
loven § 66, stk. 1, rastofloven § 10, stk. 4, landbrugsloven § 23, stk. 1, byggelo-
ven § 27, lov om offentlige veje § 112, stk. 2 og lov om private fzllesveje §
65a.

Illum gér sa vidt som at kalde tinglysninger med rent oplysende funktion for
scerdeles hensigtsmeessige — s& leenge de holdes indenfor ret sneevre rammer
[Mlum, 1997, s. 51]. I modsetning til tinglysning af lokalplaner og matrikelop-
lysninger synes det da ogsa mere formalstjenligt at tinglyse de administrative
afgerelser for at oplyse fremtidige rettighedserhververe om deres eksistens, da
det ikke umiddelbart er muligt at opnd kendskab til alle disse rddighedsind-
skreenkninger i andre offentlige registre. En lang rekke af de naevnte radigheds-
indskraenkninger er dog tilgengelige via digitale kort pd amternes hjemmesider.

Det kan desuden navnes, at hvis ikke der foretages tinglysning af rettigheder,
der ifelge lov kraeves tinglyst, ma en godtroende erhverver efterfolgende kunne
kraeve erstatning, hvis denne lider tab. Dette erstatningskrav kan dog ikke rejses
efter erstatningsreglerne i tinglysningsloven, men ma i stedet rejses efter almin-
delige erstatningsretlige betragtninger mod den myndighed, der skulle have
begeret tinglysning [Willumsen, 1997, s. 25].

Tinglysning forud for pantegceld

At tinglysning af offentligretlige lovhjemlede radighedsindskrenkninger kun er
af oplysende karakter betyder, at man kan sige, at de lyses forud for alle andre
rettigheder i prioritetsraekken. Dette kommer ogsa til udtryk ved, at disse regule-
ringer ikke kan falde bort ved tvangsauktion. Privatretlige servitutter, der pa-
leegges en ejendom pa foranledning af en offentlig myndighed, kan i praksis
ogsa blive lyst forud for pantrettigheder. Dette sker pa baggrund af en analogisk
anvendelse af reglerne om afgivelse af uskadelighedsattest efter TL § 23, stk. 3,
da sddanne servitutter oftest anses for at vare af ringe betydning for panthaver-
nes sikkerhed. En sddan analogisk anvendelse ses f.eks. anvendt ifm. oversigts-
servitutter ved vejkryds og andre lidet tyngende servitutbestemmelser (f.eks. U



1938.10020LK, hvor fire udsynsservitutter ved et vejsving lystes med prioritet
forud for tidligere lyste pantehaeftelser pa baggrund af uskadelighedsattest). Det
kan i denne forbindelse navnes, at det i teorien anses for muligt at fa lyst priva-
te servitutter forud for pantegeld pad samme made. [llum anferer dog, at der
savnes rimelig grund til at fravige den almindelige prioritetsorden, nér ikke der
er tale om indskreenkninger af offentlig interesse. Dette begrundes med, at TL §
23 er givet for at lette ejerskifte, der ellers kunne stode pd uovervindelige hin-
dringer. [Ramhgj, 1998B, s. 116 og Illum, 1997, s. 195] Kruses behandling af
emnet i U 1937 B 36 skal formentlig tolkes i samme retning, da han anforer, at
reglen om uskadelighedsattest ma kunne anvendes analogisk, f.eks. hvor der i
alles Interesse stiftes en vejret, som skal lyses med prioritet forud for pantegaeld
[Kruse, U 1937 B 36]. Hvad der i denne forbindelse er geeldende for de sakaldte
vilkarsservitutter, se Appendiks C, er uklart, men da disse vilkar har offentlig
interesse, méd det umiddelbart formodes, at de kan lyses med prioritet forud for
pantegeld. Samtidig knytter vilkarene i disse dokumenter sig alene til en di-
spensation, og er dermed ikke bindende for ejerens almindelige rdden. Derfor
ser vi ikke nogen hindring for at lade sddanne servitutter lyse med prioritet for-
ud for pantegzeld. Ifolge Graversen og Hindborg lyses servitutter kun med en
sadan prioritet, hvis der er direkte lovhjemmel hertil [Graversen, 27/4-2004;
Hindborg, 25/5-2004]. Dette betyder, at private servitutter — i Aalborg og Gra-
sten — ikke kan lyses forud for eksisterende pantegaeld, og at vilkarsservitutter
kun far fortrinsstilling, hvis der er sarlig lovhjemmel hertil. Det er dog ikke
lykkedes os at finde en hjemmel til lysning af vilkar uden, at der samtidig er
hjemlet fortrinsstilling. Samtidig skal det erindres, at servitutternes prioritetsstil-
ling kun far betydning ved tvangsauktion og i sa fald kun, hvis der foretages
alternativt opréb. [Trangeled, 1996, s. 85 og 165]

Seerligt om ekspropriation

Gennemforelsen af en ekspropriation er ikke athengig af tinglysning i sig selv,
men for at fa gyldig retsvirkning mod senere rettighedserhververe skal ekspro-
priationen tinglyses. Kravet om tinglysning er forst og fremmest et hensyn til
eventuelle kebere af en ejendom, hvoraf en sterre eller mindre del er ekspropri-
eret. En keber, der har handlet i tillid til tingbogen, ville ellers kunne udsattes
for tab som felge af utinglyste ekspropriationer. Den eksproprierende myndig-
hed har dog ogsé interesse i tinglysningen, da der galder de samme regler for
ekspropriationer som for andre rettigheder, og dermed ville en aftaleerhverver
eller kreditor i god tro kunne fortraenge de ved ekspropriationen vundne rettig-



heder efter TL § 1. [Friis Jensen, 2001, s. 79] I disse situationer antages det
normalt i teorien, at det er selve ekspropriationen, der ekstingveres, og det vil

derfor kraeve en fornyet ekspropriationsproces at fastholde ekspropriationen
[Mortensen, 2001, s. 185].

At ekspropriation er gyldig uden tinglysning, er forst og fremmest hjemlet i lov
om offentlige veje § 44 og ekspropriationsprocesloven § 25, hvorefter alle ret-
tigheder til eller over det eksproprierede bortfalder, nér ekspropriationsbeslut-
ningen er truffet. Lignende bestemmelser findes desuden i plan- og miljelov-
givningen og i de forskellige forsyningslove, hvorefter offentlige myndigheder
kan ekspropriere fast ejendom i almenvellets interesse (jf. PL § 47, stk. 2, NBL
§ 41, stk. 3, MBL § 59, rastofloven § 27, stk. 2, bygningsfredningsloven § 33a,
stk. 2, varmeforsyningsloven § 16, stk. 2, vandforsyningsloven § 37, stk. 2.).

At ejendomsretten pd denne made overgér til den eksproprierende myndighed,
idet beslutningen er truffet, betyder, at der i en periode er uoverensstemmelse
mellem matriklen og de egentlige ejendomsgranser. Desuden sker der normalt
ikke afklaring af servitutforholdene, for de matrikuleere forandringer, som eks-
propriationen medforer, er i orden, se afsnit 7.5.6. Ekspropriationer medferer
altsé perioder med ejendomsretlig uklarhed, og det er derfor vigtigt, at der er
offentlighed omkring ekspropriationerne gennem tinglysning — bade for at be-
skytte efterfelgende rettighedserhververe og for at sikre ekspropriationen.

7.3 Retsvirkningerne af tinglysningen

Hovedvirkningerne af tinglysning fremgér af hhv. TL §§ 1 og 27, og i dette
afsnit er netop disse to bestemmelser uddybet.

De retsvirkninger, som TL §§ 1 og 27 reprasenterer, benavnes henholdsvis
prioritets- og gyldighedsvirkning. Disse to virkninger er indledningsvis forkla-
ret.

7.3.1 Prioritetsvirkning

TL § 1. Rettigheder over fast ejendom skal lyses til tinge for at fa gyldighed mod aftaler om
ejendommen og mod retsforfelgning.

Stk. 2. Den aftale eller retsforfelgning, der skal kunne fortraenge en utinglyst ret, skal selv
veare tinglyst og erhververen ifelge aftalen vere i god tro.




Helt overordnet kan det af denne bestemmelse ses, at gyldigheden af et doku-
ment i andre sammenhange end overfor retsforfolgende kreditorer og omscet-
ningserhververe ikke er betinget af tinglysning. Det vil altsa sige, at dokumen-
tets retsvirkning, mellem de parter dokumentet vedrerer, ikke er afhengig af
tinglysning. [Illum, 1994, s. 265]

Prioritetsvirkningen er den virkning, tinglysningen af en rettighed eller en kredi-
torforfelgning, har overfor konkurrerende rettigheder eller kreditorforfelgnin-
ger. TL § 1, stk. 1 fastslar, at alle rettigheder over fast ejendom som udgangs-
punkt skal tinglyses for at f& gyldighed mod aftaler om ejendommen og mod
retsforfolgning. Af stk. 2 fremgar det, at en aftale eller en retsforfelgning for at
kunne fortreenge en utinglyst ret selv skal veare tinglyst. Desuden skal rettig-
hedshaveren af den tinglyste ret vare i god tro om den utinglyste ret. Stk. 2
beskriver dermed, hvad der kan ske, hvis en ret ikke tinglyses, nemlig at den
utinglyste ret risikerer at blive fortrengt af en senere tinglyst ret. Dermed be-
stemmer tinglysningen, hvordan rettigheder prioriteres indbyrdes, og samtidig
beskytter tinglysning en rettighed mod at blive ekstingveret af efterfolgende
konkurrerende rettigheder. [Mortensen, 2001, s. 275]

Tinglysningslovens § 1 er vigtig, fordi den sikrer tingbogens negative troveer-
dighed. Med det menes, at den der erhverver en ret over en fast ejendom kan
stole pé, at andre rettigheder, som ikke fremgér af tingbogen, ikke senere skal
respekteres. Sadanne rettigheder kan vaere servitutter, panterettigheder, udleg,
ejendomsrettigheder mv. [Willumsen, 2004, s.11]

Det er dog ikke alle retssubjekter, der er omfattet af TL § 1. Af ordene aftale og
retsforfolgning kan det udledes, at bestemmelsen omfatter to typer retssubjekter,
nemlig aftaleerhververe og kreditorer. [Mortensen, 2001, s. 277] Af stk. 2 frem-
gér det altsd indirekte, at rettigheder, som ikke er stiftet ved aftale eller retsfor-
folgning, heller ikke kan ekstingvere utinglyste rettigheder med hjemmel i TL §
1. Det kan eksempelvis veare rettigheder stiftet ved heevd, ekspropriation eller
arv. Disse typer af rettigheder kan stadig tinglyses, séledes at de ikke selv risi-
kerer eksstinktion af senere lyste rettigheder, men de kan ikke ekstingvere tidli-
gere utinglyst rettigheder med hjemmel i TL § 1, selvom de tinglyses. Hvad
angar ekspropriation og havd, kan disse dog med hjemmel i anden lovgivning
fortreenge tidligere stiftede rettigheder, endda ogsé tinglyste rettigheder. Arvede
rettigheder derimod kan ikke ekstingvere tidligere stiftede rettigheder. Tanken
bag dette er sandsynligvis, at arv er en "tilfaeldigt" erhvervet rettighed i mod-
setning til f.eks. en aftaleerhvervelse eller havd. [Mortensen, 2001, s. 278]



7.3.2 Gyldighedsvirkning

[TL § 27. Nar et dokument er tinglyst og udleveret eller afsendt fra tinglysningskontoret, kat?

godtroende erhververe af rettigheder over ejendommen ifelge tinglyst aftale - eller ifolge
transport pa et pantebrev - ikke medes med nogen indsigelse mod nzvnte dokuments gyl-
dighed. Den indsigelse, at et dokument er falsk eller forfalsket eller at dets udstedelse rets-
stridig er fremkaldt ved personlig vold eller ved trussel om gjeblikkelig anvendelse af sdédan
eller at udstederen var umyndig ved udstedelsen bevares dog ogsé overfor den godtroende
\erhverver.

J

Gyldighedsvirkning beskriver, at en rettighed, der er tinglyst, som udgangs-
punkt kan opfattes som gyldig. § 27 fastslar, at en godtroende aftaleerhverver
ikke kan megdes med indsigelser mod et dokuments gyldighed, hvis dette er
tinglyst. Kun hvis staerke ugyldighedsgrunde som falsk, umyndighed eller vol-
delig tvang foreligger, kan der geres indsigelser overfor erhververen. Med und-
tagelse af disse sterke indsigelser kan den, der erhverver ret over fast ejendom
pa baggrund af et allerede tinglyst dokument, regne med, at den tinglyste ret er
lovlig, og vedkommende kan yderligere aflede andre rettigheder heraf. [Morten-
sen, 2001, s. 276] Dette kaldes tingbogens positive troveerdighed, hvilket med
andre ord betyder, at en godtroende aftaleerhverver kan stole pé, de rettigheder,
der fremgér af tingbogen, faktisk eksisterer. Skulle sddanne rettigheder, pa trods
af tinglysningen, ikke eksistere alligevel, sikrer § 27 yderligere, at den godtro-
ende aftaleerhverver enten opnar den tilsigtede retsposition gennem eksstinkti-
on, eller at vedkommende fér erstatning for det lidte tab. [Willumsen, 2004, s.
11] Dette geelder dog kun for aftaleerhververe og ikke kreditorer. En kreditor,
der har indremmet sin skyldner kredit uden sikkerhed, andet end tingbogslegi-
timationen, kan altsd ikke f4 inddraget aktiver til tilbagebetaling, der ikke tilho-
rer skyldneren i en retsforfolgning af denne. [Willumsen, 2004, s. 11]

Begrebet aftaleerhvervelse efter TL § 27 afgrenses pa samme made som ved
TL § 1 fra at kunne anvendes ifm. rettigheder stiftet ved haevd, ekspropriation
eller arv. Disse rettigheder kan dermed heller ikke ekstingvere tidligere stiftede
rettigheder med hjemmel i TL § 27. [Mortensen, 2001, s. 306]

7.3.3 Prioritet og gyldighed for servitutter

Det, at kreditorer iht. § 27 ikke kan ekstingvere rettigheder, men iht. § 1 kan
ekstingvere, har medfort, at der blandt teoretikere er brugt megen tid pé at fast-
sl& i hvilke situationer, henholdsvis §§ 1 og 27 kan og skal benyttes. I situatio-
ner omhandlende servitutspergsmal er det ikke sd afgerende hvilken bestem-



melse, der benyttes, da der i henhold til begge kan ekstingveres. Rent fagligt er
det dog at foretraekke, hvis den rigtige bestemmelse citeres i en given situation.

Selvom forholdet mellem TL § 1 og 27 ikke er sa relevant ift. servitutter, er de
to bestemmelser hver for sig meget relevante ifm. servitutter. Det er netop disse
to bestemmelser, der ger, at servitutstiftelse har en reel effekt. For det forste
fordi den servitutberettigede ved tinglysning kan sikre sig imod, at andre kon-
kurrerende rettigheder fortreenger servitutten. For det andet fordi en erhverver af
en servitutret kan vaere forvisset om, at rettigheden eksisterer, nar blot den er
tinglyst korrekt. Forstaelse af bestemmelserne er dermed meget vigtig for be-
handlingen af servitutter pa tinglysningskontorerne og for andre, der beskaefti-
ger sig med servitutter i det hele taget.

7.4 Rettelse af tingbogen og erstatning for fejl

I et system som tinglysningssystemet, hvor et stort antal dokumenter behandles
arligt, sker der uundgaeligt fejl. For at tinglysningen bevarer sin trovaerdighed,
ma der i tilfeelde af fejl vaere sikkerhed for, at de interesserede parter ikke lider
tab. Derfor er det nedvendigt med regler, der beskriver, hvad der gelder, hvis
der er sket fejl i tinglysningsproceduren.

Overordnet giver tinglysningslovens regler to muligheder i en situation, hvor
der er sket en fejl. Den ene mulighed er, at fejlen rettes, séledes at tingbogens
indhold fremover stemmer med de faktiske forhold. Den anden mulighed er, at
den forurettede modtager en erstatning for det tab, der er lidt. En rettelse af
tingbogen udelukker ikke, at der ogsa gives erstatning, hvis fejlen allerede har
pafert den forurettede et tab, inden den rettes. I det folgende er forst reglerne for
rettelse af tingbogen og derefter for erstatning gennemgaet.

7.4.1 Rettelse af tingbogen
Berigtigelse af tingbogen har hjemmel i TL §§ 20 og 34.



Tinglysningsloven § 20

[TL § 20. Dommeren sletter rettigheder, der dbenbart er ophert. )

Stk. 2. Findes der i tingbogen uudslettede rettigheder, der ma antages at have mistet deres
betydning, eller som sandsynligvis er ophert, eller hvortil der efter al rimelighed ikke l&n-
gere findes nogen berettiget, indkalder dom-meren mulige indehavere af rettighederne. Ind-
kaldelse skal ske ved offentliggerelse i Statstidende og et pé stedet udbredt dagblad med et
varsel pa ikke under 3 uger. Endvidere sendes der sa vidt muligt indkaldelse til den, der i
tingbogen er anfort som den berettigede. Melder der sig ingen inden fristens udleb, udslettes
rettigheden af tingbogen.

Stk. 3. Bliver dommeren opmarksom pé fejl i tingbogens gengivelse af aktens dokumenter
\eller i dens oplysninger om ejendommen, skal disse straks rettes.

J

Som det fremgar af stk. 3, er det tinglysningsdommerens pligt at rette fejl i
tingbogens gengivelse af aktens dokumenter, hvis han opdager sddanne. Rettel-
sen sker ex. officio, men der er intet til hinder for, at rettelsen sker pa baggrund
af en henvendelse fra en interesseret part. [[llum, 1994, s. 359]

Selv om det ikke direkte fremgar af TL § 20, viser retspraksis, at bestemmelsen
kun finder anvendelse pa fejl, som skyldes tinglysningsmyndighedernes egne
forhold. Fejl, der er begéet af parterne, er dermed ikke omfattet. [Mortensen,
2001, s. 352]

TL § 20 finder ligeledes ikke anvendelse pa dokumenter, der er gengivet korrekt
i tingbogen, men som er antaget til tinglysning ved en fejl og derfor burde have
veret afvist, se sdledes f.eks. U 1981.563VLK hvori det bemerkes, at bestem-
melsen hverken direkte eller analogisk findes anvendelig til udslettelse af ugyl-
dige servitutter.



Tinglysningsloven § 34

[TL § 34. Skulle det vise sig, at et dokument er blevet fejlagtigt gengivet i tingbogen eller
akten eller ved forsem-melse ikke blevet indfert i tingbogen, eller det er indfert med en
fejlagtig anmeldelsesdato, har den forurettede krav pa rettelse af tingbogen eller akten og
erstatning for det tab, han har lidt ved navnte fejl eller forsemmelse. Har nogen, inden
rettelse er sket, ved aftale erhvervet ret over ejendommen i tillid til tingbogen eller akten,
bliver det efter et skon over det enkelte tilfeldes samtlige omstaendigheder ved dom at
afgere, om den forurettede eller den godtroende erhverver skal tilkendes selve retten eller
skal ngjes med erstatning. Sagen anlagges efter reglen i § 30, sidste pkt. Ved dette skeon vil
retten navnlig have at tage hensyn til, om den forurettede allerede i nogen tid har udevet den
pageldende ret, indrettet sine forhold derpé el.lign., om han, navnlig ved servitutter, har
udevet sin pataleret mod handlinger i strid med hans ret eller ej, endvidere til rettens art
(f.eks. brugsret eller panteret) og til, om en rettelse af tingbogen ville medfere en betydelig

Stk. 2. For tab ved andre fejl i tingbogen eller ved dommerens tinglysningspéategning gives
der erstatning. Dog gives der ikke erstatning for fejl i angivelse af arealets storrelse, af
\ejendommens adresse eller af ejendomsskyldvurdering eller kebesummer.

J

Som det fremgar af stk. 1, er der ogséd i TL § 34 hjemmel til rettelse af tingbo-
gen.

Denne bestemmelse kommer i spil i situationer, hvor en rettighed enten ikke er
gengivet korrekt eller slet ikke er gengivet i tingbogen. Hvis ikke fejlen rettes,
kan der opsté problemer, hvis der efterfelgende i god tro stiftes en rettighed, der
kolliderer med den tidligere rettighed.

I henhold til TL § 1 (prioritetsvirkningen) viger rettigheder for tidligere lyste
rettigheder, men da den efterfolgende rettighedserhverver ikke kan vare klar
over den allerede eksisterende ret grundet fejlagtige oplysninger i tingbogen,
indferes der principielt en ligestilling mellem de to rettigheder. Séfremt de to
rettigheder ikke kan eksistere samtidig, skal den ene part have retten, der er
omdrejningspunkt for situationen, og den anden part skal have erstatning for sit
tab. Hvem, der skal have hvad, ma bero pa det enkelte tilfzelde, og athenger af
hvilken lgsning, der bringer mindst forstyrrelse og skade for parterne og for
ejendommens retsforhold. [I1lum, 1994, s. 321]

I situationer hvor det skal afgares, hvem der beholder den pagealdende rettighed,
og hvem der skal have erstatning, er det ikke tinglysningsdommeren, der foreta-
ger fordelingen. Sddanne stridsspergsmaél skal afgeres ved landsretten, og i ti-
den indtil afgerelsen herfra foreligger, mé de to rettigheder anses som ligestille-
de. Denne ligestilling ber fremga af tingbogen. [Mortensen, 2001, s. 353]



I forbindelse med landsrettens afgarelse af sddanne sager fremgér det af TL §
34, stk. 1, 4. pkt. delvist hvilke hensyn, der skal tages. Disse er folgende:

1) Om den forurettede allerede i nogen tid har udovet den pdageeldende ret,
indrettet sine forhold derpd eller lignende,

2) om den forurettede, navnlig ved servitutter, har udovet sin pdtaleret
mod handlinger i strid med hans ret eller ¢j,

3) rettens art (f-eks. brugsret eller panteret), og

4) om en rettelse af tingbogen ville medfore en betydelig forstyrrelse af
senere tinglyste retsforhold, navnlig panteretsforhold og lignende.

[Mortensen, 2001, s. 353f]

Iser 1) og 2) er relevante i nervaerende projekt, og et eksempel pa en sag, hvor
disse er lagt til grund for afgerelsen, er U 1953.306HD, hvor en servitutindeha-
ver fik tilkendt servitutretten, fordi han havde benyttet denne gennem mange éar.
Herunder to &r efter en godtroende erhververs keb af den tjenende ejendom,
uden at denne erhverver havde protesteret.

Punkterne 3) og 4) vil oftest findes anvendt ifm. panterettigheder, f.eks. vil ret-
tens art komme 1 spil i tilfeelde, hvor én part har en interesse i den fysiske udnyt-
telse og en anden udelukkende en ekonomisk interesse. I sddanne tilfzelde ber
forstnaevnte som udgangspunkt have retten og sidstnaevnte tildeles erstatning.

7.4.2 Erstatning for fejl

Historisk set har det i mange &r, ogsa for tinglysningsloven, varet normalt, at
tab forarsaget ved fejl i tinglysning blev erstattet. Tidligere var det dommeren,
der haftede for sddanne erstatninger, ogsé selv om fejlen ikke kunne tilskrives
ham personligt. De fejl, det gvrige personale pd dommerkontoret lavede, blev
dermed ogsd dommerens gkonomiske ansvar.

Efter tinglysningslovens vedtagelse i 1927 hjemledes der et umiddelbart ansvar
for staten for de fejl, dommerne og det evrige tinglysningspersonale lavede,
men det var stadig muligt for staten efterfolgende at forlange erstatningen deek-
ket af tinglysningsdommeren, ogsa selv om fejlen var lavet af det gvrige perso-
nale. Frem til for f4 artier siden var mange dommere stadig personligt forsikrede
mod sédanne erstatningskrav, men i en skrivelse fra 1982 til Dommerforeningen



fra Justitsministeriet blev det meddelt, at der ikke leengere skulle stilles krav om
saddanne forsikringer. Allerede forud for dette tidspunkt var ministeriet gradvist
ophert med at gennemfore erstatningskrav mod dommerne. [Illum, 1994, s.
329f]

Dommerne blev yderligere sikret med erstatningsansvarsloven af 1986, hvor der
1 § 19 star, at arbejdstagere, der har forvoldt en skade, der er deekket af en for-
sikring, kun kan geres erstatningsansvarlige, hvis skaden er forvoldt forsetligt
eller ved grov uagtsomhed. Begrebet arbejdstagere daekker i lovens sammen-
hang over bade dommere og @vrigt tinglysningspersonale, og forsikring for fejl
er stillet af staten. Dermed kan en ansat kun geres erstatningsansvarlig ved grov
uagtsomhed eller ved forsetligt forkerte handlinger. I alle andre tilfeelde er det
staten, der er erstatningsansvarlig. [I[llum, 1994, s. 330]

Som det er nevnt i det foregdende afsnit, kan der tilkendes erstatning efter TL §
34. Udover denne bestemmelse hjemler ogsa TL §§ 30, 31, 32 og 35 erstat-
ningsudbetaling. Bade disse bestemmelser og de sékaldte almindelige erstat-
ningsretlige regler er gennemgaet herunder.

Tinglysningsloven § 30

TL § 30.
Erstatningen fastsettes af domstolene. Sagen anlaegges ved landsretten og rettes mod ting-
lysningsdommeren i den pageldende retskreds pa det offentliges vegne.

Bestemmelserne i TL § 30 er primert af processuel karakter, altsd hvordan en
erstatningssag skal behandles. Den vigtigste folge af denne bestemmelse er, at
erstatningsspergsmal ikke kan behandles i forbindelse med kare af en tinglys-
ningsafgerelse efter TL § 36, der giver ret til at rejse kaere over tinglysningsaf-
gorelser truffet iht. tinglysningsloven. [Mortensen, 2001, s. 358-359]

Tinglysningsloven § 31

TL § 31.
Eet over ejendommen, har ret til erstatning for det herved opstaede tab. j

Denne bestemmelse er en sikring af gyldighedsvirkningen, der er gennemgaet i
afsnit 7.3.2. Sikringen ligger i, at der ydes erstatning fra statskassen for tab, som
folger af, at en erhverver afleder ret fra et ugyldigt, men tinglyst dokument.



Erstatning gives ogsa, selvom der ikke er tale om fejl fra tinglysningskontorets
side. Denne bestemmelse kommer f.eks. i brug, hvis et dokument er falskt eller
forfalsket, men dokumentet alligevel er tinglyst. [Mortensen, 2001, s. 359] Et
eksempel kunne vaere en tinglyst servitut, hvor underskrifter er forfalskede

Tinglysningsloven § 32

[TL § 32. Dersom nogen, hvis ret er blevet udslettet i henhold til § 20, senere melder sig og
beviser sin ret, og han ma antages at vere uden skyld i, at retten ikke blev gjort geeldende i
rette tid efter naevnte bestemmelse, har han krav pa erstatning for det herved opstdede tab.
Ret til erstatning har endvidere den, hvis servitut i medfer af regler-ne i § 22 er blevet
begranset til et enkelt grundstykke og senere er blevet udslettet som udakket ved tvangs-
auktion over dette, medmindre det kan antages, at den ogsa ville vare bortfaldet, selv om

den vedvarende havde haft sik-kerhed i hovedejendommen.

.

J

Denne bestemmelse giver ret til erstatning for tab opstéet, hvis en rettighed
fejlagtigt er slettet fra tingbogen iht. TL § 20, ogsa selvom der ikke er udvist
skyld fra tinglysningskontoret. Selvom tinglysningskontoret ikke har udvist
skyld, vil der i alle tilfeelde veare tale om en fejl, da dokumentet er slettet.

Desuden gives der erstatning til den servitutberettigede i situationer, hvor en
servitut ifm. matrikuleere forandringer begranses til et enkelt grundstykke og
senere udslettes ifm. en tvangsauktion over grundstykket. Dog gives erstatning
ikke, hvis det findes, at servitutten ogsa ville vere blevet udslettet, selvom den
havde haftet pa hele stamejendommen.

Tinglysningsloven § 34

Selve ordlyden af denne bestemmelse er gengivet i forrige afsnit. Hvad angar
erstatningsansvaret giver denne bestemmelse hjemmel i situationer, hvor et
dokument er forkert gengivet i tingbogen eller akten, hvis et dokument slet ikke
er indfert 1 tingbogen, eller hvis dokumentet er indfert med forkert anmeldel-
sesdato. Ogsa hvis der er fejl i dommerens tinglysningspategning, f.eks. hvis en
retsanmerkning om en allerede tinglyst eller samtidigt anmeldt ret ikke er pa-
fort. Desuden giver bestemmelsen iht. stk. 2 hjemmel til erstatning for andre fejl
i tingbogen end de konkret navnte. Dette er en opsamlingsbestemmelse, der
sikrer, at tab erstattes, ogsa selv om den konkrete fejl i tingbogen, der medferer
tabet, ikke er beskrevet i lovteksten. [Mortensen, 2001, s. 360]



Tinglysningsloven § 35

TL § 35.
tab, som skyldes fejl af tinglysningsvesenets tjenestemand.

tjenestemands ansvar for begaede fejl.

Denne bestemmelse er ligeledes en opsamlingsbestemmelse, der sikrer erstat-
ning for tab, der skyldes fejl begéet af tinglysningskontorets personale, selvom
den konkrete fejl ikke er daekket under §§ 31, 32 eller 34. Dette kan f.eks. vere i
en situation, hvor en ansat pa tinglysningskontoret misbruger sin stilling til at
forfalske dokumenter.

En situation, der umiddelbart kunne forestilles at vaere deekket af TL § 35, er tab
pa baggrund af overskridelse af den tidsfrist, der iht. TL § 16 stk. 4 er til ting-
lysningen af dokumenter. Dette er dog ikke tilfzeldet, da denne tidsfrist er ment
som en ordensforskrift af intern karakter. [[llum, 1994, s. 335]

7.4.3 De almindelige erstatningsretlige regler

De almindelige erstatningsretlige regler supplerer tinglysningslovens erstat-
ningsregler. Det skal forstds p4 den méde, at betingelserne for at opné erstatning
iht. de almindelige regler skal vare opfyldt, for at der kan opnés erstatning efter
tinglysningsloven. Disse er gennemgéet herunder.

Krav om tab, kausalitet og adeekvans

En meget vigtig betingelse for at opni erstatning er, at den forurettede skal have
lidt et tab. Yderligere er den forurettede pligtig til at forsege at minimere sit tab
sd meget som mulig. Da tinglysningsloven ikke afgrenser, hvilke tab der dek-
kes, er staten pligtig til at erstatte det fulde tab. Ngjagtigt hvad det fulde tab er
kan dog veaere svert at fastsla f.eks. i situationer, hvor en servitutret er kraeenket. |
saddanne situationer mé retten skensmeassigt opgere tabet i kroner og ere efter
bedste evne. [Mortensen, 2001, s 363]

Staten bliver kun erstatningsansvarlig, hvis den forurettede har /idt et kausalt og
adeekvat tab. Det geelder, bade nér der er tale om erstatning pé baggrund af cul-
pa-reglen og pa baggrund af objektivt ansvar. [Elmer og Skovby, 1998, s. 239]



Sondring mellem tinglysningspersonalet og lost tilknyttede samarbejdspartnere

Det fremgar ikke klart af tinglysningslovens regler, hvilke af de i tinglysnings-
processen involverede personers fejl der medferer en erstatning fra staten. I
forbindelse med denne problemstilling sondres der mellem tinglysningskonto-
rets egne ansatte og lost tilknyttede samarbejdspartnere. Sidstnaevnte kunne
f.eks. vaere landinspekterer, der ifm. servitutattest er skyld i, at der sker fejl i
atklaringen af servitutforholdene.

Hvad angér fejl, der skyldes statens egne ansatte, er der ingen tvivl om, at staten
erstatter de forurettedes tab. Det kreeves end ikke, at den pageldende ansatte er
beskaftiget med tinglysningskontorets arbejdsopgaver. Det er tilstreekkeligt, at
vedkommende er ansat ved det pageldende dommerkontor. Dette er fastslaet i
en &ldre dom (U 1939.270 HD), hvor en dommerfuldmeagtig, der ikke i almin-
delighed arbejdede med tinglysning, havde forfalsket et dokument. I denne sag
blev staten idemt erstatningsansvar. [Elmer og Skovby, 1998, s 233]

For at staten kan blive erstatningsansvarlig, kreeves det dog, at et dokument er
korrekt anmeldt til tinglysning. Dermed kan en situation, hvor en ansat der
modtager et dokument i sin fritid og forsemmer at anmelde det til tinglysning,
ikke medfere, at staten bliver erstatningsansvarlig. [Mortensen, 2001, s 364]

Hvad angar de lest tilknyttede samarbejdspartnere, er statens erstatningsansvar
knapt sa klar. Retspraksis viser dog, at fejl begaet af sddanne "eksterne medar-
bejdere" ogsd kan medfere erstatning fra staten. I en sag (U 1952.937 QLD)
hvor en landinspektor oversé en servitut ifm. udferdigelsen af en servituterklee-
ring, og den berettigede pa baggrund heraf led et tab, blev dommen, at staten
skulle erstatte tabet. Landinspektoren havde endda erkendt, at han var erstat-
ningspligtig. Grunden til, at erstatningsansvaret tillegges staten, er, at dommer-
kontoret principielt laver en fejl ved uden videre at leegge landinspekterens er-
kleering til grund for tinglysningsekspeditionen. [Elmer og Skovby, 1998, s.
234] Det er dog klart, at sddanne sager er ugnskede, da de svakker tilliden til
landinspektorstanden som helhed. Emnet findes ogs& behandlet i to artikler i
tidsskriftet Juristen, der omhandler en lignende sag om landinspekterens ansvar,
U 1960.73HD. [Juristen, 1960, s. 215f og s. 320]

I enkelte tilfelde, hvor det findes rimeligt ift. en lost tilknyttet medhjelpers
skyld i en sag, kan staten have regresadgang mod denne (EAL § 23). Det vil
dog veaere i et fatal af sager. [Elmer og Skovby, 1998, s. 242] Desuden ber det



navnes, at staten dekker tab, der er lidt pa baggrund af anonyme fejl, altsé fejl
hvor den ansvarlige ikke umiddelbart kan udpeges. [Mortensen, 2001, s 365]

Egen skyld eller uagtsomhed

Hvis en skadelidt selv er medvirkende til, at en fejl opstér, kan erstatningen
nedsattes eller helt bortfalde. Et eksempel fra retspraksis er U 1999.412HD,
hvor et tab kunne have veret undgéet, hvis kaberen ved overtagelse af ejen-
dommen havde undersegt tingbogen. P& grund af denne uagtsomhed blev er-
statning neegtet.

I denne forbindelse gelder det yderligere, at egen skyld ikke nedvendigvis byg-
ger pa handlinger udfert af den forurettede. Handlinger udfert af fuldmaegtige,
oftest advokater eller ejendomsmeeglere, der arbejder pa vegne af den forurette-
de, kan medfere egen skyld for den forurettede. I sddanne situationer ma erstat-
ningsspergsmalet afklares mellem den forurettede og dennes radgiver. [Morten-
sen, 2001, s 366]

7.5 Servitutafklaring ved matrikulere forandringer

Da tinglysningens ejendomsbegreb — den bestemte faste ejendom — som tidlige-
re beskrevet i hgj grad bygger pa matriklens ejendomsbegreb — den samlede
faste ejendom, — og da matriklen danner grundlag for tinglysningssystemet, er
det sarligt vigtigt, at der tages hensyn til de rettigheder, der er sikret ved ting-
lysning, nar der sker matrikulare forandringer pa den ejendom, som rettighe-
derne vedrarer. Da servitutter normalt kan stedfaestes geografisk, kan det umid-
delbart virke simpelt at afklare servitutternes skabne ved sddanne forandringer,
men som de efterfolgende afsnit viser, er det ikke altid helt s enkelt. Et helt
overordnet hensyn er, om der overhovedet kan ske matrikuleere forandringer
uden, at disse vil stride imod tinglyste rettigheder. Et klassisk eksempel er servi-
tutter, der indeholder bestemmelser om, at den ejendom, hvorpa de er lyst, ikke
ma udstykkes, som det f.eks. var tilfeeldet i U 1960.73HD.

Matrikulare forandringer er i sig selv ikke afhangige af tinglysning for at have
gyldighed, men matrikelmyndigheden har efter UL § 32 pligt til at underrette
tinglysningsdommeren om matrikulaere forandringer med henblik pa nedvendig
ajourfering af tingbogen.



De vigtigste regler om afklaringen af servitutforhold ved matrikulaere foran-
dringer findes i TL §§ 21-24 og i UL kapitel 4, mens definitionen af de matriku-
leere begreber findes i UL kapitel 1.

De nedenstiende afsnit omfatter de matrikulere forandringer: Udstykning,
sammenlagning, arealoverforsel og ejendomsberigtigelse. Derudover behandles
tekniske @ndringer i matriklen, de serlige forhold der geelder ved ekspropriati-
on, jordfordeling og opdeling af en samlet fast ejendom i ejerlejligheder samt til
sidst muligheden for at stedfzste eksisterende servitutter geografisk.

7.5.1 Udstykning

UL § 6. Ved udstykning forstas i denne lov, at det registreres i matriklen, at areal fraskilles
en eller flere samlede faste ejendomme og fremtidig udger en ny samlet fast ejendom.

Nér arealer udstykkes, skyldes det et gnske fra ejeren om at athande en del af
sin ejendom, men det kan ogsé skyldes, at arealet enskes selvstaendigt belént,
eller at der er stiftet en brugsaftale, som lgber i mere end 30 ar pa arealet. Et
areal kan derimod normalt ikke kraeves udstykket, hvis formalet blot er at af-
grense en servitutret. Dette skyldes, at servitutten kun stifter en begranset ret
over ejendommen. Det er vigtigt at skelne mellem servitutret og brugsret i den-
ne forbindelse, da UL § 16 kraever udstykning af arealer, hvorpa der stiftes
brugsaftaler for mere end 30 ar, mens servitutarealer ikke kan udstykkes. Det er
ikke altid nemt at afgere, om en aftale har karakter af servitutret eller brugsret,
men udgangspunktet for vurderingen er, at brugsaftalen fratager ejeren radighe-
den over arealet, mens servitutaftalen som navnt kun stifter en partiel ret.
[Ramhgj, 1992, s. 40 og 91]

Der er ikke noget krav om, at eksisterende servitutter skal fordeles ved en ud-
stykning. Dette skyldes, at selve udstykningen ikke @&ndrer pa forholdene for de
rettigheder, der allerede er stiftet over ejendommen. Det eneste krav, der stilles
ifm. servitutter ved selve udstykningen, er, at det skal dokumenteres, at servitut-
terne ikke er til hinder for, at arealerne fraskilles (BMA § 11, stk.1, nr. 4). Efter
tinglysningsloven kreves det, at der tages stilling til fordelingen af servitutter,
inden udstykningen fuldbyrdes ved lysning af skader pd de enkelte grundstykker
(TL § 22, stk. 1), men iflg. tinglysningscirkuleerets ordlyd finder fordelingen
allerede sted, nar udstykningen meddeles fra matrikelmyndigheden (TC § 18,



stk. 1). Dette synes da ogsa mest rigtigt, da udstykning er en matrikulaer foran-
staltning, der ikke er athengig af tinglysning for at veere fuldbyrdet.

Som situationen er i dag, er det som folge af TL § 22, stk. 1 ikke altid muligt at
se, om de servitutter, der vedrerer stamejendommen, ogsé er geldende for det
frastykkede areal eller evt. kun er geldende for dette, for der er tinglyst skade
pa ejendommen. Det kan kun konstateres ved at sammenholde servitutdoku-
mentet med matrikelkortet eller andet kortmateriale [Illum, 1994, s. 196].

Dommerens servitutattest

Tidligere var det almindeligt at overfere alle byrder, der hvilede p& hovedejen-
dommen til det afhaendede areal, men da servitutterne ofte kun vedrerer en del
af en ejendom, medferte dette, at tingbogen kom til at indeholde overfladige
oplysninger, da der blev henvist til dokumenter uden relevans for ejendommen.
Som folge af TL § 22, stk. 1 er det i dag pakraevet, at dommeren udferdiger en
attest om servitutternes fordeling. Bestemmelsen giver desuden dommeren mu-
lighed for at forlange en erklering fra en landinspekter om, hvordan servitutter-
ne ifolge denne ber fordeles. I praksis indhentes denne erklering neesten altid,
men det kan forekomme, at erkleringen er unedvendig, som det f.eks. var til-
feeldet i U 1954.5940LK, hvor det af en hgjesteretsdom klart fremgik, at den
ene af to servitutter skulle overfores, mens en anden ikke skulle. Dommeren har
ikke pligt til at folge landinspekterens erklaering, og erkleringen kan ikke frita-
ge dommeren for ansvaret ved fordelingen. [Illum, 1994, s. 196f] Det kan her
navnes, at det ifelge det oprindelige forslag til tinglysningsloven var landin-
spektorens erklaering, der skulle vere afgerende, men denne bestemmelse blev
@ndret til, at dommeren skulle afgere sporgsmdlet med den begrundelse, at
dette sikkert er det mest betryggende [RigsdagstidendeAll, 1926, sp. 4597].

Servitutattesten har den positive bivirkning, at den medferer — eller i hvert fald
bor medfere — en sanering af byrderubrikken, da overfladige eller foreldede
servitutter vil komme til syne i gennemgangen af dokumenterne. Derfor kan
landinspekteren pa erkleringen til dommeren f.eks. give oplysning om, at en
servitut bar slettes efter TL § 20 [Ramhgj, 1998B, s. 75]. Udslettelse af uaktuel-
le servitutter er nermere behandlet i [Clausen, 2003A]. Af Clausens underse-
gelser fremgéar det, at det er meget forskelligt, hvor omfattende oprydningen er
ifm. afklaringen af servitutforhold ifm. matrikulaere forandringer. Dette skyldes
ifelge Clausen en manglende operationalitet i TL §§ 20 og 22 [Clausen, 2003A,
s. 123]. Som eksempel kan det anferes, at landinspekteren ikke har pligt til at



bede dommeren udslette uaktuelle servitutter, og dommeren har ingen pligt til at
folge landinspektorens anbefalinger [Clausen, 2003A, s. 113f]. Ifelge Kruse ber
dommerne dog ikke vaere altfor engstelige for at rydde op i servitutterne, da der
efter TL § 32 ydes erstatning for tab ifm. uretmaessig udslettelse. Dette skyldes,
at loven har ment, at det samfundsmassigt var mest gkonomisk at have en over-
skuelig tingbog. Disse fordele — baade ved den daglige Ekspedition paa Dom-
merkontoret og i Handel og Vandel — vejer tungere end den skade, en fejlagtigt
slettet servitut ville medfere. [Kruse, U 1929 B 227] Denne udmelding er knyt-
tet til TL § 22, men da der geelder lignende erstatningsregler for fejl ifm. TL §
20, mé det formodes, at dommerne heller ikke her ber holde sig tilbage med at
rydde op.

Er der tvivl om en servituts omfang, og dermed om den skal overfores til det
frastykkede areals ejendomsblad, ma den anferes pa begge ejendomme, hvilket
blev gjort geeldende 1 U 1976.7930LK. Kruse anferer, at dette saa vidt muligt
bor undgaas gennem saa nojagtige Undersogelser som muligt [Kruse, 1933, s.
75]. Ifelge Willumsen er servitutattestens forméal dog kun at sikre en geografisk
fordeling, og der bliver dermed ikke taget stilling til den materielle berettigelse,
hvilket ogsa fremgéar af U 1979.2HD (medlemspligt af forsamlingshus gjaldt
ikke udstykkede parceller, men kun stamejendommen) og U 1989.1029VLD
(pligt til at aftage fjernvarme gjaldt kun stamejendommen) [Willumsen, 1997, s.
239]. Det er derfor tvivlsomt, hvor stor vaegt Kruses udmelding kan tillegges i
dag.

Generelt tages der ikke stilling til, hvem der har ret til at handhaeve servitutten
efter matrikulere forandringer, men i denne forbindelse er der ifglge Ramhgj en
nar sammenhaeng mellem pataleret og materiel ret. Hvis en udstykket ejendom
bliver materielt berettiget, far den ogsé pataleret i privatretlig sammenhang —
ikke tinglysningsmassig — medmindre andet er anfert i servitutdokumentet.
Hvis der efter udstykning ogsé enskes tinglysningsmeessig pataleret, ma dette
anferes servitutten ved en tinglysningspategning. Det er dog af afgerende be-
tydning for servituttens udvidelsesmulighed, at servitutbyrden ikke samtidig
forages vesentligt for den tjenende ejendom. [Ramhgj, U 2001 B 176]

Rettelse af fejl og statsgaranteret erstatning

Hvis en servitut efter fordelingen hafter pa en mindre ejendom, far dette reelt
ingen betydning, da eventuelle uforskyldte tab erstattes af statskassen jf. TL §
32, 2. pkt., og opstar den uheldige situation, at en servitut uretmaessigt er blevet



slettet fra en ejendom ifm. servitutafklaringen, kan den kraves genindfort efter
TL § 34. Se desuden afsnit 7.4.2.

7.5.2 Sammenlzegning

UL § 8.
res i matriklen som én samlet fast ejendom.

Ved sammenlagning er der ikke krav om afklaring af servitutforhold. Det ene-

ste, der skal afklares inden en sammenlaegning, er adkomst- og panteforhold, jf.
BMA § 16 og TL § 21.

At der ikke skal ske en afklaring af servitutternes prioritetsstilling skyldes rent
praktiske arsager. For det forste vil der typisk ikke vere konflikt mellem servi-
tutterne, da disse angér forskellige geografiske omréder. For det andet vil det
eneste tidspunkt, hvor en afklaring vil vaere af betydning, vaere ifm. en tvangs-
auktion, hvor servitutterne ikke overtages [Ramhgj, 1992, s. 157]. Ved en sadan
tvangsauktion mé fogeden derfor efter bedste evne fastlaegge de enkelte servi-
tutters andel i kebesummen under hensyntagen til forholdet mellem veerdien af
den byrderne vedkommende del af ejendommen og veerdien af den samlede
ejendom (TL § 21 stk. 3). Hvad dette mere ngjagtigt betyder er ikke helt klart,
men ifelge Illum ma der gjensynligt leegges vaegt pa, at servituthaveren ikke
stilles darligere efter ssmmenlagningen end inden denne [Illum, 1994, s. 204].

Da der ikke skal ske en afklaring af servitutforholdene inden sammenlagnin-
gen, er det ogsd klart, at servitutter efter sammenlaegning kun kan gores gal-
dende for og kun hafter pa det hidtidige areal. Dette noteres i tingbogen. [Wil-
lumsen, 1997, s. 235 og 254]

Efter ssmmenlagningen samles de geldende rettigheder pa ét ejendomsblad, og
der kan herefter kun stiftes rettigheder, der hefter pa hele den nye ejendom (TL
§ 21 stk. 4).



7.5.3 Arealoverforsel

UL § 7. Ved arealoverforsel forstas i denne lov, at det registreres i matriklen, at der uden for
tilfeelde af ejendomsberigtigelse, jf. § 9, overfares

1) areal fra en samlet fast ejendom til en anden samlet fast ejendom eller til
offentlig vej, eller

2) umatrikuleret areal til en samlet fast ejendom eller til offentlig vej.

Da en arealoverforsel medforer, at et areal overgar fra en samlet fast ejendom til
en anden, og dermed i tinglysningsmassig sammenhaeng umiddelbart skifter
adkomsthaver som folge af den matrikuleere forandring, er det vigtigt, at der er
taget hensyn til fordelingen af servitutter, inden sagen approberes af matrikel-
myndigheden. Kravet om servitutattest ved arealoverforsel findes i TL § 23 og
BMA § 13. Kravet gelder udelukkende den afgivende ejendom, og der sker
derfor ikke uden videre en afklaring af, om servitutterne pa den modtagende
ejendom ogsa skal gaelde for det modtagne areal. Ligeledes er der ikke krav om
atklaring af eventuelle overforte servitutters prioritetsstilling, hvilket udeluk-
kende skyldes en afvejning af det arbejde, det krever, og det udbytte det giver
[Ramhgj, 1998B, s. 106]. Den uvafklarede prioritetsstilling far kun betydning i
tilfzelde af alternativt oprab ifm. tvangsauktion, og derfor vil situationen vaere
den samme som ved sammenlegning. TL § 21, stk. 3 gaelder da ogsa i disse
tilfeelde jf. § 23, stk. 5. Det skal n@vnes, at haeftelser pa den modtagende ejen-
dom efter overferslen ogsé hefter pa det overforte areal, men med prioritet efter
eventuelle overforte servitutter (TL § 24). Denne bestemmelse gelder ogséa for
sammenlagning, hvis det ene af de sammenlagte arealer er ubeheftet, men den
medforer altsd kun en udvidet heftelse for pant og ikke for servitutter, medmin-
dre disse tillige er lyst pantstiftende [Willumsen, 1997, s. 254].

Arealoverforsel af "mindre" arealer

Hvis en arealoverforsel kun medferer ubetydelige indgreb i ejendommen, kan
dommeren tiltreede en uskadelighedsattest, jf. TL § 23, stk. 3, hvilket betyder, at
der ikke skal ske en afklaring af panteforholdene, da det vurderes, at ejendoms-
@ndringerne ikke er til fare for pantets sikkerhed. [Ramhgj, 1998B, s. 133] Be-
stemmelsen kan ogsé geres galdende ved udstykning og sammenlaegning, jf.
TL § 21, stk. 2 og § 22, stk. 7. Af ordlyden af TL § 23 er det ikke umiddelbart
til at afgere, om uskadelighedsattesten ogsé har betydning for servitutter, men



dette er ifolge teorien ikke tilfeeldet [Willumsen, 1997, s. 252]. Der skal dermed
ogsé foreligge servitutattest i disse situationer.

Seerligt ved overforsel til vej

Ifolge BMA § 13 stk. 3 skal der derimod ikke tages stilling til servitutter ved
overforsel af areal til offentlig vej, med mindre vejen er optaget i tingbogen. Det
er klart, at der ikke kan overferes servitutter til et areal, der ikke er optaget i
tingbogen, sddan som systemet fungerer nu, men at dette skal betyde, at der ikke
skal tages stilling til eventuelle servitutters skabne virker ikke umiddelbart lo-
gisk. Ramhgj anferer da ogsa, at der bor foretages servitutafklaring, da der kan
optraede servitutter, som alene vedrerer det overforte areal, og som derfor ber
aflyses pa den afgivende ejendom. Samtidig ber vejmyndigheden have besked,
hvis der hviler servitutter pa arealet. [Ramhgj, 1998B s. 119]

7.5.4 Ejendomsberigtigelse

UL §9.
1)

naturlig tilvaekst eller fraskylning mv., eller

2)

Ejendomsberigtigelse minder meget om arealoverforsel, men forskellen mellem
de to typer af matrikuleer forandring er, at arealoverfersel skyldes aftalte an-
dringer, mens ejendomsberigtigelse foretages for at bringe matriklens ejen-
domsgranser i overensstemmelse med @ndrede forhold i marken, der skyldes
haevd eller naturens raden.

Der er ikke noget krav om, at der skal ske en afklaring af servitutforholdene ved
ejendomsberigtigelse, men da forandringerne minder om arealoverfersel, er der
principielt det samme behov for afklaring. Dertil kommer, at der kan optraede
servitutter i tingbogen, som burde have veret slettet som folge af, at der forelig-
ger haevd. Det er dog ikke nedvendigvis alle servitutrettigheder, der bortfalder
som folge af havd. For at servitutten kan kraves slettet, skal den vere i strid
med de haevdvundne rettigheder jf. TL § 26, stk. 3. For eksempel kan en vejret
séledes sagtens bestd, selvom ejendomsgranserne @&ndres som folge af havd.

Ifolge VMA afsnit 13.2.5 kan landinspekteren efter aftale med rekvirenten ud-
feerdige en servituterklering, men der er intet krav herom og dermed ikke et



egentligt retsgrundlag at arbejde udfra, men det er god landinspekterskik at give
parterne oplysning om servitutforholdene ved en ejendomsberigtigelse. [Ram-
hej, 1992, s. 171]

7.5.5 Tekniske ndringer

Ved tekniske @ndringer sker der ingen @ndring i ejendommens retsforhold, men
alene endring af registerdata eller interne skel (VMA afsnit 16.1). For dette
projekt er det @ndringer ifm. interne skel, der er af interesse. Godt nok kan ser-
vitutarealer normalt ikke kraeves afgraeenset ved tildeling af selvsteendigt matr.nr.
(Gf. VMA afsnit 16.2.4.2), men det betyder ikke, at interne skel ikke benyttes til
at afgreense servitutter. Interne skel har oftest til forméal enten at afgreense en
brugsret eller at markere en administrativ graense som f.eks. en sogne-, kommu-
ne- eller endda lokalplangraense. Ogsa forurenede arealer eller fredsskov kan
tildeles selvsteendigt matr.nr. (VMA afsnit 16.2.4.2).

Tildeling af matrikelnumre

Ved tekniske @ndringer sker der ingen @ndring af den samlede faste ejendoms
ydre greenser, og derfor sker der ingen @&ndring af eventuelle servitutters haeftel-
sesgrundlag. Dette er nok arsagen til, at der hverken i tinglysningsloven eller
bekendtgarelsen om matrikulere arbejder er krav om servitutattest ved tildeling
af matr.nre. Derudover kan det anferes, at tildeling minder meget om udstyk-
ning, og som tidligere beskrevet medforer udstykning ifelge tinglysningsloven i
sig selv ikke krav om servitutafklaring, selvom denne umiddelbart vil kunne
foretages udfra en geografisk vurdering. Det ideelle vil dog vere, hvis servitut-
forholdene afklares ifm. tildeling af matr.nre.

At der ikke er krav til servitutafklaring er blevet taget helt bogstaveligt af KMS
ifm. TML-projektet (Tildeling af Matrikelnumre til Lodder), hvor alle jordlod-
der i Danmark bliver tildelt selvstendigt matrikelnummer for at opna entydig
identifikation. Dette projekt, som forventes afsluttet i ar, er af afgerende betyd-
ning for sammenknytningen af ejendomsrelaterede registre og anvendelse af
matrikelkortet som grundlag for GIS-systemer, men der tages i projektet ikke
stilling til servitutternes fordeling. Alle servitutter, der vedrerer det oprindelige
matrikelnummer, overfores uden videre til de lodder, der tidligere herte under
dette matrikelnummer, hvilket kan medfere betydelig forvirring ifm. senere
afklaringer af forholdene.



Inddragelse af matrikelnumre

Ifolge VMA ber en samlet fast ejendom ikke have flere matr.nre. end nedven-
digt, og derfor ber interne skel inddrages, hvis de ikke har praktisk betydning
(VMA afsnit 16.2.3). Det er en vurderingssag, hvorvidt et internt skel har prak-
tisk betydning for afgraeensningen af en servitut, men at det kan vere en lovlig
grund for at bevare skellet fremgér af forarbejderne til UL § 31, stk. 1, hvor det
i bemarkningerne til lovforslaget anfores: Det er dog ikke altid hensigtsmcessigt
at slette greenser pd matrikelkortet, sdfremt de har betydning for stedfeestelse af
brugs- eller servitutrettigheder [Folketingstidende, 1990, sp. 406].

Der er ved inddragelse ingen pligt til at afklare servitutforholdene (VMA afsnit
16.2.5), hvilket skyldes, at servitutten stadig hviler pd den samme ejendom.
Hvis en servitut er lyst pa det matr.nr., der inddrages, @&ndres denne henvisning
til at omhandle det matr.nr., det inddrages under. Dette sker pa grundlag af regi-
streringsmeddelelsen. [Ramhgj, 1992, s. 187]

Andring af interne skel

Ved @ndring af interne skel skal der foreligge servitutattest som ved arealover-
forsel, hvis der ved @ndringen er servitutter, der kommer til at omhandle andre
matr.nre. end hidtil, jf. BMA § 24 stk. 3.

7.5.6 Szerligt ved ekspropriation og jordfordeling

Ved ekspropriation eller jordfordeling pahviler ansvaret for afklaring af ad-
komst, pant og servitutforhold ekspropriations- eller jordfordelingsmyndighe-
den (VMA afsnit 14.1). Derfor kreeves der i disse situationer ikke servitutattest
efter de samme regler som tidligere behandlet. Normalt kan de nedvendige ser-
vituterklaringer forst udarbejdes efter registreringen i matriklen, og der vil der-
for vaere en periode, hvor matrikel og tingbog ikke stemmer overens. Den med-
virkende landinspekter kan ved at serge for hurtig ajourfering af erkleringerne
bidrage til, at denne periode bliver sa kort som muligt, hvilket naturligvis er
onskeligt. (VMA afsnit 14.3)

Ekspropriation

Som udgangspunkt bortfalder alle rettigheder til eller over et eksproprieret are-
al, men der er dog undtagelser. For det forste kan der vere servitutter, der stadig
kan og dermed skal besta pé trods af ekspropriationen, da det folger af grundlo-



vens ekspropriationsbestemmelse i § 73, at der ikke kan eksproprieres mere end
pakravet til opfyldelse af ekspropriationsformélet [Friis Jensen, 2001, s. 85].
For det andet kan der optreede afskarne arealer, hvortil der stadig knytter sig
servitutrettigheder, og disse forhold skal selvfolgelig afklares ifm. ekspropriati-
onen.

Jordfordeling

Ved jordfordeling er det jordbrugskommissionen, der har ansvaret for fordelin-
gen af servitutter, som skal ske under iagttagelse af reglerne i TL §§ 21-23, jf.
jordfordelingsloven § 5, stk. 2. I praksis er det normalt den landinspekter, der
star for den matrikulaere sag, der efter anmodning fra Strukturdirektoratet ud-
feerdiger servituterkleringen. [Klaesee, 1997, s. 858]

7.5.7 Servitutafklaring ved opdeling i ejerlejligheder

Opdeling af en ejendom i ejerlejligheder kan ikke betragtes som en matrikulaer
forandring, men afklaringen af servitutter i forbindelse med opdelingen minder
meget om den afklaring, der finder sted ifm. en udstykning. Derfor behandles
opdelingen af ejerlejligheder i dette afsnit. En ejendom kan efter ejerlejligheds-
lovens § 3 kun opdeles i ejerlejligheder, hvis ikke en lignende opdeling kan
gennemfores ved udstykning. Ved opdeling i ejerlejligheder far hver lejlighed et
selvsteendigt ejendomsblad og en dertil hgrende aktmappe. Som udgangspunkt
overfores alle servitutter, byrder, panterettigheder mv., der er opfert pa ejen-
dommens blad, jf. TC § 18, stk. 2, hvilket eventuelt kan geres ved en kort hen-
visning. Siden digitaliseringen af tingbogen er det blevet obligatorisk for dom-
meren at udfeerdige en servitutattest ved opdelingen (TL § 22, stk. 8). Denne
regel er indfert for at opna en sanering af byrderubrikken, i det omfang det er
muligt, og har for s& vidt ikke nogen sammenhang med selve opdelingen.
[Blok, 1995, s. 86] Efter opdelingen er det ikke laengere muligt at tinglyse ret-
tigheder over den oprindelige ejendom [Mortensen, 2001, s. 59].

7.5.8 Stedfaestelse af servitutter

For at kunne fordele servitutter korrekt ved matrikulere forandringer er det
ngdvendigt, at de kan stedfaestes geografisk, da det ellers ikke er muligt at afgo-
re hvilke arealer, servitutterne omfatter. Der er dog i TL intet krav om, at servi-
tutretten skal kunne stedfzestes naermere end til det matrikelnummer, den er lyst
pa, hvilket fremgar af U 2004.317HD, hvor en ledningsservitut, der forpligtede



kaberen af ejendommen til at respektere alle eksisterende forsynings- og aflgbs-
ledninger pa ejendommen, kunne lyses uden narmere fastleggelse af de enkelte
ledninger. De krav der stilles til kortbilag skal altsé findes i anden lovgivning
som f.eks. VRL § 3, stk. 2, der findes omtalt i afsnit 7.2.3.

Overordnet kan den geografiske stedfastelse inddeles i to grupper: Direkte og
indirekte stedfzestelse. Disse begreber og den efterfolgende forklaring og under-
opdeling bygger pd Hulegaard Jensens definition af georeferencer i [Balstrom
m.fl., 1997, s. 24]. De nedennavnte servituteksempler er hentet fra [Ullvit og
Hansen, 1998, s. 74{].

Direkte stedfcestelse

Direkte stedfastelse bygger pa geografiske koordinater, der angiver et objekts
placering og evt. udstrekning i et kendt referencesystem. Stedfaestelsen af et
objekt kan grundleggende ske pa tre méder: Som punkt, som linie eller som
flade.

Eksempler pé servitutter, der falder ind under de enkelte kategorier, kan vare en
vandboring, der stedfzestes som et punkt med et s@t koordinater. Byggelinier
eller ledninger vil kunne stedfzestes som linier. En vejret, arealreservation eller
lejekontrakt vil normalt skulle stedfzestes som areal. Til rettigheder, der stedfze-
stes ved punkt eller linie, vil der dog stadig kunne knytte sig et areal, f.eks. vil
servitutteksten angdende en vandboring kunne indeholde bestemmelser om, at
der ikke ma foretages visse handlinger indenfor en naermere fastsat radius fra
boringen. En byggelinie vil afgrense et areal, og til en ledningsservitut kan der
knytte sig sikkerhedszoner pa hver side af ledningen.

Indirekte stedfcestelse

Ved indirekte stedfaestelse forstés, at f.eks. en servitutret ikke endeligt placeres
eller afgrenses ved koordinater, men i stedet stedfaestes gennem andre oplys-
ninger. Dette kan grundlaeggende ske pa to mader: Ved etikettemetoden og ved
den topologiske metode.

Etikettemetoden betyder, at der sker en stedfastelse f.eks. ved at knytte en ser-
vitut til et matr.nr. P4 denne made omfatter servitutten ikke det areal, der barer
matr.nret., men kun selve matr.nret. Det er derfor ikke ngdvendigt at registrere
arealets beskaffenhed pa lysningstidspunktet for at vise, hvad servitutten omfat-
ter. Et eksempel pa en sddan servitut kunne vere en pligt til at aftage fjernvarme



eller en samhgrighedsdeklaration. Er der derimod tale om lysning af en servitut
pa det areal, som et matr.nr. omfatter, er det af afgerende betydning for tingbo-
gens fuldsteendighed, at der lyses et rids af det omfattede areal pa servituttens
"fadselstidspunkt”, og dermed stedfastes servitutten direkte.

Ved den topologiske metode stedfaestes objektet gennem naborelationer, f.eks.
vil fiskerettigheder kunne knyttes til et bestemt vandlgb, som kan genfindes pa
et topografisk kort. Et andet eksempel pa topologisk stedfaestelse er adgangsbe-
grensninger, som kan relateres til skellinien mellem vejen og den enkelte par-
cel.

Stedfeestelse af eksisterende servitutter

Ullvit og Hansen lavede i 1998 en undersegelse af muligheden for at stedfaste
eksisterende servitutter udfra en af de ovennavnte metoder. Undersogelsen
omfattede ca. 600 tilfeldigt udvalgte servitutter fordelt pd 5 kommuner (117
ejerlav) og gav det resultat, at 8 % af servitutterne kunne stedfaestes indirekte,
mens 92 % kunne stedfastes direkte (heraf 1,5% som punkt, 48,5% som linie
og 50% som areal). De ca. 600 servitutter, som undersegelsen omhandlede,
kunne altsa alle stedfaestes. [Ullvit og Hansen, 1998, s. 78f]

Det er tvivlsomt, om der er tale om et generelt billede, nér alle servitutter i un-
dersogelsen kunne stedfestes. 1 2002 foretog Clausen en rundsperge angéende
uaktuelle servitutter i tingbogen blandt 125 landinspektervirksomheder. Svar-
procenten var pa 42%, hvilket af Clausen betegnes som acceptabelt mht. under-
sogelsens validitet. I undersegelsen lod et af spergsmalene: Hvad skyldes det,
hvis De ikke altid forseger at fi aflyst uaktuelle servitutter? Til dette svarede
70% af respondenterne, at det bl.a. skyldes umulig stedfaestelse og manglende
ressourcer. [Clausen, 2003A, s. 86]

Umiddelbart tyder disse to undersegelser pa, at langt de fleste servitutter kan
stedfzestes, men at det — 1 hvert fald ifm. uaktuelle servitutter — kan krave bety-
delige ressourcer, men der kan ikke drages klare konklusioner pa dette omrade
udfra de ovennavnte undersogelser. Arsagen til, at servitutter er vanskelige at
stedfzste, vil oftest vaere, at indholdet af servitutten er upracist, og at der ikke
er tinglyst et rids af rettens omfang sammen med servitutten.



7.6 Opsamling pa det eksisterende tinglysningssystem

Dette kapitel bygger hovedsageligt pa lovgivning og juridisk litteratur, men pa
baggrund af de gennemforte interviews er der intet, der tyder pa, at der skulle
vere vaesentlige forskelle mellem teori og praksis ifm. tinglysning af servitutter.

Gennem Kkapitlet er tinglysningssystemets enkelte elementer analyseret, og pa
baggrund af denne analyse kan vi konkludere, at der er tre fundamentale ele-
menter i systemet, som ikke kan undvares, hvis tinglysning skal bevare sin
nuvarende funktion. Et af disse elementer er provelsen, som, vi mener, er helt
grundleggende for tinglysningssystemet. Uden prevelsen mener vi slet ikke, at
systemet ville kunne fungere, da det i hgj grad er provelsen, der sikrer systemets
trovaerdighed og retssikkerhed. Provelsen sikrer dog ikke systemets funktioner
alene. Et andet grundleeggende element er den offentlige tilgeengelighed til de
informationer og rettigheder, som systemet indeholder. Uden denne oplysende
funktion ville tinglysning ikke have en reel effekt, da ingen ville kunne vare
forvisset om, hvilke rettigheder der knyttede sig til en ejendom. Det tredje fun-
damentale element er erstatningsreglerne. Med disse regler er der indbygget en
garanti for, at hvis der sker en fejl i systemet, bliver den erstattet. Dette har stor
betydning for retssikkerheden og dermed ogsa for tilliden til systemet. At det er
staten, der stir som garant, understreger sikkerheden.

Selvom vi konkluderer, at disse tre elementer er fundamentale for systemets
funktion, betyder det ikke, at elementerne er "fredede" i revideringen af syste-
met. Funktionerne skal bevares, men vi mener samtidig, at de ber tilpasses nuti-
dens behov og krav. I en tid med fokus pd modernisering og effektivisering,
med digitalisering som omdrejningspunkt, er det veesentligt at se pa, hvad der er
negdvendigt for sikring af rettigheder og for at bringe tinglysningssystemet ind i
det 21. &rhundrede. For eksempel er vores umiddelbare vurdering, at den oply-
sende vardi af systemet ville hgjnes, hvis aktens informationer blev gjort elek-
tronisk tilgaengelige via internettet. Samtidig mener vi pa baggrund af analysen,
at provelsen ma kunne effektiviseres.

Mangler og uafklarede sporgsmal

Som antydet har analysen ogsa klarlagt nogle mangler, som skaber problemer 1
den daglige brug og administration af tinglysningssystemet. En stor mangel ved
den nuvarende registrering af servitutter er den manglende geografiske stedfze-
stelse af rettighederne. Det er godt nok muligt at tinglyse et rids eller kortbilag



sammen med servitutten, men det er som udgangspunkt ikke et krav. At dette
giver problemer ses is@r ifm. matrikulere forandringer, hvor det kraver en
ekstra indsats, hvis alle servitutter skal fordeles ordentligt, men det kan ogsa
give problemer i den daglige administration, hvor det kan besverliggere den
materielle provelse af anmeldte dokumenter. Den manglende geografiske sted-
feestelse er efter vores vurdering desuden en medvirkende faktor til, at der i
tingbogen findes mengder af uaktuelle og overfladige servitutter. Det kan dis-
kuteres, hvor omfattende dette problem er, og hvilken betydning det har, men at
det har indflydelse pa tingbogens troverdighed, kan der ikke vere tvivl om.

Udover at vise systemets styrker og svagheder har analysen ogsé rejst nogle
sporgsmal, som kraver en nermere vurdering. Som navnt krever de grundlaeg-
gende elementer en nermere vurdering mht. tilpasningen til nutidens behov og
krav, men derudover rejser analysen serligt spergsmal angéende registreringen
af offentligretlige dokumenter i tingbogen. Er tingbogen det rette sted at regi-
strere offentligretlige radighedsindskraenkninger, nar de alligevel ikke er under-
lagt de samme regler om f.eks. prioritetsstilling, og er det nedvendigt med pro-
velse af dokumenter, der er udstedt af en offentlig myndighed?

Inden vi begynder pd en nermere vurdering af de ovennavnte fundamentale
elementer, mangler og spergsmal, har vi valgt at se pd, hvordan tinglysningssy-
stemerne fungerer i andre lande for at fa indblik i, hvordan rettigheder over fast
ejendom handteres her.
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8. Ejendomsregistrering 1 andre lande

For at 4 en bedre forstielse for mulighederne og begraensningerne i det danske
tinglysningssystems servitutregistrering, har vi undersegt ejendomsregistrering i
andre lande. For at forsta de fremmede systemer vil der i dette afsnit forst vaere
en beskrivelse af baggrunden for ejendomsregistrering samt dens funktioner og
generelle opbygning i et globalt perspektiv. Beskrivelsen udarbejdes for at give
en forstielse for ejendomsregistreringens udformning, samt for den rolle regi-
streringen har. For at give overblik forklares derefter de overordnede grupper af
ejendomsregistreringssystemer, der findes, hvorefter et par af de systemer, der
minder mest om det danske, belyses mere detaljeret. Vi vil som navnt bevare de
fundamentale funktioner i servitutregistreringen i det danske tinglysningssy-
stem. Dermed har vi brug for at fa inspiration fra systemer, der overordnet lig-
ner det danske, bdde med hensyn til funktion og samfundsmaessig organisering.

Det norske system og det australske system er valgt, da de lever op til vores
krav om grundleggende sammenlignelighed, og derudover er det muligt at
frembringe information om disse systemer pa et for os forstaeligt sprog — hen-
holdsvis norsk og engelsk. Disse systemer har interesse, da deres ejendomsregi-
strering i almindelighed og servitutregistrering i seerdeleshed sandsynligvis kan
give inspiration til nervarende projekt. Afsnittene vil ikke vaere en fuldstendig
gennemgang af systemerne i detaljer, men de vasentligste emner belyses.

Set i forbindelse med teknologianalysen er det hovedsagligt den organisatoriske
del af de fire analysefelter, der belyses. De tre andre analysefelter samt infra-
strukturen behandles dog ogsé, men ikke i lige sé& hej grad. Kapitlet er af samme
grund ikke delt op i analysefelterne, da en opdeling i emner i ejendomsregistre-
ringssystemerne er fundet mere relevant.

Som afslutning pa den kognitive vurdering i dette kapitel er der udarbejdet et
afsnit med en opsummering af de idéer, studiet af ejendomsregistrering i andre
lande har givet til projektarbejdet.



8.1 Ejendomsregistrering set 1 et globalt perspektiv

8.1.1 Baggrunden for ejendomsregistrering

Forst en kort gennemgang af begrundelsen for ejendomsregistrering. Hvorfor er
det overhovedet nedvendigt? Felgende ord om ejendomsregistreringens betyd-
ning er skrevet af den peruvianske gkonom og entreprener, Hernando de Soto:

Civilized living in market economies is not simply due to greater prosperity but
to the order that formalised property rights bring.

Hernando de Soto, 1993. [Enemark, 2000, s. 365]

Altsd mener de Soto, at opbygningen af et regelret system til registrering af
ejendomsrettigheder er en af grundstenene for et velfungerende samfund etable-
ret med frie markedsforhold. Ligeledes skrev Enemark i 2000, at:

...et velfungerende ejendomsmarked samt en effektiv arealforvaltning udgor
grundleeggende elementer i opbygning og understottelse af en vkonomisk, social
og miljomeessig beeredygtig udvikling. [Enemark, 2000, s. 365].

For at f4 disse elementer til at fungere sammen benyttes ejendomsregistrering,
der dermed bliver meget grundleggende for det moderne samfund. Menneskets
forhold til anvendelse af jordarealer er dynamisk og @ndrer sig over tid som et
svar pa generelle trek i samfundsudviklingen [Enemark, 2000, s. 368]. Heraf
folger, at de ejendomsretlige systemers funktion og rolle er dynamisk, da sy-
stemerne hele tiden skal tilpasses samfundsudviklingen.

Det er valgt i denne fremstilling ikke at gennemga den historiske udvikling bag
hele ejendomsregistreringen, hverken nationalt eller globalt set, da det vil falde
uden for projektets formél. Der kan dog henvises til [Enemark, 2000] for den
historiske gennemgang samt afsnit 2.1 for en mere detaljeret beskrivelse af bag-
grunden for det danske tinglysningssystem.

Figur 5 illustrerer et ejendomsadministrationssystems opbygning ideelt set. Det
er en form for grov skabelon for det generelle system. Det ses, at ejendomsad-
ministrationen har mange funktioner, da den skal opfylde mange behov i sam-
fundet. Selve ejendomsregistreringen og sikringen af rettigheder, herhjemme
matriklen og tinglysningssystemet, er kun en del af det samlede ejendomsadmi-



nistrationssystem, hvilket ses af figur 5, hvor disse elementer er illustreret ved
kasserne ejendomsret og matrikel.

@konomisk - socialt - miljgmaessigt

BAREDYGTIG UDVIKLING

T

EJENDOMSRET VURDERING OG AREAL- UDNYTTELSE OG
BESKATNING ANVENDELSE BEBYGGELSE

Adkomst Vurdering af fast Fysisk planlaegning Projekt- og
Pant ejendom anlagsplaner
Servitutter

Regulering og
Sikring af Opkraevning af kontrol af Regulering og
rettigheder ejendomsskatter arealanvendelse implementering

\T)\T)TK |

MATRIKEL

Identifikation af lodder

Register og kort

Figur 5 viser en ideel opbygning af et ejendomsadministrationssystem [Efter Enemark,
2000, s. 367]

Ud fra det globale perspektiv ses, at det matrikulere system er den grundleg-
gende infrastruktur, der servicerer fire vigtige funktioner i samfundet:

- Sikring af rettigheder, dvs. skader, panthaftelser og servitutter (ejen-
domsret)

- Vurdering og beskatning af fast ejendom (vurdering og beskatning)
- Planleegning og styring af arealanvendelsen (arealanvendelse)

- Gennemforelse af bygge- og anlegsarbejder (udnyttelse og bebyggelse)



Funktionerne er indbyrdes afhangige. For eksempel har den fysiske brug be-
tydning for en ejendoms verdi, ligesom vardien ogsa er pavirket af ejendom-
mens fremtidige anvendelse. Planlaegningen vil naturligvis influere pa den frem-
tidige anvendelse samt pa bygge- og anlagsaktivitet. Tinglysningssystemet
udger sammen med ejendomsvurderingen grundlaget for et velfungerende ejen-
domsmarked. Plan- og reguleringssystemet udger sammen med udstyknings- og
byggetilladelser grundlaget for en effektiv administration af arealanvendelsen.

[Enemark, 2000, s. 366]

Denne beskrivelse af ejendomsregistrering er meget generel og er derfor ikke
umiddelbart anvendelig i denne projektsammenhang. Grunden til, at vi har
valgt at referere modellen, er, at vi mener, den giver et brugbart overordnet ind-
tryk af tinglysningens grundleggende funktioner og ejendomsregistreringens
uundverlighed i et moderne samfund. Da modellen kun giver et generelt billede
af ejendomsregistrering, har vi i det efterfolgende beskrevet en mere anvendelig
model til klassificering af verdens ejendomsregistreringssystemer, som samtidig
giver grundlag for forstaelsen af det norske og det australske system. Den gene-
relle forstéelse for disse to systemer giver mulighed for senere at analysere selve
servitutregistreringen mere detaljeret i de to lande.

8.1.2 Forskellige ejendomsregistreringssystemer i verden

Udviklingen kulturelt og historisk i verdens lande har betydet etablering af for-
skellige ejendomsregistreringssystemer, hvilket skal forstds som det samlede
system omkring registrering af fast ejendom og sikring af de juridiske rettighe-
der over fast ejendom. Dog er der nogle fellestrek for systemerne, hvilket gar
det muligt som udgangspunkt at opdele dem i to typer: "Deeds registration" og
"titles registration" [Enemark, 2000, s. 370].

Deeds registration

I dette system registreres skedet, altsa aftalen mellem to parter om overdragel-
sen af en given ejendom. Selve identifikationen af de enkelte ejendomme er
mere los, da systemet er baseret pd skederegistrering. Deeds registration har rod
i romersk lovgivning og er derfor at finde i de latinske kulturer i Europa: Frank-
rig, Italien, Spanien og Benelux. Desuden findes systemet i Sydamerika, visse
stater 1 Nordamerika samt de stater i Afrika og Asien, der har vaeret pavirket af
ovennavnte kulturer. I de forskellige landes og staters systemer spiller den ma-



trikuleere identifikation en mere eller mindre central rolle. [Enemark, 2000, s.
370]

Titles registration

Her er det rettigheden (adkomsten) til en ejendom, der sikres gennem offentlig
registrering. Desuden er denne adkomstregistrering baseret pa forudgaende
matrikuler identifikation af de enkelte ejendomme og arealer. Titles registration
har sit udspring i den germanske kultur og findes derfor i de centraleuropaeiske
lande: Tyskland, Ostrig og Schweiz. Med visse varianter findes dette system
ogsé i de gsteuropaiske og nordiske lande. Varianterne gar isaer pa definition af
selve ejendomsbegrebet og organiseringen af den matrikulaere proces, herunder
anvendelse af privatpraktiserende landinspekterer. [Enemark, 2000, s. 370]

Den ovenstiaende opdeling i deeds og titles mé& dog tages med en del forbehold,
da opdelingen kan suppleres med flere interessante forhold. Forhold der isar
drejer sig om sammenhangen imellem den matrikulere identifikation og den
juridiske sikring af rettigheder. Alt i alt giver denne opdeling dog et godt billede
af ejendomsregistreringens funktion som felge af den kulturelle udvikling rundt
om i verden. [Enemark, 2000, s. 371]

Ud over opdelingen i deeds og titles kan de forskellige ejendomsretlige syste-
mer overordnet klassificeres i fire grupper, nemlig den franske model, den tyske
model, den engelske model og Torrens-modellen. Indenfor hver gruppe kan der
forekomme flere varianter angdende matrikelregistre, den matrikuleere proces
samt anvendelsen af privatpraktiserende landinspekterer. Der vil i det folgende
veaere en kort gennemgang af disse fire klassificeringer.

Den franske model

Den franske model bygger som tidligere naevnt pd registrering af skeder som
regel ifm. et matrikelregister samt tilherende kortvaerk. Registreringen medferer
dog ikke som i Danmark en endelig juridisk beskyttelse af adkomsten. Denne
usikkerhed mht., om en given szlger er den faktiske ejer af en ejendom, forse-
ges lost ved anvendelse af sdkaldte "notaries", hvilket er en slags offentligt be-
skikkede advokater, der obligatorisk indgar i processen omkring ejendomsover-
dragelse. I det franske system er det pga. usikkerheden om ejendomsretten ned-
vendigt at undersegge den juridiske gyldighed af den keade af ejendomsoverdra-
gelser, der ligger forud for den konkrete transaktion. I Frankrig har usikkerhed



om ejendomsgraenser ifm. ejendomshandel for nylig fort til, at forbrugerne i
Frankrig efter pres har féet indfort et eftersyn af skel og servitutter som obliga-
torisk ved ejerskifte [Erhvervsbladet, 2003].

Specielt for mange stater i USA galder det, at der er et egentligt marked for
advokater og forsikringsselskaber ifm. selve undersggelsen vedrerende gyldig-
heden af tidligere adkomster til en given ejendom eller ifm. forsikring mod, at
saelger skulle vise sig ikke at veere den retmaessige ejer af ejendommen.

[Enemark, 2000, s. 371-72]

Den tyske model

Den tyske model, der har dannet grundlag for ejendomsregistrering i de nordi-
ske lande, er baseret pa den forudgiende matrikuleere identifikation af ejen-
dommen som grundlag for sikring af rettigheder gennem det sakaldte Grund-
buch-system, der i Danmark er blevet til tinglysningssystemet. En forskel fra
det danske system er dog, at den tyske matrikel oprindeligt er et slags landin-
formationssystem, hvor anvendelsen af de enkelte parceller identificeres til brug
for beskatning. Anvendelsen er opdelt i en reekke standarder, som f.eks. have,
bebygget areal, korn, graes, eng m.v. Parcellerne er opfert i et register med tilhg-
rende kortveerk som i Danmark. Specielt for de nordiske lande findes det juridi-
ske begreb "en samlet fast ejendom", som ikke findes i den oprindelige udgave
af den tyske model. Systemerne er organiseret forskelligt i de nordiske lande.
Den matrikulere proces i Finland og Sverige er organiseret pa regionalt og
kommunalt niveau, og i den norske og den danske model opererer begge med en
statslig myndighed samt beskikkede privatpraktiserende landinspekterer. Blandt
andet af disse &rsager har vi valgt senere at g& i detaljer med det norske ejen-
domsregistreringssystem. [Enemark, 2000, s. 373-74]

Den engelske model

Den engelske model bygger péd et topografisk kortvaerk i stort mélforhold — i
Storbritannien 1:250 i byer og 1:2500 i landomréder. Systemet benyttes i hele
Storbritannien samt et par afrikanske stater. Sikringen af rettigheder foregér i
princippet som i det danske system, og det topografiske kortveerk opdateres
lobende med nye ejendomsgrenser og andre fysiske forhold. Dette udferes af
Ordenance Survey, der er den engelske Kort og Matrikelstyrelse. Der findes
ingen matrikel og ingen matrikular proces med fastleggelse af skel og godken-



delse af udstykninger. Skellene er bestemt ved de fysiske granser i marken — de
sékaldte "general boundaries". [Enemark, 2000, s. 374]

Torrens-modellen

Torrenssystemet er udviklet af Sir Robert Torrens og introduceret i Australien i
midten af 1800-tallet. Dette system benyttes i dag i store dele af den engelsk-
sprogede verden bl.a. Canada, New Zealand samt visse stater i USA, Afrika og
Asien. [Enemark, 2000, s. 370]

Denne model er rettet mod at sikre rettigheden til den enkelte ejendom, som
identificeres ved individuel opmaling. Hermed bliver tinglysningen det centrale,
da der ikke findes en matrikel i dansk forstand. Matrikelkort méa derfor sam-
mensattes af opmadlingerne af de enkelte parceller. Med brugen af moderne
informationsteknologi bliver resultatet imidlertid det samme, som vi kender det
i Danmark, nemlig en multifunktionel matrikel pa digital form. Den matrikulee-
re opmaling udferes forudgdende af den privatpraktiserende landinspekter og
anvendes som bilag til skadet. Den matrikuleere og den juridiske myndighed er
dermed samlet i én funktion. [Enemark, 2000, s. 374-75]

8.1.3 Ejendomsregistrering i Norge og Australien

I de efterfolgende afsnit analyseres det norske og det australske ejendomsregi-
streringssystem. Det norske system minder meget om det danske, hvilket ikke er
underligt, da de to lande har en lang fzlles historie, og begge systemer har der-
for radder i det tyske grundbogssystem. I disse ar gennemgér det norske ting-
lysningssystem omfattende forandringer, og derfor har dette system fanget vores
opmearksomhed, da vi umiddelbart mener, at vi i Danmark kan drage nytte af de
norske erfaringer. Det er dog begrenset hvor mange erfaringer, der indtil videre
er samlet i Norge, da de nye tiltag ikke er fuldsteendigt implementeret.

Det australske ejendomsregistreringssystem minder pa mange mader ogsa om
det danske system pa trods af, at det australske system oprindeligt er opbygget
pa baggrund af deeds registration. Opbygningen af torrens-modellen og de se-
neste ars teknologiske udvikling har betydet, at det australske system er kommet
til at ligne det danske mere og mere. P4 nogle punkter er det australske system
mere moderne end det danske, og det er iser disse elementer, der har givet os
interesse for at studere det australske system narmere. Det skal her navnes, at
der ikke kan tales om et egentligt "australsk system", da der er variationer fra



stat til stat, men grundlaeggende er systemerne ens, og der arbejdes pa at skabe
mere sammenhang og ensartethed imellem staterne. Vi har valgt at se nermere
pa systemet i staten Victoria, da denne stat pd4 mange omrader regnes som fore-
gangsstat indenfor ejendomsregistrering.

Pa trods af at vi i dette projekt har fokus pé servitutregistrering, har vi valgt at
beskrive de to systemer med en lidt bredere tilgang, da vi mener, at det er va-
sentligt for forstaelsen af systemerne og det grundlag, de giver for servitutregi-
strering.

8.2 Det norske system

Det er indledningsvist valgt at beskrive den omstrukturering af tinglysningssy-
stemet, der i disse ar foregdr i Norge. Derefter forklares baggrunden for den
norske matrikel samt indholdet i denne. Tinglysningssystemet beskrives derefter
mere i detaljer, hvorunder der bl.a. herer et kort historisk resumé. Herefter be-
skrives indholdet i den norske tingbog, herunder servitutter, samt selve tinglys-
ningsproceduren.

Der er i afsnittet hovedsagligt benyttet to publikationsformer som informati-
onsmateriale, der begge er udgivet af den norske stat. For det forste er der Stor-
tingsmeldinger, der benyttes af den norske regering til at prasentere sager for
stortinget, uden tilknytning til et lovforslag. Stortingsmeldinger vil derfor ofte
have karakter af at veere rapporter til stortinget om et arbejde, der er gjort pa et
specielt felt eller dreftelse af og forslag til en fremtidig politik.
[www.odin.dep.no A]

Den anden publikation, Norges Offentlige Utredninger, er resultatet af udvalgs-
arbejder. Arbejdet udferes, nar der er behov for, at et lovforslag udredes og
vurderes. Vurderingen foretages af et sékaldt udredningsudvalg, af et departe-
ment eller af en arbejdsgruppe mellem flere departementer. [www.odin.dep.no
B]

8.2.1 Omstrukturering af tinglysningssystemet i Norge

Det norske tinglysningssystem blev i slutningen af 2003 pébegyndt overflyttet
fra de lokale forsteinstansdomstole til institutionen Statens Kartverk, som i op-
bygning og kompetenceomrade svarer til den danske Kort og Matrikelstyrelse.
Denne flytning af tinglysningssystemet skete pd baggrund af to sidelgbende,



uafhangige udviklinger indenfor det norske matrikelveesen og det norske dom-
stolssystem. Indenfor matrikelvaesenet har man besluttet at udvide indholdet af
oplysninger i det nationale matrikelsystem bl.a. gennem etablering af et natio-
nalt planregister. Desuden enskes et egentligt matrikelkort i tilknytning til ma-
trikel registret. Indenfor domstolene er flytningen af tinglysningssystemet bl.a.
sket pga. et enske om at nedbringe antallet af sma domstole ift. de kompetence-
og rentabilitetsproblemer, disse kan have. En anden vigtig faktor er ensket om
at skille forvaltningen fra domstolene og i stedet koncentrere domstolenes ar-
bejde indenfor den demmende funktion. At tinglysningsfunktionen valgtes pla-
ceret ved Statens Kartverk, skyldtes bl.a. den samling, der her allerede ville ske
af bade matrikel- og planoplysninger. [Clausen, 2003B, s. 133]

Det norske ejendomsregistreringssystem bestar af en matrikel og en tingbog, og
begge dele vil i det folgende blive beskrevet.

8.2.2 Den norske matrikel

Den norske matrikel, "matrikkelen", stammer fra et register, der blev etableret i
1665-1670, mens Norge var under dansk herredemme. Hovedformalet med
denne matrikel var derfor, som i Danmark, opkraevning af skatter. Matrikkelen
kaldes i dag GAB, der star for Grunneiendom, Adresse og Bygning, og GAB er
lovmassigt funderet i Delingsloven fra 1980. Loven definerer kort sagt indhol-
det i GAB- registret samt fastlagger, at der i hver kommune skal fores et regi-
ster over alle de enheder, der er registreret hos tinglysningen, til brug i den of-
fentlige planleegning og administration. [Onsrud, 2003A, s. 3] En forenklet
oversigt over dataindholdet i GAB ses i figur 6

Det ses, at den norske matrikel indeholder flere ejendomsoplysninger end den
danske, men mange af oplysningerne findes i stedet i BBR eller ESR i det dan-
ske system.



G A B
Bygning

- gardsnummer - gate-/vegnavn - husnummer - bygningsnummer
- bruksnummer
- festenummer avn - undernummer yg
jonsnummer E Ise a NS yg stype og by,
fodselsnummer, og het i forhold til 5 og antall

- sammenfoyd med

- areal informasjon om den enkelte
- koordinater for et leilighet
- koordinater for et
representasjonspunkt representasjonspunkt
- henvisninger til eiendommer og el ing til eiendommen og
forb

ksarkiv etc.

Figur 6 viser en forenklet oversigt over dataindholdet i GAB [Norges offentlige utred-
ninger, 19994, s. 78]

Miljoverndepartementet varetager den overordnede politiske og ekonomiske
styring af GAB, mens den overordnede forvaltning forestas af Statens Kartverk,
der gennem 18 regionale "Fylkeskontorer" har det praktiske forvaltningsansvar.
Selve administrationen af GAB sker i Norges 434 kommuner, der har rapporte-
ringspligt til GAB og overferer data en gang i degnet. GAB administreres tek-
nisk set af det statsejede firma Norsk Eiendomsadministrasjon A/S, der har ene-
ret til distribution af oplysningerne i GAB samt tingbogen. Firmaet samler data
fra GAB og tingbogen i et fzlles datasystem, der kaldes Eiendomsregisteret
(EDR). [Onsrud, 2003B] Eiendomsregisteret kan derefter indgd i forskellige
typer fagsystemer bl.a. til brug i banker og hos ejendomsmeglere, men disse
fagsystemer udvikles af andre virksomheder som f.eks. Statens Kartverk. Det
skal navnes, at Norsk Eiendomsadministrasjon AS desuden administrerer
hjemmesiden www.infoland.no, der populart sagt er en elektronisk markeds-
plads for ejendomsdata. Norsk Eiendomsadministrasjon AS keber data fra
kommuner og virksomheder og sa&lger dem via denne hjemmeside.



GAB er forbundet med andre registre bl.a. det centrale personregister, firmare-
gistret og postregistret. Kvaliteten af oplysningerne i GAB er meget svingende,
men oplysninger vedr. grunneiendom og adresse er generelt af hej kvalitet,
mens bygningsoplysninger betegnes som ufuldsteendige. GAB benyttes selvfol-
gelig af kommunerne selv, men ogsé af andre offentlige myndigheder som vej-
vaesnet og skatteveasnet. Private virksomheder som banker og forsikringsselska-
ber er ligeledes brugere af systemet.

[Clausen, 2003B, s. 134-135; www.eiendomsinfo.no]

Angaende matrikelkortet er der ikke et homogent, landsdekkende kortverk, da
hver kommune identificerer hver enkelt ejendom og tildeler ejendomsnummer.
Det er desuden i vid udstraekning op til de enkelte kommuner at fore et matriku-
leert kortvaerk. I de seneste ér er der blevet arbejdet hen imod et landsdaekkende
digitalt kortvaerk (DEK), og i dag er ca. 77% af Norges ejendomme indlagt i
dette kortvaerk [www.statkart.no]. Dog er det ikke obligatorisk for kommunerne
at veere med 1 dette digitale projekt, og nogle kommuner forer stadig analoge
matrikelkort. [Clausen, 2003B, s. 136-137]

8.2.3 Tinglysningssystemet i Norge

Den norske tinglysningshistorie indeholder mange ligheder med den danske,
som er beskrevet i afsnit 2.1, pga. landenes tidligere samheorighed. Begge sy-
stemer indeholder elementer, som stammer fra vikingetiden, hvor vigtige kund-
gorelser blev foretaget, hver gang alle frie borgere var samlet pé tinge. Hensig-
ten var at gere alment kendt, at et retsforhold var etableret, hvilket bl.a. ogsa er
hensigten i dag. [www.statkart.no]

1 1738 blev det besluttet, at der skulle fores personalregistre ved byretterne til
sikring af rettigheder og pligter for ejere, kebere og andre rettighedserhververe.
Forst i 1845 blev det dog kraevet, at der skulle fores realregistre i alle retskredse.
Inden da havde kun ca. halvdelen af retskredsene en egentlig tingbog. Siden ar
1900 har alle retskredse haft en tingbog, og i perioden 1988-1993 blev tingbo-
gen digitaliseret. Det var dog kun selve registret, der blev digitaliseret, hvor-
imod de tinglyste dokumenter fortsat er lagret pd analog form [Norges offentli-
ge utredninger, 1999B, s. 40]. Tingbogen administreres som lokale registre ved
byretterne, hvor der lebende sker opdatering af et nationalt register. Det
nationale  register varetages som matriklen af firmaet Norsk
Eiendomsadministrasjon AS. [Clausen, 2003B, s. 137]



I slutningen af 2003 begyndte som tidligere navnt overflytningen af tinglys-
ningssystemet fra de 87 byretter i Norge. Da overflytningen forst forventes
fuldendt i ar 2007, er det pa nuvarende tidspunkt svert at sige, hvad den kon-
kret kommer til at betyde for norsk ejendomsadministration, men i det efterfol-
gende vil vi give et billede af, hvad overflytningen indebarer, og hvad forvent-
ningerne til omstruktureringerne er.

Overflytningen foregér med en byret ad gangen, hvor man mellem torsdag og
fredag overflytter selve tinglysningskompetencen til Statens Kartverk. Derud-
over sker der ifm. overflytningen bl.a. overflytning af analoge arkiver samt ud-
dannelse af personale. Efter 2007 skal alle tinglysningsdokumenter sendes di-
rekte til Statens Kartverk fra registrerede private personer eller fagfolk.
[www.statkart.no] Regeringen har bestemt, at 150 ansatte pa et kontor uden for
Oslo skal foresta den fremtidige drift af tinglysningssystemet. Et nyt arkiv pla-
ceret i den vestlige del af Norge skal indeholde alle tinglyste analoge dokumen-
ter. Der tales om at scanne disse eksisterende dokumenter i arkiverne ifm. gen-
behandling samt de nye analoge dokumenter, der sendes til tinglysning. [Ons-
rud, 20034, s. 6-7]

I dag foregér registreringen i tingbogen pd de enkelte dommerkontorer ved
hjelp af en lokal database. Data overfores til den centrale database en gang i
degnet, og fra denne database kan der desuden hentes forskellige typer af ud-
skrifter. Norsk Eiendomsadministrasjon AS udvikler for tiden et nyt datasystem,
der skal gore det muligt at opdatere den centrale database uden benyttelse af de
lokale databaser. Dette system forventes implementeret fra 2005. [Onsrud,
2003A, s. 3]

Efter, at en del af @ndringen af databasestrukturen er gennemfort, er det blevet
muligt at fa udskrifter fra tingbogen med det samme, hvor der for i tiden gik en
dag. En bekreftet udskrift fra tingbogen, der obligatorisk indeholder alle data pa
en enkelt ejendom, koster 148 NKR. I Eiendomsregisteret kan man derimod
udvalge data, men oplysningerne er her ikke bekraftede. Priserne er her athan-
gige af hvilke og hvor mange data, der hentes. [Ostli, 2004]

Naér der enskes oplysninger om en ejendom, er det ikke kun de rettigheder, der
begrenser ejerens raden, der har interesse. Rettigheder, der tilkommer ejen-
dommen, er ligeledes interessante, og disse rettigheder kan der seges pa i det
nye norske system. Denne programudvidelse vil dog ferst vaere anvendelig fra
ar 2005. [St.meld., nr.13, 2002, afsnit.2.8]



I forbindelse med udskillelsen af tinglysningen fra dommerkontorerne er et af
argumenterne, at tinglysningen i Norge optager ca. 200 &rsvaerk (200 personers
arbejde pa et ar). Heraf forestdr dommere kun 6 arsverk, dvs. ca. 3%, hvilket
viser, at registrering i tingbogen hovedsagligt foretages af det administrative
personale pé tinglysningskontorerne. [Onsrud, 2003A, s. 4] I Danmark er den
procentvise fordeling nasten den samme. I 2002 optog tinglysningen 339 &rs-
vaerk, hvoraf dommere kun forestod 10 arsvaerk. Ogsa her er den procentvise
fordeling ca. 3%. [Domstolsstyrelsen, 2002, s. 75]

Nogle af argumenterne for at centralisere hele tinglysningssystemet er bl.a., at
det vil reducere antallet af ansatte til varetagelse af systemet med 25 %. Desu-
den gor teknologien det muligt med internettet i hovedrollen at centralisere. 80
% af alle dokumenter sendes i dag pr. post, altsd uden personlig kontakt, og
elektronisk dokumenthéndtering forventes gennemfort i lgbet af fa ar. [Onsrud,
2003A, s. 6]

Formdlet med tinglysningssystemet

Formalet med det norske tinglysningssystem er det samme nu som for den nye
struktur. Justis- og politidepardementet, der hidtil har stiet for den overordnede
varetagelse af tinglysningssystemet, har defineret formélet for tingbogen som
folgende:

- Skabe notoritet (Aftalen efterleves og bliver offentlig. Tinglysningen
sikrer den enkeltes ret ift. andre, der mener at have rettigheder i den
samme ejendom. Svarer nogenlunde til TL § 1 i det danske system.)

- Etablere retsveern (Indeberer, at det som er tinglyst, som hovedregel
prioriteres forud for det, der ikke er tinglyst. Svarer nogenlunde til TL §
1 i det danske system)

- Vere troveerdig (En potentiel erhverver eller kreditor skal kunne dispo-
nere pé grundlag af de registrerede oplysninger, hvoraf folger, at oplys-
ninger om alle vasentlige retsforhold skal fremga af tingbogen. Tro-
vaerdigheden underbygges af, at staten har objektivt erstatningsansvar i
de tilfeelde, hvor nogen lider et uforskyldt tab som falge af tinglysnings-
fejl. Svarer nogenlunde til TL § 27 i det danske system samt den danske
tinglysningslovs bestemmelser om erstatning.)



- Gore oplysningerne offentligt tilgeengelige (Enhver kan fa indsigt i,
hvad der er registreret i tingbogen. Desuden er det enkelt at fa overblik
over hvilke begrensninger, der findes mht. hjemmelshaverens radighed
over ejendommen.)

- Varetage kontrolhensyn knyttet til den offentlige reguleringslovgivning
(Reguleringslovgivningen setter begreensninger for en ejers raden over
sin ejendom. I mange tilfeelde kreeves derfor samtykke fra offentlig
myndighed, for hjemmelshaver kan disponere over ejendommen. Dette
medferer, at et dokument skal naegtes tinglyst, hvis samtykke ikke fore-
ligger, nér det er nedvendigt. Ansatte ved tinglysningskontoret skal
dermed vaere bekendt med de begransninger i aftalefriheden, der folger
af reguleringslovgivningen.)

[St.meld., nr.13, 2002, afsnit.2.3]

Det ses, at formalene med det norske tinglysningssystem i grove trek er identi-
ske med de danske.

8.2.4 Den norske tingbog

Selve indholdet af den norske tingbog eller "Grunnboken" omhandler tre ho-
vedelementer: Hjemmel, heftelser og grunndata.

Hjemmel

Hjemmel forklarer, hvem der er hjemmelshaver altsa, hvem der har adkomsten
til ejendommen. Hvis der findes flere ejere, oplyses der hvor stor ejerandel, hver
enkelt har. Desuden oplyses tidspunkt for ejendomsoverdragelsen samt kabe-
sum.

Heftelser

Heftelser indeholder to grupper: Pengehceftelser og servitutter. Pengehaftelser
er typisk pantebreve og udlaeg, som udger den sterste dokumentationsmangde
ved tinglysning. Af det samlede antal tinglysninger udger skeder og pantebreve
(herunder nye obligationer, slettelser og prioritetsendringer) op imod 90 %
[Norges offentlige utredninger, 1999B, s. 39]. Under heeftelser findes ogsa op-
lysninger om ejendomsberigtigelse og maéleblade. Derudover tinglyses under
haftelser kabe-, feste- og lejekontrakter. Servitutter registreres som heftelser,



hvis de er pantstiftende. Servitutter er ofte betingelser, som salger har fastsat i
et skade, men de kan ogsé blive tinglyst som serskilte dokumenter. En typisk
servitut er, at selger betinger sig bestemte rettigheder som f.eks. ret til at leegge
sin bad til eller fa temmer til eget brug el. lign. Servitutter bruges ogsa til sik-
ring af vandledninger, brende eller vejrettigheder ved frasalg af en del af en
ejendom. Af hensyn til den effektive udnyttelse af ejendommens ressourcer er
der dog visse begransninger for, hvor omfattende raden der kan laves aftale om.
Jagtret eller fiskerettigheder kan f.eks. ikke skilles fra den @vrige rdden for mere
end 10 ar af gangen. Aftaler af leengere varighed skal derfor naegtes tinglyst. Det
er dog ikke kun radden over en tjenende ejendom, der kan sikres ved registrerede
servitutter, ogsd sarlig udnyttelse af den herskende ejendom, eller tilstandsbe-
varelse pd den tjenende ejendom, kan sikres ved servitutregistrering. Ligesom i
Danmark kan en servitutret bade vare reel eller personel, men der er ikke nogen
klar grense imellem, hvad der er personelt og reelt. Hovedreglen er, at ogsa
servitutter, der umiddelbart er personelle i deres udformning, kan overdrages,
medmindre andet direkte fremgar af dokumentet. [Falkanger, 2000, s. 175 og
193]

Per 1. januar 2004 blev det ved lov indfert, at rettigheder og heaftelser, der er
knyttet til en fysisk del af en fast ejendom, skal stedfastes. Stedfeestelsen kan
ske ved beskrivelse eller vises kort — opmaling er ikke obligatorisk. Stedfaestel-
se kan ikke ske ved henvisning til oplysninger, der ikke fremgér af dokumenter-
ne, der er sendt til tinglysning. Altsa kan stedfaestelsen ikke ske digitalt, da der i
Norge kun tinglyses papirdokumenter. [@stli, 2004; Onsrud, 2004]

Grunndata

Grunndata er bl.a. oplysninger om ejendommens adresse og areal. Disse oplys-
ninger er hentet fra GAB og er formelt set ikke tinglyst. Desuden er de ikke
ngdvendigvis opdateret. [St.meld., nr.13, 2002, afsnit.2.4]

Grunnboken og matrikkelen

Registrering i grunnboken ber kun benyttes, nar en given part har brug for den
retsbeskyttelse, grunnboken giver. Grunnboken ber derimod ikke benyttes, nér
hensigten er publicering af en given plan eller bestemmelse, som det sker med
lokalplaner i Danmark. Matrikkelen skal modsat deekke behovet for publicering
af offentlige planer, fredningsbestemmelser mv., og de to registre skal spille
sammen, sa de giver brugerne et fuldstendigt billede af de restriktioner m.v.,



som galder brugen og udnyttelsen af den enkelte ejendom. Altsa er der tale om
en funktionsdeling mellem matrikkelen og grunnboken. Faktisk en rationel
funktionsdeling, da offentlige myndigheder selv kan leegge informationer ind i
matrikkelen og dermed spare arbejde med at udforme tinglysningsdokumenter.
Desuden spares tinglysningsgebyret for de offentlige myndigheder, og tinglys-
ningskontorerne bliver sparet for prevelsen. [Norges offentlige utredninger,
1999A, s. 81]

Hovedérsagerne til, at man ikke har samlet de to registre, er, at grundtanken bag
de to registre er forskellig. I forbindelse med grunnboken eksisterer en raekke
fundamentale principper vedrerende tillid, statslig garanti og villighed til at
betale erstatning ved fejl, som ikke er tilfeeldet ved matrikkelen. Rutinerne for
opdatering af de to registre er ogsé forskellige og kraever et forskelligt doku-
mentationsniveau fra anmelderens side. [Clausen, 2003B, s. 151]

Registrering i grunnboken

Selve registreringen i grunnboken foregar ved, at en grundejer indsender et ori-
ginalt dokument samt en genpart. Originalen sendes tilbage til grundejeren efter
tinglysning, hvorimod genparten opbevares pa tinglysningskontoret i "pantebo-
ken". Denne svarer til de danske aktmapper. Det er alle tinglyste dokumenter,
der opbevares i panteboken og ikke kun pantedokumenter. Angaende selve regi-
streringen er det som i Danmark ikke hele dokumentet, der gengives i grunnbo-
ken. Ved registreringen benyttes nemlig standardtekster, der kun omfatter de
mest ngdvendige oplysninger. For pantebreve vil det f.eks. vare registrering af
dato, panthaver samt belobets storrelse. Onskes mere detaljerede oplysninger,
ma de findes i panteboken. [St.meld., nr.13, 2002, afsnit 2.5] Nar alle tinglys-
ningskontorerne er blevet integreret i det nye system, ma det formodes, at gen-
parten af tinglysningsdokumentet er en scannet kopi af originalen, som herefter
opbevares i det elektroniske arkiv. For at det skal vaere muligt, at sagsbehand-
lingen digitaliseres, ma digitale signaturer implementeres som en del af syste-
met.

8.2.5 Tinglysningsprocessen i Norge

Tinglysningsprocessen i Norge er meget lig den danske, og praktisk set alle
sager vedrorende fast ejendom, bortset fra matrikulere sager, tinglyses. I bade
det norske og det danske system foretages bl.a. en indskrivning i dagbogen og



herefter i selve tingbogen. Behandlingsprocessen i Norge indbefatter folgende
hovedelementer:

- kontroll av at det ikke foreligger dpenbare feil. Dersom slike feil fore-
ligger, blir dokumentet returnert uten registrering

- dokumentet registreres i grunnboken. Dokumentet kan likevel inneholde
mindre alvorlige feil. I sd fall returneres det til innsender for retting av
disse

- ndr retting av eventuell feil er foretatt slik at dokumentet oppfyller kra-
vene til tinglysing, skal selve registreringen godkjennes. Dette kalles
konferering

- gjenparten som tinglysingskontoret beholder, kontrolleres mot origina-
len

- dokumentet i tinglyst stand (til rettighedshaveren)
[St.meld., nr.13, 2002, afsnit 2.7]

Angaende konferering i det ovenstdende omhandler det en ekstra kvalitetssik-
ring i tinglysningen, som er forskellig fra det danske system. Ved indferelse af
et dokument i dagbogen kontrolleres det af en medarbejder pa tinglysningskon-
toret. Ved endelig indferelse af dokumentet i tingbogen pa den péageeldende
ejendoms ejendomsblad skal dokumentet kontrolleres af en anden medarbejder
for at sikre, at intet er overset. Ved afvisning ma en dommer dog konfirmere
afgarelsen. Afvisning kan keeres til Lagmannsretten. [Clausen, 2003B, s.138]

Selve kontrolfunktionen bestér af en indledende generel kontrol samt en mere
specifik kontrol. Kontrollen er den samme bade ved indferelse i dagbog og
tingbog. Den generelle kontrol omhandler:

- dokumenter som etter sitt innhold ikke kan tinglyses eksempelvis fordi
avtalen gjelder en personlig rettighet og ikke en rettighet knyttet til fast
eiendom

- utsteder har ikke hjemmel eller har ikke fullmakt til a inngd en slik
avtale

- manglende samtykke fra noen hvor dette dpenbart er nodvendig, ek-
sempelvis fra ektefelle



- konsesjonsmangler idet egenerkicering mangler eller ikke kan benyttes

- avtalen er av en slik art at det kreves kartforretning (oppmdling) etter
delingsloven

- avtalen er i strid med jordloven, jaktloven eller andre lover som be-

grenser avtalefriheten
- det er oppgitt feil eiendomsbenevnelse (gdards- og bruksnummer)

- forskuddsbetaling av tinglysingsgebyr og eventuell dokumentavgift er
for lav eller mangler

[St.meld., nr.13, 2002, afsnit 2.7]

Den specifikke kontrol omhandler serligt reguleringslovgivningen, herunder
specielt jordloven og konsesjonsloven.

Set ift. den danske reguleringslovgivning tager jordloven og koncessionsloven
sig bl.a. af emner, der er behandlet i den danske planlov (beredygtig udvikling)
og landbrugslov (varetagelse af landbrugets interesser). Dog ser det ud til, at
serligt koncessionsbestemmelserne medvirker til en mere restriktiv arealfor-
valtning end herhjemme.

P& www.eiendomsinfo.no kan man finde nedenstaende tjekliste for, hvad an-
melderen skal huske at undersoge, for et dokument sendes til tinglysning. I af-
snit 7.2.3 efterlyste vi en vejledning til at beskrive, hvilke emner den danske
tinglysningsprevelse skal indeholde. En liste som vist i figur 7 er maske en mu-
lighed.

Privatpersoner kan oprettes som brugere af Eiendomsregisteret ved at blive
godkendt som kreditveerdige og underskrive en brugeraftale. Eiendomsregisteret
er dog kun en opslagsdatabase, dvs. der kan ikke registreres f.eks. servitutter.
Dette skal ske gennem lokale tinglysningskontorer eller gennem den nye afde-
ling under Statens Kartverk. [Henriksen, 2004; www.eiendomsinfo.no]



- Kan rettsstiftelsen tinglyses? (tgl.1. § 12)
- Foreligger det forbud etter tgl.1.§ 12 a ?
- Er dokumentet entydig? (tgl.1. § 8)

- Er det et original-dokument? (tgl.1. § 6)

- Er dokumentet underskrevet?

- Navn med blokkbokstaver eller maskinskrevet?

- Er fodselsnummer/foretaksnummer angitt (forskr. § 4)
- Foreligger ektefelle/partner-samtykke? (ektesk.l. § 32)
- Har utsteder av dokumentet grunnbokhjemmel?

- Har hjemmelshaver samtykket? (tgl.1. § 13)

- Er underskriftene bevitnet? (tgl.1. § 17, jfr. forskrift § 3)
- Foreligger tinglysingsgjenpart? (forskr. § 6)

- Er gjenparten bekreftet? (forskr. § 6)

- Foreligger fullmakt i original?

- Er firma-attest ikke eldre enn ett &r gammel?

- Kreves det annen legitimasjon (vedtekter m.v.)?

- Kreves det konsesjon?

- Kreves det egenerkleering?

- Er tinglysingsgebyr riktig?

- Er omsetningsverdi oppgitt i skjetet?

- Er dokumentavgift riktig?

Figur 7 viser de emner, der skal kontrolleres, for et dokument sendes til tinglysning.
[www.eiendomsinfo.no]

Tinglysningsafgifter og erstatning

Tinglysningsgebyr og afgifter indbetales som forskud, nar dokumenter indleve-
res. Dette vil blive a&ndret i 2005 til at blive betalt efter tinglysning. Tinglys-
ningsafgiften er pr. 1. juli 2003 1480 kr., men denne afgift @ndres som regel
ifm. vedtagelse af finansloven én gang om aret. [www.statkart.no|

Angaende erstatning er den norske stat som den danske objektivt ansvarlig for
fejl ved tinglysningen. Fra 1994-99 var der i Norge 9 erstatningssager pr. ar, og
den samlede erstatning ligger pa ca. 2 mio. NRK pr. ar. [Norges offentlige
utredninger, 1999B, s. 39]



8.2.6 Opsamling pa det norske ejendomsregistreringssystem

Det ses, at det norske ejendomsregistreringssystem er meget lig det danske.

Specielt etableringen af et landsdekkende matrikelkort samt plan registret lig-

ner meget de danske forhold. Da man i Norge nedbringer antallet af sm& dom-

stole pga. kompetence og rentabilitetsproblemer, udskiller forvaltningen fra

domstolene samt placerer tinglysningsfunktionen hos Statens Kartverk, ma det

norske system siges at vaere mere moderniseret pa det organisatoriske omrade.

I det nedenstaende skema er der givet en kort oversigt over de forhold, som er

forskellige fra det danske system, og som vi umiddelbart finder interessante og

derfor vil bruge som inspiration til moderniseringen af servitutregistreringen i

Danmark.

Samlet tilgang til ejendoms-
data

Med etablering af Eiendomsregisteret er der skabt en
samlet tilgang til ejendomsdata og forbindelse mellem
udbyder og rekvirent.

Administrativ varetagelse af
tinglysning

Overflytningen af tinglysningsopgaven fra domstolene er
i gang i Norge. Dette sker som led i en @ndring af dom-
stolsstrukturen, der medferer faerre domstole og udflyt-
ning af alle forvaltningsopgaver fra domstolene.

Indscanning af dokumenter
ved genbehandling

Tanken om at gere hele akten elektronisk tilgaengelig
ifm. omstruktureringen er opgivet, men dokumenterne
indscannes ved genbehandling.

Direkte opdatering af central
database

Sikrer at den centrale database altid viser den aktuelle
situation pa ejendommen.

Centraliseret tinglysningssy-
stem

Centraliseringen forventes at medfere personalemaessige
besparelser, aget effektivitet og bedre mulighed for at
gennemfore digital sagsbehandling.

Ejendomsberigtigelse og
maleblade registreres

Giver mulighed for at se, om der er sket matrikulere
forandringer pa ejendommen.

Tinglysning pa herskende
ejendom

Sikrer forst og fremmest identifikation af rettighedsha-
ver, men ogsa aktualitet og troveerdighed af servitutter.

Udskrift af enkeltoplysnin-
ger fra Ejendomsregistret

Giver mulighed for at sege pa de oplysninger, der er
behov for i den aktuelle situation.

Tjekliste til udarbejdelse af
servitutter

Med tjeklisten er det muligt for private brugere selv at
udforme servitutdokumenter (uden brug af professionel
radgivning) og derefter fa dem tinglyst.




8.3 Det australske system

Dette afsnit indeholder en beskrivelse af det australske ejendomsregistreringssy-
stem. Forst er der en kort generel beskrivelse af Australien, hvorefter der folger
et afsnit om historien bag det nuvarende ejendomsregistreringssystem. Derefter
beskrives matrikel og tinglysning i dag, og der sluttes af med en mere detaljeret
gennemgang af ejendomsregistreringssystemet i staten Victoria.

Australien generelt

Australien er 7.686.850 km®, hvilket er ca. 178 gange Danmarks storrelse. Lan-
det blev koloniseret af det britiske kongedemme i 1788, og ferst i 1901 blev
Australien uafhengigt medlem af det britiske Commonwealth. Commonwealth
er en frivillig samarbejds- og handelsorganisation, der hovedsagligt bestar af
Storbritannien og dens tidligere kolonier. Medlemslandene nyder selvbestem-
melse i alle indenrigs- og udenrigspolitiske spergsmél, men Storbritannien har
traditionelt en lederrolle i lesningen af felles opgaver. Australien er en foderati-
on af 8 stater, hvor hver stats regering bl.a. forestar sundheds- og uddannelses-
systemet, statslig transport, fysisk planlaegning samt matrikel og tinglysningssy-
stem. Foderationens regering tager sig derimod af militeer, udenrigsopgaver,
told og skat mm. Der bor 19,5 millioner mennesker i Australien, og hovedparten
(85 %) bor i de frodige omrader mod syd og sydest. [Dalrymple m.fl., 2003, s.
1-2; www.bartleby.com]

8.3.1 Ejendomsregistreringens historie i Australien

Inden koloniseringen var Australien delt op i omrader, der blev regeret af ind-
fodte befolkningsgrupper, men efter koloniseringen tilhorte al jorden den engel-
ske krone. Angéende de indfedtes rettighed til jord var denne rettighed ikke
eksisterende for 1993, hvor der blev etableret et system, der gor det muligt for
indfedte grupper at kreeve deres oprindelige arealer tilbage.

I de forste 70 ér efter koloniseringen benyttede man i alle stater et ejendomsre-
gistreringssystem, der var kopieret fra det irske deeds registration. Det beted, at
hver gang, en ejendom skulle overdrages, skulle der udarbejdes et skode eller
andet dokument som stadfzstelse pa overdragelsen. Dermed udgjorde de sam-
lede skeder en kede af ejendomsoverdragelser, og skedet kan siges at vare
baseret pa og athaengigt af de skeder, der er gaet forud for det geeldende skede.
Problemer opstod, hvis bare et af dokumenterne var forfalskede eller forsvun-



det. Defekt i et enkelt dokument kunne betyde tab af ejendomsretten for jordbe-
sidderen, og desuden var systemet besvarligt og dyrt. En fordel ved systemet
var dog muligheden for at tilbagevise krav om jord fra en anden person. Rester
af deeds registration er i dag at finde i staterne New South Wales, Victoria,
Tasmanien og Western Australia. Information om keaden af ejendomsoverdra-
gelser opbevares af ejeren af ejendommen, og informationen overdrages til ko-
ber ved salg eller til kreditor ved beldning. Nogle ejendomsoverdragelser opbe-
vares af historiske hensyn af "Surveyor General" (se naste afsnit).
[www.land.vic.gov.au]

[Dalrymple m.fl., 2003, s. 2; Stuckey og Kelly, 2000, s. 152]

Det Torrenske system

Omkring ar 1855 introducerede Robert Torrens sit ejendomsregistreringssy-
stem. Dette skete ifm. med en politisk magtkamp, som endte med, at Torrens
blev premierminister i South Australia. Med systemet indfertes bl.a. "land bro-
kers", der var uddannet til ejendomsoverdragelser, hvilket tidligere var blevet
varetaget af advokater.

En stor og vigtig forskel mellem Torrenssystemet og det tidligere system var, at
det dokument, en grundejer modtog som bevis pa sin ejendomsret i Torrens-
systemet, ikke i sig selv var noget vaerd. Dokumentet etablerede forst ejendoms-
retten overfor en tredje part, nar det blev registreret i systemet. Dette gelder
ogsd i dag. Det er selve registreringen, der gor skedet enestdende og ikke som
tidligere en reekke af dokumenter. [Stuckey og Kelly, 2000, s. 152-153]

I 1874 var Torrenssystemet indfoert i alle australske stater, men med tilpasning
til de lokale systemer pga. de forskellige staters behov og historie. I forbindelse
med ejendomsregistrering er der ogsa i dag to systemer. Et system, "Registrars
of Title" eller "Land Title Office", der varetager opmaéling og registrering af de
private ejendomme, der blev etableret ved overdragelse fra den engelske krone.
Hver stats Surveyor General forestar derimod opmaling, registrering og forvalt-
ning af den jord, der tilherer kongen, herunder udstedelse af tilladelser ifm.
overdragelsen af jord til private. Altsé to ejendomsregistreringssystemer i hver
stat, der fungerer hver for sig.

[Dalrymple m.fl., 2003, s. 3]



Der er tre former for ejerskab af fast ejendom i Australien. Crown land er land-
omrader, der stadig er ejet af staten. Omraderne er hovedsagligt udlagt til of-
fentlige formal og kan overfores til privat ejerskab, hvis det enskes. Freehold
land er landomrader, der er privatejede og registreret under Torrenssystemet. |
dette system findes bl.a. en garanti for rigtigheden af oplysningerne i registret.
General law land er faste ejendomme, der blev overdraget fra staten for indfe-
relsen af Torrenssystemet. Disse ejendomme er registreret via deeds registra-
tion, og i dette system findes ingen garanti for ejendomsretten. For eksempel 1
staten Victoria sker der efter januar 1999 ikke nye registreringer af ejendomsret
i dette system, da alle nye registreringer sker i Torrenssystemet. Hovedparten af
private ejendomsregistreringer i Victoria er i dag registreret i Torrenssystemet
[Tooher og Dwyer, 2002, s. 76]. [www.land.vic.gov.au]

8.3.2 Ejendomsregistrering i Australien i dag

I dag sker der pga. udstykning og anlaegsarbejde mest arbejde ifm. private ejen-
domsoverdragelser, hvorimod administration af arealerne, der herer til kronen,
er af mindre omfang. Desuden er der over hele landet ved at ske en sammen-
leegning af ejendomsregistreringssystemerne, sd der opnas en samlet matrikel
for hver stat. Dette er gjort ved at digitalisere skader samt automatisere registre-
ringssystemerne. Digitaliseringen af systemerne de seneste 10 &r har betydet en
effektivisering af ejendomsmarkedet, hvilket er sarligt vigtigt i Australien, hvor
ca. 70 % af alle familier ejer deres egen bopal. De fleste australiere bor i fritlig-
gende huse, villaer, med grundarealer pa mellem 500 og 1000 m”. I gennemsnit
selger australierne deres hus eller bygger nyt hvert 10. &r. Ved ejendomsover-
dragelse er det i nogle stater almindeligt med opmaéling af ejendomsgranser ved
en autoriseret landinspekter, men ingen steder er det et krav. Gennem opmaélin-
gen sikres det, at et hus er bygget pa den parcel, der er angivet i skedet, og sam-
tidig kontrolleres det af landinspekteren, at bygninger ikke er i strid med offent-
ligretlige bestemmelser.

Det australske ejendomsmarked eksisterer hovedsagligt i den private sektor,
hvor det primert er ejendomsmaeglere, advokater, entreprenarer, landinspekto-
rer og finansielle institutioner, der har betydning. Det er dog som navnt det
offentlige Land Title Office, der registrerer ejendomme, og desuden er den
statslige regering eller foderationens regering indblandet ved overdragelse af
offentligt eget jord, tilherende kronen, til private. Der er flere argumenter for at
bevare statslig kontrol med matrikuleer opmaling og ejendomsregistrering. Det



drejer sig bl.a. om, at der skal veere systematisk og korrekt registrering af ejen-
domme til beskatning samt beskyttelse af statsejede landomrader. Der findes
"Board of Surveyors" el.lign. i hver stat, der er en sammenslutning af landin-
spektorer, der bl.a. giver landinspektererne deres beskikkelse efter galdende
regler. Denne organisation er meget lig den danske landinspekterforening. Sta-
ten garanterer en grundejers rettighed i det matrikulaere system, men der er in-
gen sikkerhed for ejendomsgraenserne. Derfor skal der vere tiltro til, at landin-
spekterernes arbejde, herunder opmalinger, afspejler de virkelige ejendomsfor-
hold, s& ejendomsregistreringssystemets fuldstendighed bevares.

[Dalrymple m.fl., 2003, s. 3 og 11]

Hver stat i Australien har ansvaret for, at ejendomsregistreringssystemet funge-
rer. Der er ingen fzlles struktur for opbygningen af systemerne, men felles er,
at departementer, der arbejder med planlaegning, milje o.lign., alle bruger sta-
tens digitale matrikel ligesom Land Titles offices, Surveyor General og Sur-
veyors Board. Et konsortium bestdende af alle landets stater samt Common-
wealth, kaldet PSMA Australia Ltd. (Public Sector Mapping Agencies), produ-
cerer nationale digitale matrikuleere kortprodukter, hvilket indbefatter ca. 10,2
mio. parceller. [Dalrymple m.fl., 2003, s. 3-4]

8.3.3 Den australske matrikel

Matriklen i Australien er historisk set baseret pa registrering af ejendomsover-
dragelser pa ejendomsmarkedet. Desuden er matriklen etableret for at stette
registreringen af ejerskab, rettigheder, indskreenkninger samt ansvar pa de en-
kelte parceller. Dette understattes af landmaling, udfert af beskikkede landin-
spektorer. Matriklen i Australien bliver samtidig brugt som verktej ifm. med
vurdering og beskatning af fast ejendom samt mere bredt i arealforvaltningen i
de enkelte kommuner, ifm. beredskab, miljevurderinger, statistiske beregninger
m.v. Det skal gares klart, at tinglysningssystemet og matriklen, som vi her-
hjemme kender som to separate systemer, i Australien er smeltet sammen til ét
system — det australske Torrenssystem.

Helt banalt er det matrikulare system udformet ved at foretage isolerede opmaé-
linger af landparceler og kaede dem sammen med registrering af ejerskab. I det
australske system er forholdet mellem parceller og ejerskaber 1:1, hvilket bety-
der, at hver enkelt landparcel har en aktmappe (digital) med ejerskab i registret.
Termen ejendom benyttes kun ifm. kommunale registre og opgaver vedr. f.eks.



forsyningsvirksomhed. Ejendom som identitet benyttes ikke ifm. med ejen-
domsregistreringssystemet. En ejendom har én adresse, men kan besta af flere
parceller, dog bestar en ejendom af én parcel i 90 % af tilfeldene.

Indholdet i matriklen kan deles i en tekst- og en kortdel. Tekstdelen indeholder
registret, hvor de enkelte privatejede parceller bliver identificeret. Derudover
beskrives adkomst, byrder og haftelser. Kortdelen viser alle landparceller, der
er i fri handel, og parcellerne er knyttet til registret gennem plan-numre og
unikke identifikationsnumre.

[Dalrymple m.fl., 2003, s. 4]

Det australske Torrenssystem

Det australske Torrenssystem har det samme formal som den danske tinglys-
ning, nemlig at sikre rettigheder over fast ejendom. Regeringen kompenserer for
evt. tab ifm. fejl i1 registreringen, og systemet kan siges at vere etableret pa
grundlag af tre principper:

1) Spejl-princippet skal sikre, at registret reflekterer de retslige forhold,
der er tilknyttet en given parcel. (Svarer nogenlunde til TL § 27 i det
danske system)

2) Gardin-princippet betyder, at nar en person har fiet registreret sin ret
over en parcel, kan ingen uregistrerede eller senere stiftede rettigheder
pavirke vedkommendes raden. (Svarer nogenlunde til TL § 1 i det dan-
ske system)

3) Forsikringsprincippet henviser til, at staten er garant for systemets op-
lysninger. (Svarer nogenlunde til den danske tinglysningslovs bestem-
melser om erstatning)

[Dalrymple m.fl., 2003, s. 4]

Ejendomsbladet i Torrenssystemet indeholder tre komponenter. Det forste inde-
holder oplysninger om ejendomsgranser med henvisning til et maleblad og
identitetsnummer, se figur 8. I Victoria er disse oplysninger dog tilgengelige pa
et separat dokument efter digitaliseringen af hele systemet inkl. ejendomsblade,
se figur 9. Den anden komponent er identifikationen af ejeren, og den tredje og
sidste er beskrivelsen af de byrder (herunder servitutter) og heeftelser, der fin-
des. I systemer med analoge ejendomsblade opbevarer rettighedshaveren en
kopi af ejendomsbladet modsat de danske forhold, hvor rettighedshaveren har
originalen. [Dalrymple m.fl., 2003, s. 5]
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Lejemal registreres ikke ens i alle stater. Nogle registrerer lejemél, der laber
over mere end tre ar, mens man f.eks. i Victoria ikke registrerer lejemal overho-
vedet, da lejemal omhandler brugsretten og ikke ejendomsretten nedskrevet pa
ejendomsbladet.

Mod betaling af gebyr foretages der i hele Australien registrering af servitutter.
Servitutter er tit om draening eller vejret, og i de fleste stater registreres servitut-
ter bade pa den herskende og den tjenende ejendom. Se naermere om servitutter
i det efterfolgende afsnit.

Hevd behandles forskelligt i staterne. For eksempel i Victoria, hvor havdstiden
er 15 ar, samt Western Australia kan der vindes havd over hele parceller eller
dele heraf, hvorimod Australian Capitol Territory (ACT), hvor man har en ko-
ordinatmatrikel, ikke anerkender overdragelse af arealer pa grundlag af haevd. I
sidstnaevnte stat findes dog ogsé den hgjeste opmalingsstandard i landet, hvilket
kan forklare den store tillid til systemet overfor bl.a. haevd.



Angaende Surveyor General har disse kontorer som tidligere navnt ansvaret for
de statsejede landomréder. Det vil sige, at der her registreres hvilke arealer, der
lejes ud til private.

[Dalrymple m.fl., 2003, s. 4-5]

Servitutter

Der er to former for reelle servitutter i Australien: "Easements" og "covenants",
der til danske forhold stort set kan oversattes hhv. til rddighedsservitutter og
tilstandsservitutter.

For bade easements og covenants gaelder, at de kun kan vere knyttet til et areal
og raden over dette og ikke ejeren som person. Dermed péavirker disse servitut-
ter den tjenende ejendom og den til enhver tid varende ejer heraf. Easements og
covenants kan bade vaere i form af en underskreven kontrakt mellem to grund-
ejere eller en bestemmelse, der er pafert ejendommene f.eks. ifm. udstykning.
Andre ligheder er, at begge former kraver en herskende og en tjenende ejen-
dom, som begge skal vare klart identificerede. Pétaleberettigede skal ligeledes
paferes dokumentet. Endvidere geelder, at den herskende og den tjenende ejen-
dom ikke ma have samme ejer, og at bestemmelser i dokumenterne skal vedrare
det relevante areal. Rettighederne i servitutterne skal vaere pracise for at vere
galdende, og hvis en given tekst i en servitut er flertydig, tolkes rettighederne
til fordel for den tjenende ejendom ligesom i Danmark. Bade easements og co-
venants skal udarbejdes og registreres pa Land Titles offices. [Stuckey og Kelly,
2000, s. 258 0g 262-263]

Easements kan siges at vaere en ejendomsret i sig selv [Hepburn, 2002, s. 145].
Indholdet kan f.eks. vaere en ledningsservitut eller en ret til at gd hen over den
tjenende ejendom. S&danne rettigheder kreever som udgangspunkt kortbilag for
at kunne registreres. Det er kun easements, der kan etableres pa grundlag af
havd. Hevden kan i Victoria forlanges omsat til en servitut efter en 20-arig
periode, hvor der har veret radet sammenhangende og regelmaessigt. Raden
skal vaere foretaget uden hemmeligholdelse eller brug af magt. Registrering af
easements sker pd bade den tjenende og den herskende ejendom [Wallace,
2004].

Covenants kan vare negative eller positive i deres indhold. Med negativ menes,
at servitutten hindrer ejeren af den tjenende ejendom 1 at foretage bestemte ting
med sin ejendom. Hvis servitutten derimod kraever bestemte handlinger pa den



tienende ejendom, benavnes servitutten som positiv. Covenants kan betegnes
som en form for privat lokalplanleegning og er en skriftlig aftale mellem to
grundejere, som indskreenker raden over et areal til fordel for den anden grund-
ejer. Dermed er covenants en kontraktmaessig rettighed, der er teet knyttet til den
tienende ejendom og skal efterleves af senere grundejere [Hepburn, 2002, s.
145]. Covenants kan ogsa vere en del af en lejekontrakt, og indholdet kan f.eks.
vere en bestemmelse om anvendelse af et bestemt byggemateriale. Registrering
af covenants sker kun pa den tjenende ejendom [Wallace, 2004]. [Hepburn,
2002, s. 159-160]

[Stuckey og Kelly, 2000, s. 265, 280; www.land.vic.gov.au]

En tredje form for rettighed, "Caveats", er dokumenter, der gor krav pé en be-
stemt raden over et stykke land til fordel for en person og kan derfor kun veare
personelle servitutter. Brug af caveats gor det bl.a. muligt under Torrenssyste-
met at fa registreret en rettighed uden at veere grundejer. Retten til at fa registre-
ret en caveat kan dog ikke kreeves uden videre, da vedkommende, der gor krav
pa den bestemte raden, skal have haft en traditionsbunden eller l&ngerevarende
interesse i arealet. For eksempel en ret til at grave guld. Caveats anvendes bl.a.
ogséd ifm. 1an, der ikke pd anden made er registreret. Dermed far langiveren
sikkerhed for lanet i ejendommen. Besidderen af en caveat bliver informeret ved
handel med ejendommen og skal i staten Victoria forsvare sin rettighed ved
domstolene, hvis gyldigheden heraf betvivles. [Tooher og Dwyer, 2002, s. 101;
Hepburn, 2002, s. 104; Wallace, 2004]

De digitale matrikelkort

De fleste landopmalinger 1 Australien er oprindeligt sédkaldte "isolerede" opma-
linger. Hermed menes, at opmalingerne ikke er baserede pa et koordinatsystem,
men kun pa tilstedende opmalinger. Indenfor de seneste 20 &r er de enkelte op-
malinger blevet digitaliseret og knyttet sammen i topografiske kortveerk vha. let
genkendelige fysiske objekter som f.eks. hegn og veje som kontrolpunkter. Igen
er Australian Capitol Territory i en klasse for sig, idet alle opmalinger her er
tilknyttet et overordnet koordinatsystem. Bevidstheden om, at matrikulere op-
malinger ber knyttes til et overordnet koordinatsystem for at kaede oplysninger-
ne sammen med andre informationer, f.eks. om andre fysiske forhold, har dog
indfundet sig, og i dag skal alle matrikuleere opmalinger tilknyttes et overordnet
koordinatsystem. I nogle stater er det muligt for landinspektererne at indsende
maledata elektronisk til de digitale matrikelkort. Matrikuleere opmalinger kan



som tidligere nevnt kun udferes af beskikkede landinspekterer. [Dalrymple
m.fl., 2003, s. 6-7]

8.3.4 Staten Victorias system

I Victoria er hovedparten af alle oplysninger om landomrader og ejendomme at
finde pa hjemmesiden: www.land.vic.gov.au. Hjemmesiden er samlingspunktet
for alle de services den offentlige myndighed Land Victoria udbyder. Det er
bl.a. muligt at leese om, hvordan man lejer, kaber eller selger ejendomme samt
hvilke love, regler og planer, der geelder for landomrader og ejendomme. Desu-
den findes information om landopmaling, ejendomsvurdering, opferelse af byg-
geri samt nyhedsbreve om, hvad der foregér i Land Victoria. Det er ligeledes
muligt via hjemmesiden at kebe data til brug i forskellige GIS-systemer. Det er
ikke Land Victoria, der vedligeholder alle data og sender dem til rekvirenten.
Dette varetages af forskellige virksomheder, offentlige som private. Land Victo-
ria er derimod samlingspunktet for alle oplysningerne og skaber forbindelsen
mellem udbyder og rekvirent.

Indgangen til oplysningerne om enkelte ejendomme sker via adresse, aktnum-
mer, matrikelnummer eller udpegning pa kort. Matrikelnummeret skrives f.eks.
som Lot I PS306248, hvor "Lot" efterfolges af parcelnummer, og "PS" beskri-
ver plantype og efterfolges af det plannummer, parcellen er at finde pa. I dette
tilfeelde en udstykningsplan, Plan of Subdivision. Plantypen henviser dermed til,
i hvilken forbindelse matrikelnummeret er blevet registreret. Angéende Plan of
Subdivision ber denne altid undersgges af en keber af en ejendom, da der i den-
ne plan kan vise sig at vaere pafert ejendommen byrder eller rettigheder, der
ikke direkte fremgéar af matriklen [Tooher og Dwyer, 2002, s. 97].

Der kan opsta problemer ved sarligt indgang via adresse, da de forskellige virk-
somheder, private som offentlige, benytter forskellig identifikation. Dette pro-
blem sgges dog last gennem et projekt, der skal opgradere og forene de forskel-
lige data. Ved bestilling af skade anbefales det at benytte aktnummer eller ma-
trikelnummer. For at benytte hjemmesiden skal brugeren registreres, og der
betales for servicen via kreditkort. Sidstnevnte gelder dog kun ved brug af
nogle servicer f.eks. ved bestilling af certifikater angdende en ejendom. Der kan
bestilles et storre antal certifikater, der bl.a. bruges ved keb og salg af ejendom.
Certifikaterne omfatter f.eks. udskrift af indscannede kopier af tidligere skeder,
udskrift af det nuvaerende skode, udskrift fra matrikelkortet med parcelnumre og
ejendomsgreenser, udskrift af hvilke planer, der har indflydelse p& ejendommen



mv. Nogle certifikater kan udskrives direkte fra Land Victorias hjemmeside.
Andre certifikater sendes pr. e-mail eller almindelig post. Certifikater kan bestil-
les af private, men der kan ogsa seges hjelp gennem fagfolk som f.eks. ejen-
domsmaeglere eller landinspekterer.

For at fa et overblik over hvilke offentligretlige radighedsindskrenkninger, der
har indflydelse pa en ejendom samt hvilke andre bestemmelser, der er for ejen-
dommen, er man nedt til at undersoge flere forskellige certifikater — dog et
overskueligt antal. For eksempel findes der et Planning Certificate, der beskri-
ver, hvilken planzone ejendommen befinder sig i, om der er nogle reservationer,
der pavirker rdden over ejendommen samt hvilke sterre veje, der steder op til
grunden. Derudover er der bl.a. et certifikat, Water Information Statement, der
indeholder oplysninger om kloakering og vandforsyning herunder krav om af-
gifter. Som noget helt specielt ift. danske forhold kan der bestilles et dokument,
der beskriver vandstanden pa ejendommen — et sakaldt Special Meter Reading
(Water), der udstedes af den kommunale vandmyndighed.

Ved handel med fast ejendom er det selgerens pligt at fa udarbejdet et Vendor
Statement, der er en samling af de forskellige certifikater. Samlingen af doku-
menterne skal bl.a. indeholde en beskrivelse af de servitutter, der ligger pa ejen-
dommen, selvom de er skrevet pa skedet. Et Vendor Statement skal forevises
kaberen, for en salgsaftale skrives under. Til hjalp for potentielle kabere af fast
ejendom findes servicen Reports, der udskriver basal matrikuler information
om en valgt ejendom. Hermed menes matrikelnummer, planzone, kort over
ejendomsgraenser og dimensioner. Desuden kan der under servicen downloades
en rapport om det omrade, ejendommen ligger i. Rapporten omhandler bl.a.
forskellige demografiske informationer, en strukturanalyse samt oplysninger om
huspriser og husstandsindkomster i lokalomradet. Alle oplysninger under ser-
vicen Reports kan downloades gratis.

[Dalrymple m.fl., 2003, s. 8-9; www.land.vic.gov.au]

Viemap Digital

En anden af servicerne p4 www.land.vic.gov.au er det digitale matrikelkort,
kaldet Viemap Digital, der danner grundlag for mange af de ovrige funktioner,
se figur 10.
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Figur 10 viser et skeermbillede af servicen Vicmap Digital, der er Land Victorias digital
kortveerk, som understotter mange andre servicer. Kilde:
[http://services.land.vic.gov.au/landchannel/content/interactivemap]

Viemap Digital er dannet pa baggrund af digitalisering af kort over byomrader
samt kort fra landomrader, der er udarbejdet ifm. udstykning, vejopmaling mv.
Desuden er ortofotos benyttet ifm. digitalisering og kortlegning. Kortverket,
som grundleggende ligner de gvrige staters, indeholder for det forste polygo-
ner, der viser eksisterende parceller samt deres storrelse. Desuden er der vist
planlagte parceller samt identifikationsnumre (matrikelnumre) for alle parcel-
lerne. Centerlinier for veje vises ogsd samt vejservitutter, og kortet viser, om en
ejendom er privatejet eller ejet af staten. Nejagtigheden i kortverket kan ikke
forventes bedre end 1 meter i byomrader og op til 10 meter i landomrader. Ma-
trikel registret og matrikelkortet bliver opdateret en gang i degnet, og dermed
bliver den geografiske negjagtighed lgbende forbedret, i takt med at der sker
indleeggelse af nye landopmaélinger. For at modtage matrikulaer information skal
der betales et gebyr, men udskrift af matrikelkortet er gratis. [Dalrymple m.fl.,
2003, s. 8-9; www.land.vic.gov.au]



@vrige servicer

Af andre servicer pad Land Victoria's hjemmeside kan navnes Vicnames, der
giver mulighed for segning pa eksisterende stednavne og registrering af nye
navne pé veje, steder, omrdder og andre geografiske objekter. Desuden er der
Heritage Register, hvor der kan seges pa historiske steder og objekter som

f.eks. skibsvrag. [www.land.vic.gov.au]

Som endnu et servicetilbud er elektronisk handel med ejendomme under udvik-
ling. Dette system vil eliminere den nuverende manuelle deponering af checks i
banker som sikkerhed ifm. med handler samt eliminere nedvendigheden af, at
kaber og salger skal mades for at udveksle checks og dokumenter. Desuden vil
opbevaring af analoge skeder og andre dokumenter blive overfledig. Pilotpro-
jekter blev sat i gang i midten af 2003, og systemet forventes endeligt i drift i
2005. [Land Victoria, 2003]

8.3.5 Opsamling pa det australske ejendomsregistreringssystem

Australiens ejendomsregistreringssystem er bygget op i tiden efter den britiske
kolonisering. I dag findes der to former for registreringskontorer i det australske
Torrenssystem. Land Title Offices, der tager sig af opmaling og registrering af
de private ejendomme, og Surveyor General, der forestar opmaling, registrering
og forvaltning af den jord, der herer under kronen.

I lighed med analysen af det norske system har denne analyse af det australske
system givet inspiration til moderniseringen af servitutregistreringen i Danmark.
I nedenstaende skema er der lavet en liste over de elementer og funktioner, der
umiddelbart har fanget vores interesse.



Samlet tilgang til ejen-
domsdata

Torrenssystemet er matrikel og tingbog et samlet system. |
Victoria er der adgang til ejendomsdata via den offentlige
myndighed Land Victoria's hjemmeside. Systemet under-
stottes af det digitale matrikelkort Viecmap Digital.

Administrativ varetagelse

Australsk servitutregistrering har ingen tilknytning til

af tinglysning domstolssystemet.
Alle data er elektronisk Efter indscanningen af tidligere skeder og indferelsen af
tilgeengelige digital behandling af nye er alle ejendomsretlige data elek-

tronisk tilgaengelige.

Direkte opdatering af cen-
tral database

Sikrer at den centrale database altid viser den aktuelle
situation pa ejendommen.

Centraliseret tinglysnings-
system

Hver stat har sit eget system, der varetages af myndighe-
derne.

Krav om Vendor Statement

Saelgeren af en ejendom er forpligtet til at fremskaffe alle
oplysninger om rettigheder over ejendommen, for salgsaf-
talen kan underskrives.

Tinglysning af easements
pa herskende ejendom

Sikrer forst og fremmest identifikation af rettighedshaver,
men ogsa aktualitet og trovaerdighed af servitutter.

Varierede sgge- og ud-
skriftsmuligheder

Giver mulighed for at sege pa de oplysninger, der er behov
for i den aktuelle situation.

Krav om kortbilag ved
registrering af easements

Dette krav omhandler f.eks. vejrettigheder, ledningsservi-
tutter o.lign., der er knyttet til bestemte geografiske omra-
der.

8.4 Idéer til forbedring af det danske tinglysningssystem

I dette afsnit belyses de emner fra det norske og det australske ejendomsregi-

streringssystem, som vi umiddelbart finder interessante ifm. forbedringen af det

danske tinglysningssystem. Det vil sige emner, vi uden brug af mere detaljerede

analyser kan forestille os, indbygget i den danske tinglysning.

Det nedenstdende skema viser en oversigt over de forhold, som har vakt vores

interesse ifm. analysen af de udenlandske systemer, og samtidig er det markeret,

hvorfra inspirationen er hentet.
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I det nedenstdende er disse forhold sammenholdt med danske forhold, for at
give et umiddelbart bud pd hvad det vil kraeve at implementere lignende
elementer i Danmark, og hvilken betydning det ville fa.

I Norge og Australien har man valgt at samle bade matrikel og tinglysning un-
der samme administrative myndighed. I Norge er myndigheden Statens
Kartverk, der er det norske svar pa KMS. De to systemer fungerer i Norge sta-
digveek hver for sig, hvilket bl.a. ses ved, at kommunerne tager sig af den kon-
krete registrering i matriklen, og et kontor under Statens Kartverk tager sig af
dokumenter til tinglysning. Samlet kaldes systemet med bl.a. matrikel- og ting-
bogsoplysninger for Eiendomsregisteret, og der er etableret en samlet indgang
til alle ejendomsrelevante data pa hjemmesiden www.eiendomsinfo.no. I Victo-
ria er ejendomsdata tilgengelige via hjemmesiden www.land.vic.gov.au. Her-
hjemme er flere registre med ejendomsdata allerede tilgeengelige via OIS, men
overskueligheden mangler, da ikke alle data er samlet ét sted, og desuden er
preesentationen af data ikke optimal pga. manglende visualisering pa baggrund
af kort.



I Australien vises easements generelt pd baggrund af matrikelkortet, hvilket
selvfolgelig stiller krav om kortbilag til servitutterne. I Norge registreres ejen-
domsberigtigelser og maleblade i tingbogen, hvilket giver brugeren mulighed
for umiddelbart at se, om der er sket matrikulaere forandringer pa ejendommen,
siden en rettighed er blevet tinglyst.

Et dansk svar pa Eiendomsregisteret eller Land Victorias hjemmeside vil vare
en klar forbedring af niveauet for ejendomsoplysning i Danmark. En indgang til
de vaesentligste data vedrerende faste ejendomme vil give et godt overblik béde
for professionelle og private.

Overfort til danske forhold betyder den centrale administrative behandling af
tinglysningssager en udflytning af tinglysningen fra domstolene til en anden
myndighed f.eks. KMS.

Selvom KMS overtager tinglysningsmyndigheden i Danmark, betyder det ned-
vendigvis ikke, at matrikel og tinglysning skal vere ét samlet system, men ma-
triklen kan tenkes at vaere grundlag for digital sagsbehandling i tinglysningen.
Her teenkes serligt pa det digitale matrikelkort, der med visualisering af de en-
kelte parceller kan vere én af flere indgange til tinglysning eller ajourfering af
servitutrettigheder pa de enkelte ejendomme. Inspiration hertil kan hentes i sy-
stemet i Victoria, hvor der med indgang via det digitale matrikelkort kan hentes
oplysninger om bl.a. adkomst, haftelser, byrder og planbestemmelser. Bade i
Norge og Australien er det desuden muligt at fa udskrevet udvalgte oplysninger
(1 nogle tilfelde dog uofficielle), hvilket er en klar fordel for brugerne, da der
kun betales for de oplysninger, der er behov for.

I Norge star et statsejet firma, Norsk Eiendomsinformasjon AS, for distributio-
nen af ejendomsdata. Blandt andet stér firmaet for en elektronisk markedsplads,
hvor der opkebes ejendomsdata for derefter at udbyde data til salg. Under dan-
ske forhold kan det tenkes, at f.eks. KMS bliver tinglysningsmyndighed samti-
dig med, at flere opgaver laegges ud til OIS, der fungerer som datacentral for
underleveranderer og for andre distributerer.

De fleste af de emner, der ses i det ovenstdende skema, er kun mulige fordi, de
norske og australske ejendomsregistreringssystemer i hegj grad er papirlgse eller
bliver det, efterhanden som der er mulighed og behov for det. I Norge er elek-
tronisk sagsbehandling kun mulig, fordi akten lebende indscannes ifm. genbe-
handling af de analoge dokumenter. Dermed bliver dokumenterne ogsa elektro-



nisk tilgengelige for brugerne af systemet. Bade i Australien og Norge sker der
direkte opdatering af et centralt register, hvilket betyder, at brugerne altid har
adgang til helt aktuelle data, til forskel fra her i landet, hvor tingbogsoplysnin-
gerne er en dag gamle.

1 2005 vil det i Norge veere muligt at registrere en given servitut pa den her-
skende ejendom, og i Victoria og flere andre stater i Australien gores det allere-
de. Indferelse af denne funktion herhjemme vil forst og fremmest betyde langt
bedre information til ejeren eller potentielle kobere af den herskende ejendom,
serligt hvis servitutterne vises pa kort via f.eks. OIS. Endnu en mulighed for at
hgjne informationsniveauet er, at der som i Australien ifm. salg af en ejendom
ogsa kraeves stillingtagen til alle rettigheder, der knytter sig til ejendommen. Et
krav der for nyligt ogsa er blevet indfert i Frankrig.

De her skitserede mulige emner til modernisering af det danske tinglysningssy-
stems registrering og behandling af servitutter er lebende blevet draget ind i den
efterfolgende vurdering af tinglysningssystemets enkelte elementer.



9. Vurdering af tinglysningssystemets elementer

Efter at have analyseret det danske tinglysningssystem i detaljer samt hentet
inspiration til modernisering fra andre landes ejendomsregistreringssystemer, er
det nu tid til at vurdere tinglysningssystemets enkelte elementer.

Et helt overordnet spergsmaél, der melder sig efter de indledende analyser, er,
om der overhovedet er nogen grund til at @ndre pé tinglysningssystemet, som
ser ud til at vaere velfungerende. Vi har trods alt haft et stort set uendret ting-
lysningssystem i nasten 80 ar, og det er vel udtryk for en generel tilfredshed
med systemet.

Der er dog flere ting, der kan tyde p4, at en revidering af systemet stir for de-
ren. Dels er der fra politisk side taget initiativ til at modernisere tinglysningssy-
stemet. Argumenterne herfor er bl.a. effektivisering med henblik pa nedbringel-
se af ventetider, de hgje tinglysningsafgifter samt de teknologiske muligheder,
der er for modernisering af systemet. Herudover er interessen for digital forvalt-
ning generelt vokset. Dette medferer fokus pé et papirlest tinglysningssystem,
og ifm. en overgang til papirles tinglysning vil en generel modernisering af
systemet vaere narliggende — hvis ikke ngdvendig.

Det seneste politiske tiltag i debatten om @ndringer af tinglysningssystemet er
nedsattelsen af det udvalg, der dels skal overveje mulighederne for at gare ting-
lysningen papirles og dels vurdere konsekvenserne af en eventuel omstrukture-
ring af systemet. Vi mener, at det i denne sammenhang er vigtigt at begynde
med at revurdere grundlaget for tinglysningssystemet, iseer med henblik péa be-
handlingen af servitutter og nedvendigheden af de enkelte juridiske elementer,
som systemet er bygget op af. I kapitel 7 blev vaerdier i det fungerende tinglys-
ningssystem som eksempelvis troveaerdighed, retssikkerhed og tilgengelighed
klarlagt, og i dette kapitel vil det blive gennemgéet, hvad vi mener, der er vig-
tigt at holde sig for gje, for at disse veerdier bevares ifm. en modernisering af
tinglysningssystemet bl.a. pa baggrund af de idéer, der er hentet fra det austral-
ske og det norske system.

Dette kapitel er en nermere vurdering af tinglysningssystemets enkelte elemen-
ter ifm. servitutbehandling og af nedvendigheden og funktionsdygtigheden af
disse elementer ift. de krav, der stilles til systemet i det moderne samfund. Som
udgangspunkt behandles og vurderes elementerne hver for sig for kun at andre
pa en parameter af gangen. Denne metode er valgt for at sikre, at de enkelte



emner ikke flyder sammen i vurderingen, sa det bliver svert at overskue, hvad
konsekvenserne af en given @ndring matte vare. 1 det efterfelgende kapitel 10
samles tradene, s& det er muligt proaktivt at vurdere, om de foresldede endrin-
ger og idéer til servitutregistrering kun er realistiske hver for sig, eller om de
ogsd kan anvendes samlet. For at benytte teknologianalysens billedsprog ser vi
forst pé brikkerne hver for sig, hvorefter vi prover at samle puslespillet igen og
ser, om brikkerne stadig passer ind i hinanden pa trods af de kvalitative endrin-
ger i de enkelte elementer.

9.1 Retssikkerhed og trovaerdighed

I den indledende analyse blev det klart, at retssikkerheden ved og troverdighe-
den af tinglysningssystemet er meget vigtig for, at systemet fungerer, men i
dette afsnit vil vi bl.a. se n@ermere pa, om enkelte dele af tinglysningssystemet
kan undveeres samtidig med, at trovaerdighed og retssikkerhed bevares. Grunden
til, at begge elementer er vurderet i dette afsnit, er, at de haenger tet sammen.
Retssikkerheden ville vere darligere, hvis ikke oplysningerne i tingbogen og
aktmappen generelt var trovaerdige. Modsat ville troverdigheden af tingbogs-
dokumenterne ikke eksistere, hvis ikke de rettigheder, dokumenterne gav, var
reelle. Derfor overlapper de efterfelgende underafsnit ogsa hinanden en smule.

I det folgende vil der forst blive kigget pa, hvorvidt retssikkerheden vil kunne
bevares i alternative former for tinglysningssystemer. Derefter vil der blive
kigget nermere pa, om den troverdighed, som specielt pravelsen af dokumenter
giver i det nuvaerende system, kan bevares eller maske endda forbedres.

9.1.1 Bevarelse af retssikkerheden

Den retssikkerhed, tinglysningssystemet giver, kan deles op i to dele. For det
forste den retssikkerhed der bl.a. kommer af bestemmelserne i §§ 1 og 27, der
overordnet betyder, at de rettigheder, tinglyste dokumenter giver, er sikret og til
at stole pa. For det andet er det tinglysningslovens erstatningsregler, der bety-
der, at de fejl, der uundgéaeligt sker i tinglysningssystemet, kompenseres, da der
ydes fuld erstatning. Har man stiftet en ret via tinglysning, og er man i god tro,
er retten sikret — enten reelt eller gennem erstatning for tab.

Der er ikke s& megen tvivl om, at et tinglysningssystem for at opretholde en
retssikkerhed, som vi kender den, ma have sddanne mekanismer — altsa en sik-
ring af de tinglyste rettigheder, og en erstatningsordning i de situationer hvor



der sker fejl. Der vil heller ikke blive stillet yderligere spergsmal til denne
grundlaeggende tinglysningsstruktur i dette projekt. Hvorvidt eksempelvis er-
statningsordningen skal vaere som nu, eller varetages af almindelige forsikrings-
selskaber pa vegne af private tinglysningsvirksomheder, kan derimod diskute-
res. Denne og lignende alternative organisatoriske og administrative strukturer
er vigtige at overveje, og det er sidanne tenkte endringer, der herunder vil
blive betragtet med henblik pa at vurdere indflydelsen pé& den generelle retssik-
kerhed ved tinglysning.

Judicielt system eller administrativt system

Tinglysningslovens bestemmelser er udformet saledes, at det er dommeren, der
er den ansvarlige for provelsen og tinglysningen af indleverede dokumenter.
Arbejdsgangene pa tinglysningskontorerne er dog ganske anderledes, da kun et
fatal af de indleverede dokumenter nogensinde nar en af de ansatte juristers
bord, og endnu faerre ndr dommerens bord. Dette er specielt udpraget i de storre
retskredse, hvor der er flere administrative medarbejdere.

I dette lys kan det umiddelbart virke underordnet, om tinglysningen foregar pa
et dommerkontor, eller pa et hvilket som helst andet kontor — privat eller offent-
ligt. Dette har da ogsa veret diskuteret i flere ssammenhange, og i kommissoriet
til det nyligt nedsatte tinglysningsudvalg er der blevet bedt om en vurdering af,
hvorvidt tinglysning kan forega i privatiseret form. Allerede i samme kommis-
sorium er der dog udtrykt @ngstelse for, at en flytning af tinglysningen fra dom-
stolene vil svakke trovardigheden og retssikkerheden, og det er dette spergs-
mal, der er det afgerende for, om en flytning overhovedet er mulig.

Modsat dette har fungerende @konomi- og erhvervsminister udtalt, at han ikke
ser nogen problemer i, at tinglysningsopgaven varetages af en privat virksom-
hed.

I Norge er en tilsvarende flytning under gennemforelse. Da flytningen endnu
ikke er fuldfert, er det svaert at konkludere p4, hvilke effekter den har haft, men
alene det faktum, at flytningen er pabegyndt, giver anledning til at undersoge,
om noget tilsvarende vil vaere en mulighed for det danske tinglysningssystem.
Umiddelbart er det sandsynligt, da de to systemer minder meget om hinanden
bade strukturelt og funktionelt.

Den afgerende forskel pd dommerkontorer og andre kontorer er dommerkonto-
rernes uathangighed. Princippet i magtens tredeling gor, at dommerne ikke kan



instrueres 1 den made, de treeffer deres afgarelser pa, ud over at de naturligvis
skal folge de geeldende love. I modsatning hertil vil et andet kontor, privat eller
offentligt, der skal varetage en opgave som f.eks. tinglysning, uden tvivl blive
udstyret med konkrete bestemmelser om, hvordan bestemte situationer skal
behandles, for at sikre at alle brugere far den samme behandling. Hvad angér
den offentlige forvaltning, er der ofte indbygget kontroller af ensartetheden i
forvaltningen i selve forvaltningsarbejdet. Dette kendes f.eks. fra skattekonto-
rerne eller socialkontorerne, hvor det prioriteres hejt, at alle borgere far samme
behandling. Derudover er der de helt overordnede forvaltningsmaessige kon-
trolmekanismer. Disse er neermere beskrevet i appendiks B, under administrativ
praksis.

I denne sammenhang er spergsmaélet sa, om det for tinglysningen er vigtigt, at
dommeren har denne uathangige rolle. Dommeren har som chef pa det enkelte
dommerkontor principielt den endelige beslutningskompetence i tinglysnings-
sager, og desuden kan han/hun udfra sin overbevisning om, hvordan tinglysnin-
gen ber foregd, instruere sine ansatte, sd leenge loven overholdes. Den made,
dommeren instruerer personalet pa, kan vere forskellig fra kontor til kontor, og
dermed kan den enkelte dommers overbevisning skinne igennem pa procedu-
rerne pa kontoret. Hvorvidt dette er positivt, er diskutabelt, da ens tinglysning
over hele landet vel nok er at foretraekke.

Der er dog et vaesentligt aktiv ved dommerkontorerne som tinglysningsmyndig-
hed, og det er den indbyggede mulighed for kare, der ligger i retssystemet. En
tinglysningskendelse kan som alle andre kendelser afsagt af domstolene keares
til en hejere retsinstans, i dette tilfzelde landsretten, hvis anmelderen mener, at
afgerelsen er ukorrekt. Vi ser dog intet i vejen for at der i stedet nedsattes et
uathaengigt klagenavn til at afgere disse sager. Sddanne klagenavn er kendt fra
en rekke andre sammenh@nge, f.eks. miljoklagenavnet, naturklagenavnet og
landinspekternaevnet.

I domstolssystemet kan sager altid kares, uanset hvad brugeren er utilfreds
med. Dette er normalt ikke tilfeeldet med klagenavn, da det her kun er juridiske
speargsmal og ikke skensspergsmal, der kan preves. I forbindelse med prevelse
af servitutter er der dog ikke tale om skensspergsmal, og derfor vil borgernes
retsstilling ikke forandres, hvis klager fremover skal varetages af et klagenavn.



Kan tinglysningen af servitutter flyttes fra dommerkontorerne?

Helt overordnet er der intet, der taler imod, at andre kontorer skulle kunne vare-
tage tinglysningen ligesd godt som dommerkontorerne. Provelsen af de enkelte
sager foretages i dag i meget hgj grad af det administrative personale, og for si
vidt kunne disse lige s& godt veere privatansatte eller ansatte pa et andet offent-
ligt kontor. Som det er i dag, er de opgaver pd dommerkontorerne, der udeluk-
kende har administrativ karakter, heller ikke omfattet af domstolenes uafhaen-
gighed, og dermed kan der gives instrukser fra Justitsministeren vedrerende
disse. At opgaverne er af administrativ karakter ma forstds pa den made, at der
uden fare for, at retssikkerheden lider skade, kan gives generelle retningslinier
for, hvordan sagerne skal hindteres. Da de opgaver, der varetages af tinglys-
ningskontorerne, primert er af en sddan karakter, vil der derfor heller ikke vere
den store fare ved at underleegge disse opgaver ministerielle instruktioner. Det
starste problem ved at flytte tinglysningen fra dommerkontorerne vil efter vores
mening vare selve overdragelsesfasen, hvor meget af den kompetence, der er
opbygget pa de eksisterende dommerkontorer, kan ga tabt.

Erstatningen for de fejl, der sker i tinglysningen, ma stadig eksistere pa et tilsva-
rende niveau, selvom tinglysningen flyttes, da vi mener, at det er af stor vigtig-
hed for troveerdigheden og for at opretholde retssikkerheden. I den forbindelse
er det derfor vigtigt, at den instans, der overtager erstatningsansvaret ved fejl i
tinglysningen, enten har en tilpas solid skonomisk baggrund til at vere selvfor-
sikrende, eller at der tegnes en forsikring, der daekker alle de fejl, der matte
opsta, saledes at brugerne har sikkerhed for at fa udbetalt retmaessig erstatning.
En statsgaranteret erstatning burde umiddelbart kunne fore til bedre oprydning
og udsletning af overfledige servitutter, men da dette tilsyneladende ikke er
tilfeeldet, ser vi ingen hindring i at privatisere erstatningsgarantien.

Udfra et brugersynspunkt burde der heller ikke umiddelbart opsta problemer
ved at flytte tinglysningen fra dommerkontorerne. Dette skyldes primert, at
tinglysningen allerede er brugerbetalt, og dermed péferes brugerne formentlig
ikke yderligere omkostninger ved, at tinglysningen flyttes.

Alt dette set i ssmmenhang med den privatiseringsbglge der generelt praeger de
politiske beslutninger, samt gkonomi- og erhvervsministerens udtalelser om
muligheden for privatisering af tinglysningssystemet, stotter vores formodning
om, at en flytning af servitutregistreringen vaek fra dommerkontorerne er en reel
mulighed.



Hvorvidt hele tinglysningssystemet kan flyttes vaeek fra dommerkontorerne, har
vi ikke taget stilling til her, da nervarende projekt har fokus pé servitutter, men
vores konklusion er, at tinglysningen af servitutter kan foretages af andre end
dommerkontorerne, uden at dette har konsekvenser for retssikkerheden.

9.1.2 Bevarelse af troverdigheden

Udtrykket troveerdighed er ifm. servitutter i tinglysningssystemet lidt tvetydigt.
Juridisk er troveerdigheden i tinglysningssystemet god, hvad angar borgerens
retsstilling ift. de rettigheder, der er registreret i tingbogen. Hvis en rettighed
fremgér af tingbogen, kan borgeren roligt agere pa baggrund af dette, séfremt
vedkommende er i god tro. Selvom rettigheden matte vere foreldet eller pa
anden made ugyldig, kan en borger ikke holdes til ansvar for de handlinger, der
er foretaget pa baggrund af det tinglyste. P4 den anden side er de servitutter, der
er tinglyst, generelt ikke altid troverdige. Det skyldes, at der er mange uaktuelle
servitutter, der ikke er blevet slettet fra tingbogen. Dette er isar til gene for
landinspektoren, der i forbindelse med f.eks. matrikulere sager skal tage stilling
til de byrder, der ligger pé en given ejendom. I den sidste ende bliver det derfor
landinspekterens rekvirenter, der kommer til at betale for den ggede arbejdstid,
der bruges pa de matrikulaere sager.

I forbindelse med tinglysningssystemets trovaerdighed er der derfor ogsa to for-
skellige problemstillinger, der ma betragtes ifm. moderniseringen og digitalise-
ringen af systemet. Dels skal det sikres, at den juridiske trovaerdighed bevares,
séledes at borgerne med rette kan have tillid til og handle udfra de rettigheder,
der fremgér af tingbogen. Derudover er det vasentligt at diskutere, hvordan
problemet med de uaktuelle servitutter elimineres, sddan at selve indholdet af
tingbogen ogsa bliver trovardigt. I det efterfolgende afsnit er det den juridiske
trovaerdighed, der er behandlet, hvorimod spergsmalet om de uaktuelle servitut-
ter er behandlet i afsnit 9.4.3. Det ber dog her nevnes, at de uaktuelle servitutter
ikke skaber direkte problemer for den juridiske troverdighed. Dette skyldes, at
de rettigheder, de uaktuelle servitutter omhandler, ikke reelt eksisterer, og der-
for kan der ikke opstd gener som folge af selve rettigheden. Dog kan saddanne
uaktuelle servitutter blokere for andre dispositioner over ejendommen, da dom-
meren forholder sig til den uaktuelle servituts ordlyd og ikke til de reelle for-
hold.

Som det afslutningsvis er konkluderet i kapitel 7, er provelsen af dokumenter
fuldsteendig nedvendig for, at den juridiske troveerdighed i tinglysningssystemet



kan opretholdes. Det er vigtigt at have i tankerne, ndr moderniseringen af ting-
lysningssystemet skal gennemfores. | dag gennemfores provelsen som bekendt
pa dommerkontorerne, og i en fremtidig model, hvor tinglysningen af servitutter
evt. flyttes, er det vigtigt at sikre, at prevelsen af servitutdokumenterne opret-
holdes p& samme niveau, saledes at troveerdigheden ogsa bevares. I det efterfol-
gende er der lavet en vurdering af, hvordan dette kan finde sted.

9.2 Udflytning af provelsen

Det er allerede sléet fast, at det vil vaere en reel mulighed at flytte provelsen af
servitutdokumenter fra tinglysningsmyndigheden. I dette afsnit vil vi se pa,
hvordan prevelsen kunne foregé, og hvem der kunne varetage opgaven.

Hvem skal foresta provelsen?

Hvis prevelsen skal forega udenfor tinglysningskontoret, er det klart, at de, der
foretager den, skal have kendskab til servitutter og til de love og bestemmelser,
der skal overholdes i forbindelse hermed. Derfor er det vel nok begranset, hvor
mange der kan forestd en sadan prevelse. Det mé antages at vare i alles interes-
se, at de, der foretager provelsen, for det forste har den nedvendige baggrunds-
viden, og for det andet er deekket af en forsikring i tilfeelde af, at der laves fejl.

P4 den méde opstér der faerrest fejl i tingbogen, og de fejl, der alligevel opstér,
er dekket af en forsvarlig forsikring. P4 baggrund heraf mener vi, at det klart
maé vare at foretrekke, at en ekstern provelse er begraenset til en enkelt eller
flere godkendte grupper eller til et velegnet offentligt organ.

Hvordan kan provelsen forlobe?

Hvis prevelsen af servitutdokumenter skal flyttes fra dommerkontorerne, ser vi
to muligheder. En mulighed er en delvis flytning, hvor den formelle provelse af
tinglysningsdokumenterne og selve tinglysningen stadig foregdr pa dommer-
kontoret. Den anden mulighed er en fuldstendig flytning, hvor hele provelsen
foregér eksternt, og et centralt tinglysningskontor blot registrerer de servitutdo-
kumenter, der anmeldes uden videre kontrol. Dette er illustreret pa figur 11.



Vurdering af tinglysningssystemets elementer

Tinglys- Anden T A T A

ningskontor offentlig eller
privat
virksomhed

Model 1 Model 2 + Model 3
(Nu) (Noget flyttes ud) (Alt flyttes ud)
Figur 11 viser tre modeller for tinglysning. Model 1 illustrerer den nuveerende situati-
on, hvor al behandling foretages af dommeren. Model 2 illustrerer en delvis udflytning,
hvor f.eks. den materielle provelse foretages af en anden offentlig myndighed eller af

eksterne virksomheder. Model 3 illustrerer en fuldstendig udflytning, hvor provelsen er
flyttet fra tinglysningskontoret, der derefter kun fungerer som registermyndighed.

9.2.1 Delvis flytning af prevelsen

Pravelsen i1 dag bestar dels af en kontrol af de formelle krav, og dels en kontrol
af forholdet til andre rettigheder over ejendommen og anden lovgivning. I mo-
dellen, hvor kun dele af pravelsen flyttes fra tinglysningskontoret, er det tanken,
at selve den formelle provelse skal forblive ved tinglysningskontoret. Den mate-
rielle provelse derimod flyttes til en eller flere eksterne virksomheder dvs. enten
offentlige eller private rddgivere. Figur 12 illustrerer systemopbygningen ved
delvis udflytning af prevelsen.

’ Radgiver Centralt tinglysningskontor

Materiel provelse

- gyldighed Formel provelse
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Figur 12. Denne figur illustrerer en delvis udflytning af provelsen, hvor den materielle

provelse varetages af eksterne virksomheder, mens et centralt tinglysningskontor vare-
tager en formel kontrol.
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Der er flere grunde til, at denne fordeling er hensigtsmassig. Den materielle
provelse af servitutter er klart den mest omfattende og derfor ogséd den mest
tidskraevende. Tinglysningskontorerne kan derved spare en masse tid ved at fa
andre til at gere dette arbejde, og yderligere er det muligt, at den materielle pro-
velse vil blive mere grundig, hvis den flyttes. Specielt kontrollen af forhold til
andre stiftede rettigheder er i dag en smule diffus, da det ikke er helt klart, hvad
der kontrolleres pa de enkelte dommerkontorer. I sager med direkte retlige
uoverensstemmelser med andre rettigheder bliver tinglysning naturligvis afvist,
men i sager hvor der er materielle uoverensstemmelser, er det mere tvivisomt,
hvad praksis er. Principielt ber der ske en fuldstendig kontrol af bide retlige og
materielle uoverensstemmelser, men i mange tilfaelde kan det veere svaert for de
ansatte pa tinglysningskontoret at vurdere, hvorvidt en servituts ordlyd strider
mod en eksisterende servitut pa ejendommen.

I forvejen anmeldes langt de fleste servitutter af private radgivere, og det ma
derfor formodes, at der er taget stilling til de materielle forhold ved rettens stif-
telse. Det kan dog modsat tenkes, at dommerens prevelse virker som en slags
sovepude for radgiveren, der derfor sleekker pa kontrollen af dokumentet.

I en situation hvor den materielle provelse skal foretages af en privat radgiver,
vil der maske vere bedre muligheder for at foretage en fuldsteendig provelse af
bade retlige og materielle uoverensstemmelser. Kontakt til de implicerede parter
eller en tur i marken for at inspicere sagen ved selvsyn vil vaere en mulighed, og
dermed vil prevelsen méske endda kunne blive bedre end i dag.

I ovrigt kunne en tjekliste, som det er kendt fra Norge, vedrerende kravene til et
servitutdokument opstilles. En sddan vil dels hjelpe den eksterne virksomhed
som huskeliste ved provelsen af dokumenter, og dels hjelpe den enkelte borger,
der selv ensker at udforme et servitutdokument med at péfere alle de nedvendi-
ge oplysninger.

Selvom den formelle provelse stadig skal ligge hos tinglysningsmyndigheden,
vil en rationalisering stadig vaere oplagt, da der ikke laengere er grund til, at
tinglysningsdokumenterne behandles i neromradet. De eksterne virksomheder
sender blot de materielt provede servitutdokumenter til den formelle provelse
elektronisk, og dermed kan den formelle provelse samles ét sted sammen med
selve tinglysningen.



9.2.2 Fuldstzendig flytning af prevelsen

Den tredje model i figur 11 viser en fuldstendig flytning af prevelsen af servi-
tutdokumenter. Her fungerer tinglysningsmyndigheden blot som et organ, der
registrerer og arkiverer de dokumenter, der bliver tilsendt, efter prevelsen er
gennemfort. En mere detaljeret model ses i figur 13.

Sadan et system vil vaere meget tidsbesparende, specielt hvis det er fuldsteendigt
papirlest. De eksterne virksomheder kan, nar et dokument er provet og god-
kendt, registrere dokumentet direkte i tingbogen via internettet. Der ma selvfol-
gelig i den forbindelse sattes standarder for dokumenter, som det ogsa er tilfzl-
det i dag. Det eneste, tinglysningsmyndigheden skal holde styr pa, er dermed
den tekniske administration samt kontrol med systemet, som kan vare automa-
tiseret 1 meget hgj grad.

En fuldstendig flytning af prevelsen vil altsd kunne betyde store personalemees-
sige besparelser pa tinglysningskontorerne, men spergsmalet er, om den trovaer-
dighed, som tinglysningssystemet har i kraft af prevelsen, vil lide overlast. Et
stort ansvar vil i hvert fald blive overgivet til de, der forestar pravelsen, og det
er derfor meget vigtigt, at der er klare regler for, hvordan arbejdet skal gennem-
fores — og hvilke sanktionsmuligheder der gaelder, hvis ikke reglerne overhol-
des.

| Radgiver Centralt datalager
( N\ N\
Udarbejdelse af
dokument til Fuldstaendig provelse Inddaterin
Rettigheden tinglysning N Formel provelse 9

I\
stiftes - Materiel provelse . 7 .
(evt. med bistand fra Be;afg'i‘f? af Tingbog

radgiver)

Figurl3 illustrerer en fuldsteendig flytning af provelsen, hvor tinglysningskontoret kun
varetager selve registreringssystemet, mens provelsen og det medfolgende ansvar over-
tages af eksterne virksomheder.

Ved at beholde den formelle provelse pé tinglysningskontoret er risikoen for, at
brugerne mister tilliden til systemet maske mindre, da det stadig er en decideret
tinglysningsmyndighed, der foretager den endelige kontrol af dokumenterne. Pa
den anden side gér en del af idéen bag denne model tabt, hvis ansvaret for pro-
velsen uddelegeres til eksterne virksomheder, mens en kontrol, som det har



vaeret kendt hidtil, fortsat gennemfores. Desuden er det sandsynligt, at resultatet
pa langt sigt bliver bedre, hvis der gives fuld tillid til de eksterne virksomheder,
som s& ogsd ma tage ved lere af de fejl og medfelgende erstatningskrav, der
folger deraf. Nar sikkerhedsnettet fjernes, er det en naturlig reaktion at opfore
sig mere ansvarligt. Iser da det er de eksterne virksomheder selv, der egkono-
misk bliver straffet for begéede fejl og i vaerste fald kan miste retten til at fore-
tage provelsen af servitutdokumenter.

Hvad enten det findes fornuftigt at overlade prevelsen til eksterne virksomhe-
der, og blot lade en central myndighed sté for registreringen af dokumenterne i
tingbogen, eller fortsat at lade bade prevelsen og registreringen foregd under
domstolene, ber det overvejes, hvordan tilgengeligheden til de oplysninger, der
findes i tingbogen og akten, sikres. Dette er na@rmere behandlet i det efterfol-
gende.

9.3 Tilgengeligheden til tinglyste dokumenter

Tinglysningssystemet er baseret pd, at enhver, der gnsker det, har mulighed for
at finde oplysninger om en bestemt ejendom ved at betragte tingbogen og akten.
Dette er i dag muligt, fordi aktmapperne er placeret pa de enkelte dommerkon-
torer og dermed i geografisk neerhed af den enkelte ejendom. Sa lenge akterne
findes pa analog form er denne placering i naeromradet vigtig, men hvis akterne
kommer pa elektronisk form, er der for s& vidt ikke leengere nogen grund til at
opbevare alle de analoge dokumenter lokalt, da tilgeengeligheden i stedet opnas
via internettet.

I den forbindelse er det vaerd at overveje, om der overhovedet er grundlag for at
bevare tinglysningsfunktionen i neromraderne, eller om hele systemet kan cen-
traliseres. Det er klart, at disse overvejelser er aldeles athangige af, hvorvidt
selve prevelsen af servitutdokumenterne flyttes ud til eksterne virksomheder
eller fortsat varetages af tinglysningsmyndigheden, og derfor er begge scenarier
behandlet nedenfor.

I dette projekt har det fra start veret udgangspunktet, at tinglysningssystemet
inden for en overskuelig fremtid vil blive mere eller mindre papirlest. Dels for
at folge regeringens visioner om en digital forvaltning og dels fordi der givetvis
vil vaere besparelser og forbedringer at hente derved. Derfor bliver der i det
folgende géet udfra, at et moderniseret system er baseret pd papirles tinglys-
ning.



9.3.1 Ekstern preovelse

Hvis provelsen varetages af eksterne virksomheder, vil tinglysningsmyndighe-
dens rolle primart vare varetagelsen af et centralt register. I en sddan situation
vil det ift. anmeldelsen af servitutdokumenter vare helt oplagt at centralisere
denne funktion. Dels fordi administrationen primeert bestér i vedligeholdelsen af
et datalager, som er placeret ét sted, og dels da en stor del af arbejdet vil kunne
automatiseres, og der derfor ikke vil veere behov for ret meget personale.

Hvad angér tilgeengeligheden af servitutdokumenterne er en centralisering ikke
umiddelbart helt s oplagt. De servitutter, der stiftes efter en modernisering, vil
vare at finde elektronisk, men de eksisterende servitutter, der foreligger pa ana-
log form, vil ikke umiddelbart vere tilgaengelige, hvilket er en nedvendighed.
Dette kan dog leses pa flere mader. Enten ma de analoge arkiver bevares pé de
lokale kontorer, séledes at det er muligt at finde de relevante dokumenter dér,
eller ogsd ma dokumenterne scannes ind, saledes at de kan findes elektronisk.
Den sidste lgsning vil pa langt sigt vaere den bedste, men en sddan indscanning
er dyr. Der er dog mulighed for at scanne akterne ind efterhdnden, som de skal
benyttes, og pad den méde dele udgifterne ud over en arraekke. Dette er uddybet i
afsnit 9.4

9.3.2 Prevelse hos tinglysningsmyndigheden

Som beskrevet i afsnit 2.3 er der mange gode grunde til at centralisere tinglys-
ningen af servitutter, selvom provelsen fortsat varetages af tinglysningsmyndig-
heden. Indtil videre er disse argumenter dog ikke fundet tungtvejende nok til
rent faktisk at gennemfore en centralisering.

Nar den papirlese tinglysning realiseres, sa hele sagsforlgbet gennemfores elek-
tronisk lige fra anmeldelsen til indskrivningen i tingbogen, og der bliver mulig-
hed for efterfolgende at finde de relevante sagsakter, bliver en centralisering
yderligere aktuel. Tilgaengelighedsproblemerne vil dog vere de samme for bru-
gerne som i ovenstaende situation, men i denne model vil der opsté yderligere
problemer, da der ogsa skal vare tilgaeengelighed til dokumenterne under provel-
sen, som varetages centralt. Derfor anses indscanning af akten som den eneste
mulighed for at bevare tilgaengeligheden for alle parter.



9.3.3 Centralisering af tinglysningsmyndigheden

Et problem ved en centralisering af tinglysningsfunktionen kan blive, at store
kompetencer kan gé tabt ifm. at tinglysningsansatte ikke vil flytte for at beholde
deres job. Til gengeld burde det vaere muligt at klare tinglysningsopgaverne
med faerre ansatte, hvis processen bliver papirles og effektiviseres. I forbindelse
hermed har Domstolenes Strukturkommission dog udtrykt bekymring for, at
fleksibiliteten i tinglysningen kan lide overlast ved en centralisering. Det lyder
umiddelbart maerkeligt, men det skyldes formentligt, at dommerkontorerne i dag
varetager en rakke funktioner, og dermed kan de flytte folk rundt mellem de
forskellige afdelinger, alt efter hvor der er flest opgaver. [Hindborg, 25/5-2004]
Dette vil ikke veere muligt i et centralt organ, der udelukkende varetager ting-
lysningsopgaver. Igen er det dog spergsmalet, om dette ikke opvejes af de per-
sonalebesparelser, der opnas ved en centralisering.

Det virker efter vores vurdering abenlyst at gennemfere omstruktureringer af
tinglysningssystemet ifm. overgang til digital forvaltning pga. de besparelser,
der vil kunne hentes herved. Gennemfores en fuldstendig papirles tinglysning,
vil der ikke leengere veere behov for de lokale tinglysningskontorer, da naer-
hedskravet forsvinder. Der vil dog stadig vere problemer vedrerende de allere-
de arkiverede dokumenter, der skal lgses — enten ved en indscanning eller ved
fortsat mulighed for tilgeengelighed til de analoge arkiver. Alt i alt mener vi, at
der vil kunne opnas besparelser ved at centralisere tinglysningen — pé trods af
udgifterne ved at scanne de eksisterende analoge dokumenter, hvad enten de
scannes pa en gang, eller efterhanden som der sker en genbehandling af dem.

9.4 Papirles tinglysning

Som det allerede er beskrevet i denne rapports indledning, er der fra flere sider
udtrykt enske om, at tinglysningssystemet i fremtiden bliver fuldstendig papir-
lgst. Det vil sige, at bade anmeldelse af dokumenter, sagsbehandling og offent-
liggarelse af oplysninger handteres elektronisk. Det vil dels lette sagsbehand-
lingen, og dels gore tilgengeligheden, til de oplysninger tinglysningssystemet
rummer, bedre. Der er for sd vidt to muligheder for at fa analoge dokumenter pa
elektronisk form, og i den forbindelse er det verd at forklare forskellen pa digi-
talisering og scanning af dokumenter. Vi opfatter et digitaliseret dokument som
verende mere eller mindre "intelligent", hvilket f.eks. vil sige, at der automatisk
kan seges pé enkelte oplysninger deri. Det kan f.eks. vaere nystiftede servitutter



i et fremtidigt system, der er lavet udfra elektroniske standardformularer sale-
des, at alle de relevante oplysninger, som ejendomsdata, persondata for anmel-
deren osv., automatisk kan trekkes ud fra dokumentet. Sddanne dokumenter
kan samtidig have indbyggede valideringsmekanismer, som sikrer korrekt ud-
fyldning. Scannede dokumenter derimod er blot "dumme" dokumenter, der vi-
ses og arkiveres elektronisk og udfra attributdata er tilknyttet en bestemt fast
ejendom. Et eksempel herpa kunne vare eldre servitutter, der scannes for at
lette tilgeengeligheden til dem.

En stor fordel ved digitalisering er muligheden for at foretage segninger og hive
enkelte data ud fra databaser, uden at skulle betragte alle de dokumenter datacne
er hentet fra. Teknisk kan det lade sig gore at sege pd enkelte oplysninger i edb-
tingbogen i dag. Justitsministeriet har forst i ar indvilliget i at muliggere den
slags segninger i tingbogens bagvedliggende database, og i ferste omgang kan
der kun segges pa dagbogsnummeret. Dette giver mulighed for at se, hvilke ejen-
domme et dokument er lyst pa, hvilket er til stor hjelp ifm. oprydningen i over-
fladige servitutter.

Hidtil har det hovedsageligt vaeret teknikken, der har hindret et papirlost ting-
lysningssystem, da der stilles strenge krav til systemet, for at retssikkerhed og
troverdighed bevares. Den storste tekniske hindring har veret sikringen af an-
melders identitet. Med udviklingen af den digitale signatur er den papirlese
tinglysning kommet et skridt neermere.

Det er dog ikke kun teknikken, der bremser udviklingen af den papirlese ting-
lysning. Det omfattende arbejde som en konvertering vil medfere spiller ogsé
ind, og det medferer nogle spergsmal om, hvad der er nedvendigt for at f& det
nye system til at fungere. Er det f.eks. nedvendigt, at alle de eksisterende do-
kumenter digitaliseres eller scannes? Kraver det samtidig en oprydning i de
overfladige servitutter, og hvordan skulle en sddan oprydning forega?

De efterfolgende afsnit omhandler disse spergsmal.

9.4.1 Digitale signaturer

I forbindelse med den papirlese tinglysning er digitale signaturer som navnt et
negleord, og en papirles tinglysningsproces vil neppe blive gennemfort uden
brugen af digitale signaturer. Indferelsen af digitale signaturer er neert sammen-
hangende med den retssikkerhed som tinglysningssystemet giver, og derfor er



denne korte behandling med her. En mere detaljeret teknisk gennemgang af
digitale signaturer vil blive for omfattende i denne sammenhang.

Retssikkerhed

De digitale signaturer er enkelte steder blevet indfert, og at brugen heraf vil
blive almindelig for eller siden, er der ingen tvivl om. Spergsmaélet i forbindelse
hermed er, om retssikkerheden af tinglysningssystemet kommer i fare ved bru-
gen af disse. Afgerende for retssikkerheden er selvfolgelig forst og fremmest,
om det lykkes leverandererne af de digitale signaturer at skabe et sikkert pro-
dukt. Det er naeppe sandsynligt, at et system med digitale signaturer vil blive
implementeret i tinglysningssystemet, for sikkerheden er testet grundigt og ef-
terfolgende vurderet og godkendt. Hvorvidt brugeme vil fole sig trykke ved at
benytte et system med digitale signaturer, er derimod en anden sag. Isar sldre
borgere vil sikkert fole sig utrygge ved denne form for kommunikation og veri-
fikation af dokumenter, og det kan have indflydelse pa den troverdighed, de
foler ved systemet. I en overgangsperiode vil der derfor givetvis blive mulighed
for bade at benytte "gammeldags" underskrifter og digitale signaturer. Det er
ogséd en mulighed, at kun private radgivere sdsom landinspekterer, advokater og
ejendomsmaeglere kan benytte digitale signaturer ifm. tinglysning, og i en sddan
situation vil der nappe vere problemer, da disse grupper er vant til brugen af
sadanne moderne kommunikationsmetoder. Dette afskerer umiddelbart privat-
personer fra at kunne anmelde dokumenter til tinglysning. En kombination,
hvor bade borgere og radgivere har mulighed for at anmelde dokumenter elek-
tronisk, ma derfor vere at foretrakke.

Spergsmalet er sd, hvordan de dokumenter, der indleveres p4 gammeldags ma-
nér, skal handteres i et moderniseret system. En mulighed er selvfolgelig, at
sadanne dokumenter digitaliseres ved ankomsten til tinglysningskontoret, men
vi kunne ogsé forestille os et system som i Norge, hvor kommunen kan hjelpe
med at udarbejde og anmelde tinglysningsdokumenter. Om det sa ogsa skulle
vaere kommunen, der stod for denne bistand her i Danmark, kan selvfolgelig
overvejes. En sddan opgave kunne ogsa varetages af private radgivere.

9.4.2 Den papirlese aktmappe

Som bekendt er tingbogen i dag elektronisk tilgengelig via internettet mod
betaling, men detaljerede oplysninger om de enkelte rettigheder ma stadig
opsoges pa dommerkontoret, da edb-tingbogen kun leverer standardiserede
fortolkninger af dokumenterne. For at gore disse informationer tilgengelige via



af dokumenterne. For at gere disse informationer tilgengelige via internettet
kreeves der et storre indscanningsarbejde, da der som tidligere beskrevet findes
rundt regnet 80 mio. A4-ark fordelt i aktmapper pd dommerkontorerne. Det er
spergsmalet, om der vil vare den store gevinst ved at indscanne skeder og pan-
tehaeftelser, da de vasentlige oplysninger herfra allerede fremgar af den elek-
troniske tingbog. Servitutdokumenternes omfang og indhold kan derimod vare
svert at tyde ud fra de standardiserede beskrivelser i tingbogen, og her kunne
det veere en fordel, hvis hele dokumentet var elektronisk tilgengeligt, sammen
med eventuelle kortbilag, som narmere beskrevet i afsnit 9.7. P4 denne méade
ville det blive lettere umiddelbart at fastlegge rettigheden bade geografisk og
indholdsmessigt, f.eks. ift. hvem der er pétaleberettiget, og hvem der er materi-
elt berettiget. En indscanning eller digitalisering af dokumenterne medferer dog
nogle yderligere spergsmal. Et spergsmal er, hvem der skal betale for det omfat-
tende arbejde, da det er tvivlsomt, om der er politisk vilje til at lade staten sta
for de omkostninger, der vil vaere forbundet med at scanne de mange millioner
servitutter i aktmapperne. Et andet spergsmal er, hvorvidt der samtidig skal
ryddes op i de foreldede og overfladige servitutter, som tingbogen indeholder.
Hvem skal i sé fald forestd dette arbejde, sa de overfledige servitutter ikke bli-
ver fort med over i det moderniserede system?

9.4.3 De overfladige servitutter

Som allerede neevnt er troveerdigheden af servitutterne i tingbogen i dag ikke
god pé grund af, at overfladige servitutter stadig fremgér. En af grundene til, at
mangden af servitutter er vokset sa drastisk, er, at dommerkontorerne har vaeret
tilbageholdende med at aflyse servitutter, ogsa selvom servituterkleringer fra
landinspekterer har erkleret dem overfledige. Grunden hertil er forst og frem-
mest, at der fra dommernes side ikke er enske om at afsette de nedvendige
ressourcer hertil. Der har heller ikke fra ministeriel side veret klare retningslini-
er for, hvornar servitutter skulle aflyses. Alt dette er pa trods af, at Vinding Kru-
se allerede 1 kommentarer til tinglysningsloven havde forudset dette problem,
og han noterede, at rene folier burde opretholdes. Yderligere skrev han, at
dommerne ikke burde vere sa @ngstelige ved at slette servitutter, da erstat-
ningsreglerne dekkede fejl, der kunne opsta herved, og at det pa langt sigt ville
vaere at foretreekke at indremme sddanne enkeltstdende fejl, frem for at have
foraeldede servitutter i tingbogen og aktmapperne.



Som bekendt er det dog ikke géet, som Vinding Kruse anbefalede, og i de sene-
ste ar har en oprydning af servitutterne i tingbogen ofte varet pa tale, men pa
grund af maengden af dokumenter har det hidtil varet for uoverskuelig en opga-
ve at iverksatte.

Ikke desto mindre ma beslutningen dog tages for eller siden, hvis det virkelig er
onsket, at de overfladige servitutter skal fjernes fra tingbaggerne og aktmapper-
ne, og jo leengere man venter, jo sterre et arbejde vil det blive. Skulle det blive
besluttet, vil det sandsynligvis blive landinspektererne, der skal forestd det op-
klarende arbejde, der bestemmer hvilke servitutter, der kan udslettes. I forbin-
delse med matrikulaere arbejder foretager landinspekteren allerede servitutun-
dersagelser, bl.a. med det formal at uaktuelle servitutter kan slettes fra tingbe-
gerne. Servitutundersegelserne bliver dog ofte ikke fulgt op af udslettelsen af
servitutterne pad dommerkontoret. Desuden er det muligt, at der ifm. ejendoms-
handler burde laves tilsvarende servituterkleeringer, séledes at tingbogen inden
for en overskuelig arreekke ville vere stort set opryddet, da de fleste ejendomme
handles indenfor en generation. Begge situationer vil umiddelbart betyde, at det
er ejeren af ejendommen, der kommer til at betale for oprydningen og eventuelt
indscanningen, hvis en saddan foretages i samme omgang. Spergsmalet er derfor,
om der er politisk vilje til at paleegge grundejerne denne udgift.

Den anden mulighed er at lade sta til og dermed lade de overfladige servitutter
ophobe sig i aktmapperne. Det er ikke nedvendigvis sé stort et juridisk problem,
som det lyder til. Ganske vist er trovaerdigheden af de oplysninger, der findes 1
tingbogen, ikke s& god, men rent juridisk vil der ikke ngdvendigvis opsta pro-
blemer, da det blot vil vare op til den enkelte grundejer at holde styr pa hvilke
servitutter pa ejendommen, der reelt har en retsvirkning. Da overfladige servi-
tutter medforer en beskyttelse af en ret, der ikke eksisterer, vil de formentlig
ikke komme til at genere ejeren alligevel.

Umiddelbart virker det dog inkonsekvent at bruge en masse ressourcer pé at
kontrollere nye servitutter, hvis der ligger en masse gamle, der ikke er troverdi-
ge, og hvis akten skal overferes til elektronisk form, vil det vere naturligt sam-
tidigt at fa ryddet op i de overfladige servitutter. Hvor meget arbejde, der ligger
i denne oprydning, afhanger af, hvordan den handteres. Forud for oprydning
kunne der f.eks. stilles krav om, at alle, der ensker en servitutret bevaret, skal
give deres egnske til kende pa dommerkontoret inden en fastsat dato. P4 denne
made vil en lang rakke aldre servitutter formentlig kunne fjernes uden videre
efter fristens udleb, og dermed ville der blive sparet en del arbejde med at iden-



tificere rettighedshavere. En anden mulighed er at give servitutter en begranset
levetid pa f.eks. 30 ér, og hvis de ikke fornyes inden periodens udleb, vil rettig-
heden automatisk blive slettet. Under alle omstaendigheder kraever oprydningen
en politisk erkendelse af fordelene ved at have et ajourfert servitutregister —
nemlig troveerdigheden af rettigheder over fast ejendom og overskueligheden
som Vinding Kruse beskrev allerede i 1929.

9.4.4 Er papirles tinglysning en nedvendighed?

For at leve op til nutidens og fremtidens behov og krav mener vi, at det er ned-
vendigt, at tinglysning i fremtiden kan foregé elektronisk. Vi ser i denne forbin-
delse ikke nogen reel risiko for en forringelse af tinglysningssystemets nuvae-
rende retssikkerhed.

Digital sagsbehandling vil betyde, at en stor del af prevelsen vil kunne automa-
tiseres f.eks. gennem intelligente anmeldelsesformularer, hvilket igen vil betyde
personalemassige besparelser pa tinglysningskontorerne. For at tingbogen ogsa
oplysningsmessigt kan leve op til kravet om elektronisk tilgeengelighed, kraever
det en fuldsteendig indscanning af akten. En sddan indscanning kan virke som
en uoverskuelig, men ikke umulig opgave. En anden mulighed vil vere at scan-
ne dokumenterne lebende ifm. genbehandling, som det sker i Norge. En samlet
scanning af alle eksisterende servitutdokumenter vil dog vaere at foretrekke, da
det er den hurtigste made at gare alle servitutdokumenter tilgengelige pa bade
for ejendomsmeglere og kebere ifm. hushandler, landinspekterer der skal afkla-
re servitutforholdene ved matrikulare arbejder og andre interesserede.

En papirles tinglysningsproces og aktmappe vil desuden &bne for, at servitutter
nemt tinglyses pa den herskende ejendom savel som pa den tjenende, hvilket vil
vaere en vasentlig informationsforbedring. 1 det efterfelgende afsnit er denne
idé nermere forklaret.

9.5 Tinglysning pa den herskende ejendom

Sadan som tinglysningssystemet fungerer nu, tinglyses langt sterstedelen af
servitutter udelukkende pa den tjenende ejendom. Det er naturligvis ogsa for
ejeren af den tjenende ejendom, det er vigtigst at kende begreensninger i raderet-
ten, men i visse tilfeelde ville det vaere formalstjenligt, hvis ogsa ejeren af den
herskende ejendom, ved at betragte tingbogen, ville blive gjort opmarksom pa
sine rettigheder.



Det er primeert i situationer, hvor en ejendom har skiftet ejer, og den nye ejer af
den herskende ejendom ikke er klar over de rettigheder, servitutten giver, at en
tinglysning pé alle implicerede ejendomme vil vare til gavn. Spergsmalet er,
om det ifm. en modernisering af tinglysningssystemet vil vaere muligt og for-
nuftigt at indfere tinglysning pd den herskende ejendom, savel som pa den tje-
nende. Som det fremgar af kapitel 8, er der allerede mulighed for en saddan regi-
strering 1 den australske stat Victoria, og i vores naboland Norge er der planer
om registrering af servitutter pd den herskende ejendom. Det kan altsa teknisk
lade sig gare, og spergsmaélet er sa, om det vil vare fornuftigt i et dansk tinglys-
ningssystem.

Helt overordnet kan der argumenteres for, at mest mulig abenhed omkring
servitutter ma vere at foretraekke. Hvis alle ejendomsejere uden besvaer kan
finde ud af hvilke forhold, der ger sig geeldende, hvad enten det er positivt eller
negativt for ejendommens verdi, vil mange stridigheder formentlig kunne
afhjelpes. Under alle omstendigheder vil der ved hushandler ikke vare tvivl
om hvilke rettigheder, der eksisterer mellem den handlede ejendom og
eksempelvis naboejendomme.

Derudover vil det hjelpe til oprydning af tingbogen i visse situationer. Et ek-
sempel kan vare en grusgravningsret pa en tjenende naboejendom, der ikke
benyttes, pa det tidspunkt ejeren af den herskende ejendom der. Arvingerne er
ikke nedvendigvis klar over retten, og ejeren af den tjenende ejendom vil nok
vaere papasselig med at bede om at fa servitutten aflyst, da den nye ejer derved
bliver klar over servituttens eksistens. Dermed ligger servitutten og fylder i
tingbogen, da det ofte er den nye ejer af den herskende ejendom, der er patale-
berettiget i tinglysningsmaessig sammenhang.

Ejendomsvurdering af den herskende ejendom

Endnu et forhold, der taler for en registrering af servitutter pa den herskende
ejendom, er reglerne i vurderingsloven § 10, stk. 2. Heri star der ifm. fastseettel-
sen af ejendomsveardien pd en ejendom: Fremdeles skal der tages hensyn til
privatretlige servitutter, der er pdalagt en ejendom til fordel for en anden ejen-
dom, sdvel ved vurderingen af den herskende som af den tjenende ejendom.

Vi har meget sveert ved at se, hvordan dette kan lade sig gere med det nuvaren-
de tinglysningssystem, da servitutter jo ikke fremgér af tingbogen pé den her-
skende ejendom. Det mé derfor formodes, at der i vurderingen af den herskende



ejendom i mange tilfelde ikke bliver taget hgjde for den pigaldende servitut.
Kun i situationer, hvor servituttens eksistens pa anden made kommer til vurde-
ringsmyndighedens kendskab, kan den tages i betragtning.

Unadigt merarbejde ved servitutregistrering

Det, der taler imod en registrering af servitutter pa den herskende ejendom, er
det arbejde, det medforer. I det fungerende tinglysningssystem tastes det manu-
elt ind i tingbogen, nér en servitut lyses pad ejendommen, og en standardiseret
tekst til forklaring af servitutten veelges fra en liste. Skal dette system yderligere
omfatte registrering af servitutter pd den herskende ejendom, skal der enten
laves andre tekster til de herskende ejendomme, eller ogsé skal der vere en
henvisning til den tjenende ejendom. I begge tilfzelde skal en ansat pé tinglys-
ningskontoret manuelt indtaste disse registreringer pa den herskende ejendoms
side i tingbogen, og det vil naturligvis tage lidt ekstra tid.

I en situation hvor tinglysningssystemet, som vi kender det, skal gennemga en
yderligere digitalisering, vil der dog vaere mulighed for, at nye servitutter pa én
gang bliver registreret pa bade den tjenende og den herskende ejendom. Det kan
gores ved, at systemet automatisk indleegger en besked pé den herskende ejen-
dom, nér servitutten bliver registreret pd den tjenende ejendom. Dette kraever
blot, at det i registreringen pa den tjenende ejendom indgar hvilken ejendom,
der er herskende. Hvad angér personlige servitutter, vil dette selvfolgelig ikke
vaere en mulighed, men det ber ikke give problemer, da en person mé formodes
at veere klar over sine egne rettigheder iht. en servitut.

Matrikulcere forandringer

Et problem, der skal afklares ifm. registrering pa den herskende ejendom, er,
hvordan servitutter skal handteres ifm. at den herskende ejendom gennemgéar
matrikulaere forandringer. Dette afth@nger af, hvordan retten registreres pa den
herskende ejendom, om dette sker ved direkte georeference eller, om rettighe-
den tilknyttes et bestemt matrikelnummer, og dermed kun er indirekte stedfee-
stet. Ved direkte georeference er rettigheden knyttet til et bestemt areal og kan
dermed fordeles pa samme made, som servitutter fordeles ved andringer pa den
tjenende ejendom som omtalt i afsnit 7.5.1. Umiddelbart synes en indirekte
stedfaestelse ved etikettemetoden nemmest at handtere og samtidig mest rimelig
overfor den tjenende ejendom, der dermed ikke uden videre kan blive udsat for
udvidet udnyttelse af ejendommen. Hvis servitutretten skal udvides til at gelde



for flere ejendomme, ma dette ske efter aftale med den tjenende ejendom gen-
nem pategning af servitutten.

Registrering af eksisterende servitutter

Et spergsmal, der rejser sig i denne forbindelse, er, om alle eksisterende servi-
tutter ogsa skal registreres pa den herskende ejendom, efterhdnden som servitut-
terne bliver genbehandlet. Principielt burde der ikke vere nogle problemer eller
noget serligt merarbejde i en sddan registrering, hvis servitutten alligevel be-
handles, og derfor ber det geres. Der kan dog tenkes at vaere sager, hvor det
ikke umiddelbart er sé enkelt. For eksempel hvis den herskende ejendom ikke
umiddelbart kan identificeres eller lignende. I sddanne situationer er det nappe
formalstjenligt at lave storre undersogelser for at kunne registrere servitutten pa
den herskende ejendom.

Samlet vurdering vedrorende registrering pd den herskende ejendom

Overordnet er det vores vurdering, at en registrering af servitutter pa den her-
skende ejendom savel som pa den tjenende vil vaere en god ide, hvis det kan
implementeres i systemet sdledes, at det ikke giver mere registreringsarbejde.
Det ber vare en reel mulighed med hjelp fra den moderne teknologi, og derfor
er tinglysning pé den herskende ejendom et aspekt, der ber inddrages i moderni-
seringen af tinglysningssystemet.

9.6 Offentligretlige radighedsindskreenkninger

Som analysen i kapitel 7 viser, er der en lang reekke offentlige rddighedsind-
skreenkninger, som i dag kan eller skal tinglyses, selvom lysningen er uden be-
tydning for indskreenkningernes retsvirkning. Derudover findes der en lige sa
lang liste over betingelser ifm. tilladelser fra offentlige myndigheder, som lyses
enten af myndigheden selv eller af ejeren pa forlangende af myndigheden. Feel-
les for disse forvaltningsafgerelser er desuden, at de er gaeldende for enhver
rettighedshaver pa den ejendom, som afgerelsen angér, uden hensyn til hvornar
rettighederne er stiftet. Af disse hensyn kan det virke overfladigt at tinglyse
offentligretlige afgerelser, men fordelen ved tinglysning er, at afgerelserne bli-
ver offentliggjort pa netop den ejendom, de vedrerer, og dermed kan de ses i
tingbogen af alle, der ensker at disponere over ejendommen pa den ene eller
anden made.



Det er klart, at det er nedvendigt med offentlighed omkring indskrenkninger i
raderetten, men spergsmalet er, om tingbogen er det rette sted at offentliggere
offentligretlige indskrenkninger, der jo tinglyses under tilsidesattelse af TL §
1. Afgerelserne er ikke afhengige af tinglysning, og de indgér ikke i prioritets-
reekken. Derudover kan det virke overfladigt, at afgerelser, som er udstedt og
kontrolleret af en offentlig myndighed, og hvis gyldighed er uathaengig af ting-
lysning, skal over dommerens bord for at preves inden tinglysning. Som det
nuvarende system fungerer, er det selvfelgelig vaesentligt, at det kontrolleres, at
dokumentet virkelig omhandler den ejendom, det begeres lyst pa, men derud-
over ber myndigheden vel selv kunne baere ansvaret for, at hjemmelskravet osv.
er overholdt.

En fordel ved, at de offentligretlige afgerelser registreres i tingbogen, ses ved
matrikuleere forandringer. Ligesom privatretlige servitutter skal ogsa de offent-
ligretlige servitutter fordeles ved forandringer i ejendomsgraenserne. At de of-
fentligretlige servitutter i denne sammenhang er at finde i tingbogen sikrer nok,
at der tages stilling til dem, men det er langt fra en nedvendighed, at det netop
er tingbogen, de er registreret i, og at de er registreret i samme register som
privatretlige servitutter. En landinspekter, der skal afklare servitutforholdene pa
en ejendom, vil ikke opleve en vesentligt storre arbejdsbyrde ved at skulle for-
dele privatretlige servitutter udfra ét register og offentligretlige efter et andet,
hvis begge registre er tilgengelige via internettet. Det er dog vigtigt at pointere,
at det for offentligretlige servitutter er ligesa vigtigt, som det er for private, at de
kan stedfzstes uden sterre besver.

Digitale rids

Tingbogens tilherende aktmapper har gjort det muligt at tinglyse rids til samtli-
ge radighedsindskrenkninger, men i dag kan det diskuteres, om det er den mest
hensigtsmaessige made at opbevare disse rids pa. Vi formoder, at langt de fleste
rids eller kortbilag i dag fremstilles pa digital form, inden de analogiseres for at
kunne tinglyses. Dette pa trods af at anvendeligheden af disse kort ville vare
langt sterre, hvis de var tilgeengelige digitalt. Dette behandles naermere i afsnit
9.7.

9.6.1 Dobbeltregistrering

Et andet emne, der kan stilles spargsmal til ifm. offentligretlige registreringer i
tingbogen, er nedvendigheden af, at vurderingsoplysninger fra SVUR og oplys-



ninger om arealstorrelser, fredskov, strandbeskyttelseslinier m.v. fra matriklen
registreres og lebende skal opdateres i tingbogen. For os at se er dette helt klart
eksempler pé dobbeltregistrering. Ogsé tinglysning af lokalplaner har karakter
af dobbeltregistrering, da plandata ogsa er tilgeengelige i planregistret. At plan-
registret ikke er tilstraekkeligt detaljeret til at opfylde kommunernes behov som
beskrevet i "Plandata i Danmark" [Plansystemgruppen, 2001, s. 35] er denne
sammenheng uvedkommende, da de oplysninger, der fremgar af tingbogen,
ikke afhjelper denne situation. Desuden var registreringen af lokalplaner i ting-
bogen jo ikke teenkt som en permanent lgsning.

Arsagen til denne omfattende dobbeltregistrering er formentlig et onske om, at
alle ejendomsretlige data skal vare tilgengelige ét sted, som sa tilfeldigvis er
blevet tingbogen. Med de teknologiske muligheder, der er tilgaengelige i dag, og
den udvikling, der har varet i de seneste ar, har det vist sig, at tingbogen ikke er
det optimale sted at offentliggare disse data. De fleste andre ejendomsregistre er
i dag uden videre tilgaengelige via internettet pa OIS, mens tilgang til tingbogen
over internettet stadig kraever sarlig tilladelse og betaling for hver enkelt sog-
ning. Teknologien er altsé til stede til, at tingbogen fortsat ville kunne tjene som
dét sted, hvor alle ejendomsretlige oplysninger er at finde via internettet, men
udviklingen af OIS, der gratis giver adgang til ejendomsdata, har overhalet
tingbogen indenom. Derfor mener vi ikke, at tingbogen ber indeholde data fra
andre registre. Der ber i stedet finde en sammenknytning af registrene sted, sa
alle ejendomsretlige oplysninger bliver tilgengelige via én samlet indgang —
som OIS.

9.6.2 Servitutforhold ifm. ekspropriation

Ekspropriation af fast ejendom indtager en sarlig rolle blandt de offentlige af-
garelser. Ogsa ekspropriationsbeslutninger er gyldige uden tinglysning, men her
er der ikke blot tale om indskrankninger i rdderetten, men direkte overdragelse
af ejendomsret med eventuelle matrikuleere forandringer til folge. Som beskre-
vet i analysen kan en ekspropriation medfere ejendomsretlig uklarhed, indtil de
matrikulare forhold er i orden, og forst nar der er taget stilling til de matrikulee-
re forandringer, kan der ske en afklaring af de servitutter, der métte hvile pa de
implicerede ejendomme. Det er klart, at ekspropriationen skal geelde fra det
tidspunkt, den besluttes, og ikke kan vaere afhaengig af tinglysning. Hvis dette
var tilfeeldet, ville der kunne opstéd den besynderlige situation, at en anden ret-
tighed, som blev indleveret samme dag som ekspropriationsbeslutningen, skulle



sidestilles med ekspropriationen. P4 den anden side er det ogsa vigtigt, at der er
offentlighed omkring ekspropriationer, bade af hensyn til senere rettighedser-
hververe og af hensyn til selve ekspropriationens bestaen.

Pé baggrund af det ovenstdende kan der rejses spergsmal om, hvorvidt tinglys-
ningssystemet er gearet til at handtere ekspropriationer, eller méaske snarere om
ekspropriationsprocessen er tilpasset ejendomsregistreringens nuverende op-
bygning. En nermere analyse af forholdet mellem tinglysningssystemet og eks-
propriationsprocessen vil blive for omfattende i denne sammenhang, men ifm.
afklaringen af servitutter kunne de midlertidige uoverensstemmelser, som eks-
propriationer medferer mellem matrikel og tingbog, fjernes, hvis servitutforhol-
dene blev afklaret sammen med de matrikulere forhold. Det kan dog navnes, at
adkomstforholdene normalt heller ikke afklares, for de matrikulere forandringer
er approberet af matrikelmyndigheden. Dette er ikke medtaget som en und-
skyldning for de serlige forhold, der galder for servitutafklaringen ifm. ekspro-
priationer, men som understregning af de uafklarede retsstillinger som ekspro-
priationer kan medfere i perioden omkring registreringen.

9.6.3 Offentligretlige radighedsindskrzenkninger i fremtiden

P4 baggrund af analysen og den ovenstdende vurdering mener vi ikke, at der er
nogen gode argumenter for at bibeholde offentligretlige radighedsindskreenk-
ninger i tingbogen. Isar fordi deres retsvirkning ikke er afhangig af tinglysning.
Vores umiddelbare anbefaling er derfor, at offentligretlige rddighedsindskrank-
ninger i fremtiden registreres i et sarskilt register. En anden mulighed er at
overflytte rddighedsindskrenkningerne til matriklen, hvor strandbeskyttelses-
arealer, forurenede arealer, fredskovsarealer osv. allerede registreres. Fordelen
ved matriklen er, at der samtidigt er mulighed for at vise rddighedsindskraenk-
ningerne pé et digitalt kort. Der arbejdes allerede med at gore lokalplangraenser
synlige pa baggrund af det digitale matrikelkort — et projekt der gavner bade
kommuner og andre brugere. Indtil videre er alle lokalplangranser i Fyns og
Nordjyllands Amter samt en reekke andre kommuner blevet digitaliseret. Plan-
grenserne er tilgengelige via hjemmesiden www.planforsyningen.dk. Pa sigt
vil ogsa selve lokalplanerne blive digitalt tilgeengelige. Hjemmesiden giver ogsa
mulighed for at f& vist amternes arealbindinger, og den er derfor et godt bud pa
fremtidens informationscenter for offentlige radighedsindskrenkninger. Samti-
dig er den et godt supplement til OIS's praesentation af registerdata.



Vi mener desuden, at der ber vare krav om direkte inddatering af radighedsind-
skreenkninger fra offentlige myndigheder. Det synes overfledigt at lade offentli-
ge dokumenter undergéd omfattende kontrol fra en anden offentlig myndighed,
inden de kan registreres.

I Norge registreres offentligretlige radighedsindskreenkninger i matriklen, og det
er muligt for offentlige myndigheder selv at legge data ind i registret. Et lig-
nende system, mener vi, vil vare en gevinst for ejendomsregistrering i Dan-
mark.

9.7 Servitutter pa kort

Som tinglysningslovgivningen er udformet i dag, er der ikke saerlige krav til
stedfzestelsen eller afgraeensningen af et servitutareal, hvilket viser sig at have
afgerende betydning for servitutternes videre liv i tinglysningssystemet. Der,
hvor den manglende geografiske definition kommer til udtryk, er, nar der fore-
tages matrikulere forandringer pa den ejendom, som en servitut er lyst pa. I
disse situationer opstar spergsmalet om, hvilke arealer der efterfelgende skal
veere omfattet af servitutten. Som det fremgér af analysen, er der ved en raekke
matrikulare forandringer krav om, at der skal tages stilling til servitutterne en-
ten af tinglysningsdommeren alene eller af en landinspekter, der afgiver en er-
klaering til dommeren om servitutforholdene. Denne stillingtagen kan dog krae-
ve en ret omfattende forundersoggelse, hvis ikke det klart fremgér af servitutter-
ne, hvilke arealer der er omfattet af deres indskrankninger i raderetten. Lad os
navne et par af de uheldige situationer, som en manglende geografisk definition
kan medfore.

Ved udstykning eller arealoverforsel er det sarligt tydeligt, at der kan opsta
problemer, nar servitutterne skal fordeles pa de nye eller &ndrede ejendomme.
Det er normalt, at landinspekteren, der forestdr de matrikuleere forandringer,
undersoger servitutforholdene og afgiver en erklaering herom til dommeren. Det
skal her erindres, at landinspekteren kun er forpligtet til at tage stilling til den
geografiske fordeling af servitutter og ikke skal udtale sig om de rent juridiske
forhold, som dommeren selv tager stilling til.

At foretage en geografisk fordeling kan umiddelbart lyde enkelt, men proble-
merne opstar, hvis arealdefinitionen i servitutten knytter sig til forhold, som
siden er @&ndret — f.eks. forhold i marken eller p&4 matrikelkortet. En &ldre servi-
tut, der har gennemlevet en raekke matrikulere forandringer som f.eks. sammen-



leegninger, arealoverforsler og udstykninger, kan til sidst vaere nermest umulig
at stedfaeste geografisk, nar ikke de matrikulaere betegnelser eller eventuelle rids
opdateres ved hver forandring. En stedfaestelse af en sddan servitut kan séledes
kreeve omfattende arbejde med at frembringe historiske oplysninger. En under-
sogelse, som maske endda i sidste ende viser, at servitutten er fejlplaceret pga.
ufuldstendige undersogelser ifm. en tidligere matrikuleer sag.

Et lignende problem kan findes pa ejendomme, hvorfra der er overfort areal til
en offentlig vej, der ikke er registreret i tingbogen. Her kan det forekomme, at
en servitut, der reelt kun bererer det overforte areal, fortsat er lyst pa stamejen-
dommen, fordi der ikke er krav om, at der skal tages stilling til servitutter ved
sddanne forandringer. Der er desuden nok en tendens til at lade sddanne servi-
tutter blive stdende i tingbogen for ikke at risikere et erstatningsansvar, hvis
servitutten senere skulle vise sig at vaere uretmessigt slettet.

Som navnt kan det ogsd vare forholdene i marken, der har @ndret sig. Dette
kan f.eks. skyldes haevd. Her er det ikke umiddelbart til at afgere, om en servi-
tut, der f.eks. omfatter et helt jordlod, ogsd omfatter det haevdvundne areal, hvis
ikke der er lyst et rids, der viser ejendommen, som den sa ud pé tinglysnings-
tidspunktet. Dette er ogsé arsagen til, at flere landinspektorer sammen med ser-
vitutter er begyndt at lyse kort over de arealer, som servitutten vedrerer. Pa
baggrund af de problemer der kan opstd, kan det undre, at det endnu ikke er
blevet et krav, at der skal tinglyses et kort sammen med alle servitutter. Dette
kan skyldes ensket om at bevare menigmands mulighed for at tinglyse servitut-
ter uden at skulle konsultere en professionel radgiver, men det kan ogsa skyldes
manglende fokus pé problemet fra Justitsministeriets side. Den offentlige debat
pa omrédet tyder p4, at det er langt vigtigere for politikerne med god retssikker-
hed end med sikker stedfastelse. Dette pé trods af at troveerdigheden af de ting-
lyste servitutter er afhengig af stedfaestelse og, at der som beskrevet tidligere 1
vurderingen er en ner sammenhaeng mellem troverdighed og retssikkerhed.

Der kan ikke veaere tvivl om, at tvungent kortbilag til alle servitutter ville lette
fordelingen af servitutter betydeligt fremover. Samtidig er der en politisk be-
vidsthed om nedvendigheden af at vise i hvert fald offentligretlige radigheds-
indskreenkninger pd kort, hvilket ses af amternes arealinformationssystemer.
Med den teknologi der er til radighed i dag, og de krav der er fra politisk side til
digital forvaltning og tilgengelighed til informationer, vil det klart vere at fore-
treekke, at kortbilag lagres elektronisk og dermed kan gares let tilgengelige.
Samtidig ville det vare en fordel, hvis der var krav om lgbende opdatering af



servitutternes geografiske omfang ved matrikulaere sendringer, sa det elektroni-
ske kort, der knytter sig til en servitut, hele tiden afspejler de aktuelle forhold.
Hvordan en sédan lebende ajourfering skal varetages afthenger selvfolgelig af,
hvordan stedfaestelsen registreres, men et umiddelbart bud ville vaere en udbyg-
ning af MIA (Matrikulert Informations- og Ajourferingssystem). Ved at im-
plementere servitutafklaring som en proces i MIA, med direkte inddatering til
tingbogen, ville der blive langt bedre overensstemmelse mellem matrikel og
tingbog pa dette omrade. S& laenge servitutafklaringen formelt varetages af
dommerkontorerne, vil det naturligvis ikke vaere muligt med direkte ajourfering
af tingbogen, men en fordeling af servitutter pa baggrund af digitale kort vil
lette landinspektorens arbejde med at afgive servituterkleringer betydeligt.

Pé baggrund af det ovenstdende ber det kraftigt overvejes at indfere tvungen
digital kortregistrering ifm. en modernisering af tinglysningssystemet. Dette
kraever dog en del yderligere overvejelser mht. udformningskrav til selve kortbi-
laget og til registreringsmetoder. De efterfolgende afsnit giver et overblik over
de overordnede forhold, der efter vores vurdering skal vare i orden for, at en
sadan registrering kan finde sted. Forhold som efter vores vurdering allerede
burde vaere krav ifm. tinglysning af servitutter og analoge kortbilag.

9.7.1 Datakvalitet

Da der ikke findes nogen datamodel eller pa anden made stilles sarlige krav til
kvaliteten af servitutregistreringen i dag, er det umuligt at afgere, f.eks. hvor
ngjagtigt et servitutareal er defineret, og dermed precist hvad servitutten omfat-
ter. Dette pé trods af at det kan have afgerende betydning for at kunne klarleg-
ge servitutternes retsstilling overfor senere rettighedserhververe. Iseer med de
forskellige muligheder for digitalisering eller direkte digital registrering der er
til radighed i dag, er det vasentligt at kende datas oprindelse, da det har betyd-
ning for kvaliteten, hvordan data er fremkommet. Er der f.eks. tale om digitali-
serede handtegnede skitser, scannede analoge kort eller direkte digital registre-
ring pa baggrund af opmaéling. Iser hvis servitutter i fremtiden kommer til at
fremga af digitale kort, er det vigtigt, at der til alle data er knyttet oplysninger
om deres kvalitet og trovaerdighed, da der er en generel tendens til, at der knyt-
ter sig en sarlig troveerdighed til digitale kortdata [Plansystemgruppen, 2001, s.
7].

I den efterfolgende gennemgang af forskellige begreber for datakvalitet tages
der udgangspunkt i ISO-standarden for kvaliteten af geografisk information,



som den er behandlet af Jacobi i [Balstram m.fl., 1999, s. 73f]. Ifelge denne
standard er der tre hovedpunkter indenfor datakvalitet: Oprindelse, anvendelse
og kvalitetsparametre. Oprindelsen er en beskrivelse af, hvordan datasattet er
tilvejebragt og af hvem, anvendelsen beskriver, hvordan datasattet har varet
benyttet og af hvem, mens kvalitetsparametrene er en rekke mere konkrete
parametre, der direkte beskriver datakvaliteten. Disse parametre er:

- Geometrisk nojagtighed (f.eks. spredning og middelfejl i koordinerede
punkter),

- tematisk nogjagtighed (ngjagtigheden af en klassifikation af objektty-
per),

- tidsmeessig nojagtighed (kvaliteten af dateringen af data),

- logisk sammenheeng eller overensstemmelse (beskrivelse af hvor godt
data opfylder de modeller eller krav, der er sat som udgangspunkt for
datasamlingen),

- fuldstendighed (angivelse af hvor stor en del af de eksisterende objek-
ter datasettet kan forventes at indeholde), og

- tekstlig korrekthed (udelukkende et spergsmél om stavefejl).

I forbindelse med arbejdet med servitutter er datakvaliteten af serlig interesse,
nar der som felge af matrikulere forandringer skal ske fordeling af servitutter.
Oprindelsen er som navnt af afgerende betydning ved registrering af servitut-
ter, da den indirekte kan sige noget om datakvaliteten, mens anvendelsen i den-
ne sammenhang kunne veare en angivelse af, hvem der har rettet, ajourfort eller
fordelt servitutter. Kvalitetsparametrene er af varierende betydning i denne
sammenheng. Den geometriske nojagtighed har serlig betydning, hvis der er
tale om rettigheder fastlagt ved opmaling eller indtegning p& kort, mens den
ikke er afgerende for rettigheder, der udelukkende er knyttet til matrikulaere
skel. I sidstnaevnte tilfeelde er det i stedet den logiske sammenhceng, der spiller
en afgerende rolle, da det kan vaere vesentligt at vide, hvor godt registreringer-
ne stemmer overens med matriklen. De resterende kvalitetsparametre vil det
vere overfladigt at registrere for hver enkelt servitut. Det er selvfolgelig vee-
sentligt at vide, f.eks. hvornar en servitut er registreret eller ajourfert, men
kvaliteten af dateringen vil vaere ens for alle servitutter som folge af systemets
opbygning. Fuldstendigheden far en lidt bagvendt betydning ifm.
servitutregistrering, da vi som udgangspunkt mé& formode, at alle tinglyste



ring, da vi som udgangspunkt m& formode, at alle tinglyste servitutter ogsa
fremgér af tingbogen, men til gengeld kan der vare overfladige servitutter lyst
pa en ejendom, og registreringen kan derfor siges at vaere "mere end fuldsten-
dig". Fuldsteendigheden bliver derfor i stedet et udtryk for hvor fa af disse uen-
skede servitutter, der er indeholdt i tingbogen.

9.7.2 Radighedsindskrzenkninger der allerede vises pa digitale kort

En lang rakke offentligretlige radighedsindskraenkninger er allerede tilgengeli-
ge via digitale kort, men der findes ikke en samlet portal for disse data. Planfor-
syningen kan dog udvikle sig til at blive en sddan portal. P4 de fleste amters
hjemmeside er der umiddelbart adgang til oplysninger om arealanvendelse og
offentligretlige radighedsindskreenkninger herunder §3-omréder, fredninger,
byggelinier, forurenede grunde m.fl. pa digitale kort, men kortgrundlaget varie-
rer. Data praesenteres bade pa topografiske kort, matrikelkort og/eller ortofoto.
Datakvaliteten er steerkt varierende, men er dog i mange tilfaelde beskrevet pa
www.geodata-info.dk, der er et register over metadata.

I matriklen kan der findes oplysninger om strandbeskyttelses- og klitfrednings-
linier, fredskovsarealer og forurenede grunde, som alle fremgar af matrikelkor-
tet. Adgang til at se disse oplysninger pa kortet er dog kun mulig mod betaling.

Privatretlige servitutter fremgar som hovedregel ikke af digitale kort, men der er
undtagelser. Bl.a. de private veje, der pga. tidligere tiders registrering fremgar af
matrikelkortet og kan vere sikret af denne registrering uden tinglysning. Kvali-
teten af disse registreringer kan dog vere staerkt varierende, da de bygger pa
digitalisering af analoge kort, og da der kan vare sket markante forandringer i
marken siden registreringen af vejene. En anden undtagelse er de store forsy-
ningsselskaber, som f.eks. DONG, der har tinglyst servitutter pa de ejendomme,
hvor forsyningsledningerne er nedgravet eller passerer henover. Disse selskaber
har ifm. styringen af virksomheden, reparationer osv. fiet fremstillet digitale
kort over ledningernes placeringer. I forbindelse med krav om kortbilag pa elek-
tronisk form til servitutter ville det vaere oplagt at afkraeve forsyningsvirksom-
hederne disse kort, da de jo allerede eksisterer.

Som tidligere naevnt arbejdes der pé at fa vist alle lokalplangraenser pa digitale
kort, men indtil videre er det kun Fyns og Nordjyllands Amter, samt enkelte
andre kommuner, hvor alle lokalplangranser er elektronisk tilgaeengelige.



9.7.3 Det digitale kortgrundlag

Som navnt er der ikke nogen fzlles standard for, hvordan servitutter i dag prae-
senteres pa kort. Hvad der skal benyttes som kortgrundlag, hvis servitutter i
fremtiden skal praesenteres pa digitale kort, er der sikkert delte meninger om, og
en nermere analyse heraf vil blive for omfattende for dette projekt. Vi vil dog
navne et par af de helt centrale elementer, der skal overvejes i denne sammen-
haeng.

Da tinglysningssystemet i hoj grad bygger pa matriklens samlede faste ejendom,
vil det efter vores umiddelbare vurdering vare mest hensigtsmeessigt at registre-
re servitutter pa det digitale matrikelkort. Matrikelkortet er et landsdakkende
ejendomsretligt kortveerk, der viser ejendomsgranserne, som oftest spiller en
vasentlig rolle ved geografisk stedfastelse af servitutrettigheder, og i det hele
taget er altafgerende for identificering af rettigheder over fast ejendom. Samti-
dig har TML-projektet betydet, at alle lodder kan identificeres entydigt. Matri-
kelkortet har dog ogsa nogle svagheder, som dels skyldes, at der ikke er sam-
menfald mellem matriklens samlede faste ejendom og tingbogens bestemte faste
ejendom, og dels den geografiske variation i matrikelkortets absolutte negjagtig-
hed. Ingen af disse svagheder er uoverkommelige hindringer for en anvendelse
af matrikelkortet som registreringsgrundlag for servitutter, men de kraever nogle
overvejelser. Hvordan skal f.eks. rettigheder over ejerlejligheder og bygninger
pa lejet grund registreres, og skal de ogsd fremga af det digitale kort? Skal
servitutrettigheder fastlegges ved indirekte georeferencer udfra mal til skel eller
ved absolutte koordinater, og skal matrikelkortet oprettes pa baggrund af servi-
tutregistreringer? Disse spergsmaél, mener vi, er centrale, hvis registreringen af
servitutter i fremtiden skal ske pad matrikelkortet, men en n@rmere analyse af
disse spergsmal her vil som navnt fore for vidt. Vores umiddelbare vurdering er
dog, at der ikke vil vare noget til hinder for, at servitutter kan stedfzestes geo-
grafisk enten direkte med absolutte koordinater eller indirekte ved mal til skel,
sé leenge det fremgar klart af servituttens registreringsdata, hvad registrerings-
grundlaget er. P& det digitale kort kunne de to registreringsmetoder adskilles
ved at vise indirekte fastlagte servitutter med én farve og direkte fastlagte med
en anden.

Med hensyn til rettigheder over ejerlejligheder og bygninger pé lejet grund er
vores umiddelbare holdning, at disse ikke ber fremga direkte af det digitale
matrikelkort. Til gengeld vil vi se det som en stor fordel, hvis der fra hoved-



ejendommen henvises til digitale kort over de enkelte lejligheder eller bygnin-
ger via et link.

9.7.4 Tilgzengelighed til ejendomsdata

Hvis alle servitutter blev registreret og ajourfert med tilherende kort, ville det
uden tvivl medfere en bredere anvendelse af og en bedre forstaelse for de regi-
strerede rettigheder. Det ville blive lettere for usagkyndige at tage stilling til de
rettigheder, der knytter sig til en ejendom, hvilket formentlig vil kunne afverge
en del stridigheder angéende servitutrettigheder, bAde mht. privat- og offentlig-
retlige rettigheder.

Hvis disse oplysninger om rettigheder over faste ejendomme endvidere blev
gjort tilgaengelige via internettet, som det allerede er tilfzeldet med en lang rak-
ke ovrige ejendomsdata, ville de ovennavnte anvendelser og deraf folgende
fordele formentlig fremstd endnu klarere.

Sidst, men ikke mindst, ville en gget tilgeengelighed og ajourfering vare en
betydelig fordel for de faggrupper, der dagligt er i berering med servitutter — en
fordel som i sidste ende ville have betydning for den enkelte grundejer og der-
med for samfundet generelt.

Det er i denne forbindelse klart, at det vil vaere en fordel, hvis alle de eksiste-
rende servitutter blev elektronisk tilgengelige og blev ajourfert med tilherende
digitale kortbilag og metadata. Analysen har vist, at langt de fleste servitutter
tilsyneladende kan stedfaestes, s& dette vil ikke vare en hindring, men det er
derimod spergsmaélet, om det er nedvendigt, og om der er politisk vilje, isaer
med henblik p& gkonomien, til at gennemfore det omfattende arbejde, det ville
vere at indscanne og eventuelt digitalisere denne del af aktmapperne.
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10. Anbefalinger til servitutregistreringssystemet

I det foregdende kapitel er elementerne i det eksisterende tinglysningssystem
samt eventuelle mangler og mulige @&ndringer behandlet. De forskellige elemen-
ter er enkeltvis blevet belyst, og vi har givet vores bud pé, hvorvidt det enkelte
element ber eksistere i et fremtidigt system, og i hvilken form det i sa fald ber
vere. Denne metode har varet god til umiddelbart at fa klarlagt de enkelte ele-
menters betydning, men herudover er det nedvendigt at sikre sig, at elementerne
ogsé kan fungere i sammenhang med den resterende del af servitutregistrerin-
gen.

Malet med dette kapitel er altsé at f4 fremhaevet de @ndringer til servitutregi-
streringen, vi finder nadvendige, for at denne kan feres ind i det 21. arhundrede
som et velfungerende og tidssvarende system. Det er jo ikke nadvendigvis sik-
kert, at de dellesninger, vi i forrige kapitel har fundet mest fornuftige, kan fun-
gere 1 en sammenhang, og derfor er der i dette kapitel lagt veegt pd sammen-
hangen i et fremtidigt system. Dette betyder ogsa, at det hovedsageligt er den
overordnede struktur og opbygning af systemet, der vil blive behandlet i dette
kapitel, da vi allerede har givet vores holdninger og vurderinger til kende mht.
de enkelte elementer.

Afslutningsvist findes nogle overordnede gkonomiske overvejelser vedrerende
vores bud pé det moderniserede system til servitutregistrering.

10.1 Overordnet struktur af et moderniseret system

Efter vurdering i kapitel 9 af henholdsvis retssikkerhedens athengighed af ting-
lysningens placering hos domstolene, privatisering af preovelsen og centralise-
ring af tinglysningskontorerne, er vores oplag til den overordnede struktur fol-
gende:

Servitutregistreringen ber placeres centralt og flyttes fra domstolene til et andet
og mere egnet organ — privat eller offentligt. Provelsen mener vi derimod med
fordel kan privatiseres, hvilket betyder, at bade den formelle og den materielle
provelse foregdr udenfor registreringsmyndigheden. Selve registreringen af
dokumenterne er sd den eneste opgave, der varetages pd det centrale registre-
ringskontor. En sddan overordnet struktur er skitseret i figur 14.
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Figur 14 viser vores forslag til et moderniseret servitutregistreringssystem.

Umiddelbart kan det forventes, at en sddan model vil gare provelsen af servitut-
ter mere uensartet, isaer hvis det gives frit til flere faggrupper at foresta provel-
sen. Dette problem kan dog lgses ved at lave strengere og mere konkrete ret-
ningslinier for, hvordan prevelsen skal foregd. Tidligere har det i hej grad vaeret
op til dommeren pa det enkelte kontor at oplaere sine ansatte, og der har ikke
veret vejledende materiale, tjeklister eller lignende til de ansatte. De har ude-
lukkende haft forskelligt kursusmateriale som baggrund for den prevelse af
servitutter, de har foretaget. Udarbejdes der en officiel tjekliste, som det kendes
fra det norske system, der skal folges af alle, der prover servitutdokumenter, og
i gvrigt konkrete regler for hvordan prevelsen skal forega, kan ensartetheden af
provelsen opnas, pa trods af, at pravelsen privatiseres. Dermed mener vi, at
registreringen ber centraliseres og provelsen flyttes ud til private rddgivere. At
det bliver private radgivere, der forestér provelsen, og samtidig star som garant
for dette arbejde, mener vi samtidig giver en bedre narhed til de rettighedshave-
re, der gnsker rettigheden sikret gennem registrering. Hermed menes, at kunden
far en mere personlig kontakt til registreringen, da radgivningsfunktionen og
provelsen varetages af den samme person, og samtidig kan kunden sette navn
pa den, der er ansvarlig i tilfeelde af fejl.

Det kan diskuteres, hvorvidt en uddelegering af sidanne opgaver til bestemte
professionelle grupper er kreenkende for det frie marked. Vi mener dog, at en
saddan uddelegering til kvalificerede faggrupper er nedvendig for at opretholde
en vis standard i servitutregistreringen. Desuden vil de frie markedskreafter alt
andet lige have bedre vilkar end i dag, hvor dommerkontorerne har "monopol"
pa provelsen.



Placering af servitutregistreringskontoret

Principielt kunne selve servitutregistreringskontoret, der efter vores model fore-
tager registreringen af servitutdokumenterne, placeres flere steder. Enten ved en
eksisterende privat eller offentlig virksomhed eller ved et nyetableret kontor. Vi
mener dog, at der er mange ting, der taler for en placering ved eller i tilknytning
til KMS.

Dette skyldes hovedsageligt to ting. For det ferste har sterstedelen af alle servi-
tutter en taet forbindelse til ejendomsforholdene, der fremgéar af matriklen, da
tinglysningssystemets ejendomsbegreb bygger pa matriklens ejendomsbegreb.
For det andet mener vi, at der i et servitutregistreringssystem ber vaere krav om
kortbilag, der viser omfanget af servitutten. Enten som en del af ejendommen
eller som et gjebliksbillede af matrikelgraenserne pa registreringstidspunktet.
Det er vigtigt at understrege, at vi ikke mener, at kortbilagene skal fremgé di-
rekte pd matrikelkortet, eller at servitutterne skal vere registreret i selve matri-
kel registret. Vi mener blot, at KMS vil vere et naturligt sted til registrering af
servitutter med tilherende digitale kortbilag, da KMS i forvejen klarer registre-
ringen af matrikuleere data. Yderligere vil det veere oplagt for KMS at opbygge
servitutregistret sdledes, at matrikel registret og matrikelkortet let kan kobles
sammen med dette, og sa det f.eks. via en sggefunktion i matrikelkortet kan lade
sig gore at finde de servitutter, der findes pa den pageldende ejendom eller i det
pageldende omrade, og yderligere fa kortbilagene hertil vist pd baggrund af
matrikelkortet.

For at den foresldede modernisering skal kunne gennemfores, er det som mini-
mum et krav, at servitutdokumenterne scannes ved genbehandling. At eksiste-
rende servitutter skal opgraderes med kortbilag er knap sa nedvendigt for, at
moderniseringsmodellen kan realiseres. Det er dog efter vores vurdering et til-
tag, der pd mange mader vil gavne det samlede system, og det er derfor vores
klare holdning, at krav om kortbilag til eksisterende servitutter, der genbehand-
les, skal effektueres.

10.3 Servitutregistrets informationsvaerdi

I dag, hvor enskede informationer fra forskellige registre uden sterre problemer
kan kombineres, er der ingen grund til at dobbeltregistrere oplysninger. Ikke
desto mindre er der en raekke radighedsindskrankninger i det eksisterende ting-
lysningssystem, der ligeledes registreres andre steder. Her teenkes iser pa lokal-



planer, der registreres i tingbogen. Disse er ikke athengige af tinglysning for at
opna retsvirkning, men tinglyses udelukkende af informationsmaessige grunde.
Med oprettelsen af OIS er der pa internettet etableret et vaerktej, der gor det
muligt at & overblik over en lang raekke ejendomsdata. Pa OIS er det vasentligt
nemmere at skaffe sig overblik over hvilke forhold, der ger sig galdende i et
bestemt omrade, end via tingbogen, og derfor mener vi ikke disse dobbeltregi-
streringer ber viderefores i servitutregistret.

I stedet er det vores vurdering, at det mé forseges at gore alle bindinger vedre-
rende fast ejendom (bade offentlig- og privatretlige) tilgeengelige ét sted — f.eks.
pa OIS. I forbindelse med dette projekt, hvor det er foreslaet, at alle servitutter i
fremtiden skal stiftes med tilherende georeference, vil det ligeledes vare oplagt,
at sddanne offentliggeres pa OIS. Dette betyder selvfolgelig, at oplysninger om
servitutter bade kan findes i servitutregistret og pa OIS, men det behaver ikke
decideret at vaere en dobbeltregistrering, hvis bare OIS kan traekke de fornedne
oplysninger fra servitutregistret. Dette er nermere forklaret nedenfor.

10.3.1 Den offentlige informationsserver

Vi mener, at det ber tilstrebes at samle alle de informationer, der er tilgengeli-
ge om fast ejendom pé ét sted. Principielt er det ligegyldigt, hvor det bliver,
men pad nuverende tidspunkt er det bedste bud pa saddan en tjeneste OIS, og
derfor er den brugt som eksempel her. Grunden, til at dette afsnit er medtaget, er
at det forklarer, hvordan vores model til et moderniseret servitutregistreringssy-
stem kan indga som en del af det samlede arbejde med at geore ejendomsdata let
tilgeengelige via internettet.

Opbygning af OIS

Den overordnede funktion for fremtidens OIS, som vi forestiller os den, er
grundleggende den samme som i dag, nemlig at samle og offentliggare data om
fast ejendom sé& overskueligt som muligt. Det skal i fremtiden vaere muligt via
OIS-hjemmesiden at hente data fra alle de registre, der har ejendomsrelevante
data, og fa dem vist i en sammenhang. Det vil altsa sige, at der udover de op-
lysninger der i dag kan findes pa OIS, ogsa skal kunne findes tingbogsoplysnin-
ger, oplysninger og kortbilag fra servitutregistret og de arealbindinger, som i
dag findes pa amternes og planforsyningens hjemmesider. Informationssyste-
mets overordnede struktur er vist i nedenstaende figur.
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Figur 15 viser, hvordan de data, der distribueres af OIS, hentes fra en reekke forskellige
datalagre herunder kortforsyninger. OIS sammenstiller kort og registerdata efter den
enkelte brugers behov og onsker og virker pd den mdde som et virtuelt datalager.

Skreeddersyet datatilgang

For at overskueliggore den store mangde data, der bliver tilgengelig via OIS,
er der flere ting, der er vigtige. For det forste skal det vaere muligt for den enkel-
te bruger at veelge netop de data, der har interesse. Herudover skal de valgte
data vises pa en made, sa brugeren kan forstd dem, hvilket i mange tilfelde vil
sige, at et kortgrundlag er nedvendigt. Alt efter hvilke data der er tale om, hvem
brugeren er, og hvad de enskede oplysninger skal bruges til, vil forskellige kort-
grundlag vare mest anvendelige. Derfor er det nedvendigt, at brugeren selv kan
skreeddersy den visning, der gnskes bédde med hensyn til hvilke oplysninger, der
onskes vist, og pd hvilken baggrund de skal vises. Hertil kan der hentes
inspiration fra amternes og planforsyningens hjemmesider.

Nogle data egner sig ikke til visning pé kort, og andre data, der kan vises pa
kort, kan yderligere analyseres ved at betragte de bagvedliggende data. Derfor
skal der ogsé vaere mulighed for at fa oplysninger pa alfanumerisk form, og der
skal vere tilknyttet metadata, der klart beskriver datakvaliteten.



Et sddant system, der sammenknytter alle ejendomsdata og prasenterer dem
efter brugerens onsker, vil vere anvendeligt i mange sammenhange, bade for
private og for professionelle. Alle borgere vil kunne skabe sig et hurtigt over-
blik over de bindinger, der ligger pé en ejendom, for eksempel ifm. handel med
fast ejendom, hvor oplysningerne ogsé vil vere til gavn for ejendomsmeglere. 1
forbindelse med matrikulere sager vil det vaere vasentligt nemmere for landin-
spektaren at fordele servitutterne korrekt mellem de implicerede ejendomme, og
kommuner, amter og andre offentlige myndigheder vil kunne fa stor gavn af
systemet ifm. den daglige forvaltning. Kort sagt et system der vil veere anvende-
ligt og til nytte for stort set alle danske borgere.

10.5 De gkonomiske konsekvenser af en modernisering

Selvom der ikke har veret megen fokus pé den gkonomiske side af modernise-
ringen af servitutregistreringssystemet i dette projekt, er der nogle overvejelser,
der ma gores. | medierne har der veret megen debat om det store overskud, der
hvert ar er pa tinglysning, fordi de afgifter, der betales, pa ingen méde svarer til
omkostningerne ved det arbejde, der reelt er med prevelsen og registreringen af
anmeldte dokumenter.

Da staten hvert &r tjener adskillige milliarder kroner pa tinglysningen, ville det
vaere narliggende at tro, at politikerne ikke vil slippe denne indtegt og lade
andre varetage tinglysningsopgaven. Erhvervs- og gkonomiministeren har meldt
ud, at han er positivt stillet overfor en privatisering af tinglysningen, men der-
med er det ikke sagt, at indtegterne til staten forsvinder. Hvis der blev givet
afkald péd denne indtaegt til statskassen, ville pengene blot skulle findes et andet
sted 1 form af andre afgifter eller skatter. Selvom tinglysningen privatiseres, vil
staten derfor efter al sandsynlighed stadig krave sin del af indtegterne derfra.
Indteegterne kommer dog i dag primert fra tinglysning af skeder og pantebreve,
mens tinglysningen af servitutter er en lille del af det samlede system. Derfor
finder vi det sandsynligt, at der fra politisk side vil vare villighed til at lade
indtegten fra servitutregistrering falde bort. Ogsa fordi denne registrering er
mere omkostningstung end f.eks. registreringen af pantebreve. Primeert pga.
provelsen der er mere omfattende ved servitutter.

Selvom staten fraskriver sig indtegterne fra registrering af servitutter, er det
stadig teenkeligt, at den model for servitutregistrering, der er opsat i dette pro-
jekt, kommer til at koste grundejerne flere penge end tinglysningen gor i dag. [
hvert fald i den overgangsperiode, hvor de eksisterende servitutter skal registre-



res elektronisk, og hvor de uaktuelle servitutter skal udslettes. Ganske vist bort-
falder gebyret for tinglysningen, men KMS vil nappe std for registreringen af
servitutter for et veesentligt mindre beleb, da det sa ikke vil kunne svare sig for
styrelsen at varetage jobbet. Herudover skal de private radgivere have penge for
at udfere provelsen, og der skal afsattes penge til oprettelsen og driften af et
klagenavn. Dermed tyder alt pa, at de gebyrer, der i dag er for tinglysningen af
dokumenter, og som ofte er blevet kritiseret for at vaere for hgje, kan blive end-
nu hgjere ved moderniseringen. Det vil givetvis ikke blive godt modtaget af
offentligheden, iser da den enkelte borger ikke umiddelbart foler, at han/hun far
noget ud af de fordele, det moderniserede system medferer. Det er i forste om-
gang primart de professionelle brugere, der vinder ved moderniseringen. Pa
leengere sigt vil selve servitutregistreringssystemets vardi som informationssy-
stem dog stige — til fordel for den enkelte borger.

En formildende faktor i denne sammenhaeng er, at omkostningerne til de private
radgivere, der skal foretage provelsen, i mange tilfelde ikke vil blive aget va-
sentligt. Det skyldes, at det pa nuverende tidspunkt er meget fa mennesker, der
selv udarbejder servitutdokumenter. I langt de fleste tilfzelde vil en advokat,
landinspekter eller lignende sté for dette. I forbindelse med at prevelsen udflyt-
tes, er det sandsynligt, at en eller flere af disse grupper vil kunne gennemfore
provelsen, og dermed vil den samme fagmand, der udferdiger servitutdokumen-
tet, samtidig kunne garantere overfor servitutregistreringskontoret, at dokumen-
tet overholder de krav, der stilles. Dermed vil praovelsen blive en integreret del
af dokumentudferdigelsen, og dermed vil der ikke komme vasentlige merud-
gifter for rekvirenten.

Det er klart, at provelsen rent tidsmeessigt vil variere meget fra sag til sag, men
det er vores vurdering, at det i de fleste tilfeelde kan klares pé kort tid. Iser i takt
med at der opbygges et servitutregistreringssystem, der gor det muligt at finde
de eksisterende servitutter via internettet. Dermed vil radgiveren bruge kortere
tid pa sagerne, og det vil derfor i sidste ende ogsa blive billigere for rekvirenten.
Heri er der dog ikke taget hgjde for, at der fortsat skal vaere skonomisk sikker-
hed for erstatningsudbetaling. Den sikkerhed, der skal stilles til rekvirenten,
sikres via forsikring, og denne forsikring skal rekvirenten selvfolgelig ogsa
betale gennem honoraret til den private radgiver. Tages det i betragtning, at den
samlede erstatningssum, der sidste ar blev udbetalt fra tinglysningskontorerne,
var pa ca. 500.000 kr., dekkende bade fejl ifm. tinglysning af adkomster, pante-
heaftelser og byrder, burde denne merbetaling ikke vare voldsomt stor.



Engangsudgifter

I forbindelse med etableringen af systemet vil der vaere nogle engangsudgifter,
som udover selve etableringen knytter sig til aktens overgang til papirlest regi-
ster. En mulighed er selvfolgelig, at indscanning og evt. digitalisering af aktens
dokumenter betales med statens midler. Det er dog spergsmalet, om der er poli-
tisk vilje til at lade staten st for de omkostninger, det vil medfere at scanne de
mange millioner servitutter i aktmapperne. Den anden mulighed, hvor doku-
menterne indscannes ifm. genbehandling, vil lebende medfere ferre og ferre
analoge dokumenter. Losningen kraever dog samtidig, at der sidder medarbejde-
re klar til at imgdekomme forespergslerne efter elektronisk tilgengelige servi-
tutdokumenter, og regningen for dette arbejde vil formentlig ende hos grund-
ejerne. Derfor mener vi, at den forste losning vil vere bedst, dels fordi vi ikke
mener, at det er et urimeligt krav at stille, at staten betaler omkostningerne ved
en scanning af samtlige servitutdokumenter, og dels fordi det vil betyde en nem
og hurtig tilgang til alle dokumenterne én gang for alle.

Med hensyn til at stedfaeste eksisterende servitutter via georeferencer og opryd-
ningen i overfledige servitutter er det derimod vores vurdering, at dette ber ske
lobende ifm. matrikulere sager og evt. ejendomshandler. Dermed vil det godt
nok blive grundejerne, der kommer til at betale regningen for denne del af servi-
tutregistreringens modernisering. Grunden til, at vi har valgt denne model er, at
arbejdet med at rydde op i og fremstille kortbilag til servitutterne er forholdsvis
stort, og derfor er der ingen grund til at pabegynde dette, for der reelt kan veare
brug for det pa den enkelte ejendom. Desuden vil det ifm. matrikulere sager
ofte vaere vesentligt nemmere at fremstille kortbilagene, da landinspekteren
allerede laver andre relaterede kort ifm. sagen. Sker arbejdet ifm. ejendoms-
handler vil udgiften nok heller ikke her vaere skremmende for grundejerne, nér
de ses ift., hvad det ellers koster at handle en ejendom.



11. Konklusion

I dette afsnit konkluderes der pé projektet i sin helhed. Forst er der udarbejdet et
afsnit om de generelle resultater, vi har opndet ifm. projektarbejdet. Dernaest
konkluderes der mere konkret pa hovedemnerne i det moderniserede servitutre-
gistreringssystem, hvilket er det direkte svar pa vores problemformulering og
samtidig resultatet af vurderingerne, der er foretaget i kapitlerne 9 og 10. Af-
slutningsvis findes et afsnit, hvori der er udarbejdet en kritik af de anvendte
metoder i projektarbejdet.

11.1 Generelle resultater af projektarbejdet

Projektarbejdet belyser overordnet set de retlige aspekter vedr. nedvendigheden
af et velfungerende ejendomsregistreringssystem, der bestar af matrikel og ting-
lysning. Systemet er fundamentet for sikringen af rettigheder over fast ejendom
og er dermed grundlag for bl.a. beldning samt registrering af servitutter. Gen-
nem identificering og analyse af problemstillinger, teorier, metoder og retskilder
er der foretaget en vurdering af det danske tinglysningssystem, hvorefter der er
udarbejdet et forslag til et moderniseret system.

Udviklingen i samfundet er dynamisk, hvorfor modernisering af f.eks. registre-
ringssystemer lobende er nedvendig. Det nuvarende tinglysningssystem bygger
hovedsagligt pé tinglysningsloven fra 1927, og sidste gang tinglysningssystemet
blev moderniseret var med indferelsen af den elektroniske tingbog i 1992. Ting-
lysningssystemet udfylder sin rolle i dag, men rationalisering og effektivisering
er kraevet fra flere sider. Samtidigt har den teknologiske udvikling gjort, at der i
dag er flere muligheder for at forbedre systemet. Her teenkes bl.a. pé internettet,
der giver mulighed for en hgjere informationsgrad til grundejere og brugere af
systemet, og desuden er der med internettet mulighed for centralisering af regi-
stret. Software har ogsa gjort det muligt at automatisere arbejdsgange i tinglys-
ningssystemet.

Mange parter har interesse i tinglysningssystemet, det vere sig grundejere, po-
tentielle ejendomskebere, rettighedshavere, myndigheder og andre professionel-
le brugere af systemet. Dermed har systemet mange funktioner, og kompleksite-
ten kommer serligt til udtryk, nar systemet er under forandring. Dette ses ogsa i
den politiske debat, hvor forskellige emner som effektivisering, centralisering,
privatisering og prisniveau lgbende bliver diskuteret.



Ved brug af mere tid og flere ressourcer kunne vi have giet mere i detaljer med
bl.a. analysen af andre ejendomsregistreringssystemer og maske set pa flere
forskellige systemer. Ligeledes kunne et mere detaljeret forslag til et modernise-
ret dansk servitutregistreringssystem vere udarbejdet. Alt i alt mener vi dog at
have néet at afdekke de vaesentlige og fundamentale emner og problemer i mo-
derniseringen af det danske servitutregistreringssystem, hvilket var vores ho-
vedformaél med projektet.

At der har vaeret begransning pa tid og ressourcer betyder ogsa, at naerverende
projekt er en overbygning til resultater fremkommet i tidligere udarbejdede
rapporter om relevante emner i tinglysningssystemet. Som eksempler kan nav-
nes [Clausen, 2003A+B], der omhandler henholdsvis A) uaktuelle servitutter i
tinglysningssystemet og B) integration af det danske ejendomsregistreringssy-
stem. Desuden er anvendt [Ullvit og Hansen, 1998], der omhandler stedfzstelse
af servitutter. Det indeberer selvfalgelig en risiko at bygge videre pa resultater,
der er udarbejdet af andre, men i disse tilfeelde har vi stor tillid til serigsiteten i
de foretagne analyser og deraf folgende konklusioner, da rapporterne er udar-
bejdet hhv. som afsluttende opgaver péd landinspekterstudiet og som projekt
under MTM-uddannelsen i Matrikuleer Informatik ved Aalborg Universitet.
Samtidig er det en god made at have niveauet for projektrapporter pa netop at
arbejde videre med tidligere gennemarbejdede analyser og konklusioner.

11.2 Konklusion pa det moderniserede registreringssystem

Kapitel 10 indeholder den mest detaljerede beskrivelse af det moderniserede
servitutregistreringssystem, som vil blive fremstillet i dette projekt. Neeste trin 1
en eventuel videre modernisering vil omhandle videreudvikling af systemets
delelementer herunder bl.a. udvikling af software og procedurer til omstrukture-
ring og implementering. Dette projekt har fokus pa de fundamentale elementer i
tinglysningssystemet, og i nervaerende afsnit konkluderes pa det moderniserede
servitutregistreringssystem i sin helhed. Det betyder, at der svares pa vores pro-
blemformulering, som lyder:

Hvilke dele af tinglysningssystemet er fundamentale for servitutregistrering og
bor bevares og tilpasses nutidens og fremtidens behov og krav som f.eks. effek-
tiv sagsbehandling, digital registrering og tilgengelighed for myndigheder,
rettighedshavere og andre brugere af systemets oplysninger, og hvordan sikres
de fundamentale elementer i et revideret system?



Til at svare pa problemformuleringen har vi forst foretaget en teknologianalyse
af tinglysningssystemet. Teknologianalysen bygger kort sagt pa en definition af
et teknologibegreb, der er anvendt som en disposition for analysearbejdet. Tek-
nologibegrebet definerer teknologi som enheden af teknik, viden, organisation
og produkt, og disse fire delelementer er benyttet som overordnet opdeling for
analysen af tinglysningssystemet. Analysefelterne organisation og viden har der
veeret mest fokus pa, og angdende viden er det valgt at anvende juridisk metode
til mere detaljerede analyser af netop dette felt, for at finde frem til de funda-
mentale elementer i registreringen af servitutter. Juridisk metode anvendes bl.a.
til tolkning af love, bekendtgerelser og cirkulerer, der alle forekommer ifm.
tinglysningssystemet.

Sidelobende med analysen af det danske tinglysningssystem er der foretaget
analyse af ejendomsregistreringssystemer i andre lande for at finde inspiration
til moderniseringen. Det norske og det australske system er valgt ud for at ana-
lysere disse systemer i detaljer og dermed fa indsigt i andre mader at foretage
ejendomsregistrering pa. Desuden var det onsket at studere ejendomsregistre-
ringssystemer, der fundamentalt har samme funktion som det danske, men som
fungerer under andre organisationsformer.

Endeligt har vi givet vores bud péd et moderniseret servitutregistreringssystem.
Hermed skal ikke forstas et faerdigt system ned til mindste detalje, men derimod
et forslag der viser, hvordan de fundamentale elementer kan bevares i det nye
system. Der vil i det folgende blive konkluderet pa disse elementer. De fleste
elementer er afhengige af andre dele af systemet eller har indflydelse pa andre
elementer, men elementerne er i nedenstaende beskrevet hver for sig for over-
skuelighedens skyld.

Retssikkerhed og troveerdighed

I det moderniserede servitutregistreringssystem bevares retssikkerheden og
trovaerdigheden, hvilket er essentielt for systemets eksistens og berettigelse.
Retssikkerheden bevares, da gyldige oplysninger i tingbogen fortsat vil vere
sikret mod bl.a. retsforfelgning, hvormed det er muligt at handle ud fra de lyste
rettigheder. Retssikkerheden bevares desuden, da eventuelle fejl i registreringen
af rettigheder vil blive erstattet, hvis en rettighedshaver har lidt tab. Erstatnin-
gen forestas af brancheforeningen for de professionelle radgivere, der skal be-
nytte systemet.



Troverdigheden af de registrerede oplysninger vil vaere mindst lige sa god som
i det nuvaerende system. Selvom en rettighed maske er ugyldig kan en rettig-
hedshaver i god tro roligt agere ud fra det registrerede dokument. Troverdighe-
den i det moderniserede system vil vaere forbedret pa et vaesentligt punkt — nem-
lig oprydningen af uaktuelle servitutter, som vil pdbegyndes samtidig med im-
plementeringen af det nye system. Dette kraver bestemmelser om, at der ved
ejendomshandler og matrikulere forandringer er pligt til at rydde op 1 eksiste-
rende servitutter. Ved matrikuleere arbejder foretages der af landinspekteren
allerede en fordeling af servitutter, men der enskes en endelig stillingtagen til
servitutternes aktualitet.

Provelse

Prevelsen er den funktion, der ger, at troveerdigheden bevares i registreringssy-
stemet. Derfor varetages provelsen ogsa i det moderniserede system, men pro-
velsen bliver varetaget lokalt af de private radgivere. Dermed bliver administra-
tionen af servitutregistret fremover delt mellem en central offentlig myndighed,
der forestér den egentlige registrering, og private radgivere, der forestar provel-
sen. Angdende muligheden for at klage over en afvist registrering oprettes der et
klagenavn, hvortil afgerelser kan klages.

Centralisering og digitalisering af servitutregistreringen

Servitutregistret taenkes placeret hos KMS, der allerede varetager administratio-
nen af matriklen, hvori tingbogens enheder er funderet. KMS har desuden kom-
petence til at administrere kortbilag, der udarbejdes ifm. geografisk stedfastelse
af servitutter. Centraliseringen kraver, at sagerne forlgber elektronisk herunder
bade anmeldelsen og selve registreringen samt udtraek fra registret. Dette krae-
ver bl.a. brug af digital signatur til at verificere anmelderens identitet, hvilket
allerede i dag er en teknisk mulighed.

Registrering af servitutter pd den herskende ejendom

At foretage registrering af servitutter pa den herskende ejendom er en mulighed
i det moderniserede system. Dermed bliver grundejeren oplyst om bade de ra-
dighedsindskrankninger, der er pd ejendommen, og de rettigheder han/hun har
som ejer af ejendommen. En anden fordel ved registrering pa den herskende
ejendom er, at antallet af stridigheder om servitutrettigheder formentligt kan



nedbringes. Rent teknisk vil et link pa den herskende ejendom blive etableret,
nar servitutten registreres pa den tjenende ejendom.

Offentligretlige radighedsindskrenkninger

Offentligretlige radighedsindskreenkninger registreres i dag i tingbogen, selvom
deres retsvirkning ikke er athangig af tinglysning. Dermed lyses de kun af op-
lysningsmeessige grunde, hvorfor de ber flyttes vaek fra tingbogen. De offentlige
radighedsindskrankninger flyttes til matriklen, som allerede indeholder oplys-
ninger om strandbeskyttelsesarealer, forurenede arealer, fredskovarealer mv.
eller til planregistret, hvor de indleegges direkte af sagsbehandlere. Fordelen er
desuden, at de offentlige radighedsindskrankninger derefter vil kunne vises pa
digitale kort. Ligeledes skal dobbeltregistrering i offentlige registre undgas. For
eksempel flyttes oplysninger fra SVUR vak fra tingbogen ligesom oplysninger,
der er hentet fra matriklen skal vaek.

Servitutter pd kort

Nar der i dag sker matrikuleere forandringer pé en ejendom, hvorpa der er ting-
lyst en servitut, kommer den manglende geografiske definition til tider til ud-
tryk. Det sker f.eks., hvis arealdefinitionen i servitutten knytter sig til forhold i
matriklen eller i marken, der siden er @ndret. I det moderniserede servitutregi-
streringssystem afhjaelpes dette problem, da der stilles krav om geografisk sted-
feestelse og arealafgrensning af servitutarealet. Georeferencen skal oprettes
eller ajourfares, nar der sker matrikulere forandringer. Dermed er det hele tiden
muligt at frembringe et billede af de aktuelle forhold pé ejendommen. Selve den
konkrete udarbejdelse og ajourfering af kortbilaget kan bl.a. foretages i en til-
bygning til MIA, og kortgrundlaget er det digitale matrikelkort. Der kraeves
selvfolgelig klare bestemmelser om registreringsmetode, krav til udformning af
kortbilag samt datakvalitet, hvilket alt sammen er mere detaljeret belyst tidlige-
re i rapporten.

Hvad betyder det moderniserede system for grundejere og brugere af systemet?

Samlet set er det moderniserede servitutregistreringssystem en fordel for bade
grundejere og brugere af systemet. Grundejerne har mulighed for at f& visualise-
ret geeldende rettigheder for deres ejendom, hvilket formentligt vil medfere en
bredere anvendelse og storre forstielse for rettigheder knyttet til fast ejendom.
Endnu en gevinst vil vere, at faerre stridigheder opstar pga. uvidenhed om eller



manglende definition af servitutrettigheder. De professionelle brugere af syste-
met vil opleve et mere effektivt og anvendeligt system. For eksempel er omfan-
get af uaktuelle oplysninger minimeret, sagsbehandlingen er rationaliseret, og
det er muligt at finde rettighedshavere til et givent areal.

Alt i alt vil det moderniserede servitutregistreringssystem vere i stand til at leve
op til samfundets krav om effektiv sagsbehandling, digital registrering og til-
gaengelighed bade for professionelle og private brugere.

11.3 Metodekritik

Det har veret onsket at foretage en s& adakvat analyse af tinglysningssystemet
som muligt og dermed skabe grundlag for en saglig diskussion. Vi har derfor
objektivt belyst styrker og svagheder ved systemet, bl.a. via sammenstilling af
flere teoretikeres syn pad emnerne, for derefter at komme med kvalificerede bud
pa elementerne i et moderniseret servitutregistreringssystem. Der blev i begyn-
delsen af projektperioden foretaget et valg af analysemetoder, og der er som
bekendt anvendt teknologianalyse og juridisk metode. Andre metoder kunne
vere valgt, men vi mener, at de anvendte metoder generelt set har levet op til
forventningerne. Undervejs i projektarbejdet har vi dog oplevet visse mangler
ved de anvendte metoder. Disse er beskrevet i det folgende.

Teknologianalysen

Alle teknologianalysens analyseelementer har varet i brug, men hovedvagten
har ligget pa videns- og organisationsdelen. Overordnet set har teknologianaly-
sen levet op til forventningen om at vare en hjelp til en struktureret frem-
gangsmade i projektarbejdet, men en mere detaljeret analysemodel har til tider
veret gnsket. Dette medferte bl.a., at vi ifm. vidensdelen supplerede med juri-
disk metode. Det ses ogsd i projektrapportens kapitler, at teknologianalysens
opdeling i analysefelter ikke er fulgt slavisk. Der blev draget mest nytte af tek-
nologianalysen i starten af projektarbejdet til dannelse af overblik over tinglys-
ningssystemet, men efterhdnden som indsigten i de forskellige emner blev ster-
re, kunne vi selv foretage diverse underopdelinger.

En fare ved anvendelse af teknologianalysen er, at det kun er den aktuelle
teknologi eller det enkelte system, der analyseres og senere vurderes. Ved
modernisering af tinglysningssystemet er det ogsd vigtigt at klarlegge
brugernes behov, s& det nye system kan tilfredsstille flest mulige interesser.
Denne mangel ved teknologianalysen har vi veret bevidste om gennem



ved teknologianalysen har vi varet bevidste om gennem projektarbejdet, hvor-
for vi ifm. analysearbejdet har fulgt debatten i medierne samt varet opmeerk-
somme pa, hvilke brugere der er af systemets enkelte elementer. Helt konkret
har vi taget kontakt til ansatte pa tinglysningskontorer for at fi professionelle
brugeres forklaring pa specifikke emner. Der har ikke veret tid og ressourcer til
storre repraesentative undersegelser, men vi mener, de enkelte interviews har
givet brugbare oplysninger til projektarbejdet.

Et emne, teknologianalysen er afgranset fra at belyse, er gkonomi. I [Rostgard
m.fl., 1991], der er benyttet som primeer litteratur til teknologianalysen, er eko-
nomi kun navnt som verende det finansielle grundlag for udvikling af teknolo-
gi. I projektarbejdet ville det have varet en hjelp med en mere detaljeret analy-
semetode til klarleeggelse af diverse pengestremme, men vi har samtidig valgt
ikke at fokusere s& meget pa gkonomien. Desuden er de gengse gkonomiske
analysemodeller som f.eks. cost-benefit analyser ikke velegnede ifm. tinglys-
ningssystemet. Dette skyldes, at tinglysningssystemet ikke kan sidestilles med
et produkt, der pavirkes af de frie markedskraefter og samtidig indgér indtegter-
ne som en af statens lgbende poster i finansloven.

Internettet som infrastruktur har vi valgt at beskrive i rapporten. Det er gjort, da
vi mener, at internettet er det primare verktej til udveksling af data mellem
brugerne af det moderniserede servitutregistreringssystem. Det ma pa dette om-
rade konkluderes, at tiden er lebet fra teknologianalysen, da internettet ikke
spillede sé stor en rolle i starten af 90’erne, hvor analysen blev udviklet.

Juridisk metode

Juridisk metode er maske ikke sé synlig i selve projektrapporten, men metoden
har alligevel varet til stor hjeelp gennem projektarbejdet. Sarligt ifm. studie af
love, bekendtgarelser og cirkulerer er juridisk metode en god hjelp til fortolk-
ning og forstaelse, men ogséd ifm. med lasning af juridisk litteratur i analysear-
bejdet hjelper metoden til forstaelsen.

Informationssogning

Angaende informationssggningen mener vi at have studeret relevante tilgange-
lige materialer. Ved sogning efter materialer pa internettet foregar der selvfolge-
lig en mindre synlig udvaelgelse af materialer fra sogemaskinernes side, men vi
har veret bevidste om at f4 deekket vores behov for materialer om alle tinglys-



ningssystemets delelementer. Som navnt har vi ligeledes fulgt den aktuelle
debat om tinglysningssystemet i dagspressen. Dette har givet oplysninger om
interesseparters meninger om systemet og samtidig givet inspiration til neermere
undersogelse af forskellige elementer. Som eksempel kan n@vnes pressens om-
tale af Verdipapircentralens interesse i at overtage tinglysningssystemets opga-
ver. Dette vakte vores interesse for at finde ud af hvilke funktioner, Vardipapir-
centralen stér inde for.



12. Perspektivering

De forandringer, som i denne rapport er foresldet som en del af moderniseringen
af det danske tinglysningssystem, vil helt grundleeggende betyde en forandring
af administrationen af servitutrettigheder, men samtidig vil de helt uundgéeligt
have betydning for en lang raekke mennesker. Her teenkes iser pa de personer,
der til dagligt administrerer servitutter pa dommerkontorerne, hvis stillinger
falder bort og pé de faggrupper, som i fremtiden vil std for bade udformning og
provelse af servitutter og endvidere garantere, at arbejdet er udfert korrekt —
med det ansvar der deraf folger.

Udover de personer, der er i daglig berering med systemet, mener vi ogsd, at
forandringerne vil fa betydning for befolkningen generelt. Det er vores forhéb-
ning, at en nemmere tilgang til ejendomsdata vil kunne fa befolkningens gjne op
for betydningen og vigtigheden af disse data og dermed @ge anvendelsen af de
tilgeengelige informationer. QJget forstaelse for og anvendelse af ejendomsdata
vil efter vores overbevisning pa langt sigt nedbringe antallet af stridigheder ifm.
fast ejendom.

I denne rapport har vi forsegt at holde en ret fag-neutral linie, men da matriku-
leere forandringer har afgerende betydning for servitutforhold, er det klart, at
landinspektorfaget er fremhavet i disse sammenhange. I denne perspektive-
rings forste del vil vi se naermere pa, hvilke konsekvenser de foreslaede foran-
dringer vil have specifikt for landinspekterernes arbejde.

I den anden halvdel af perspektiveringen har vi valgt at lave en kort beskrivelse
af de umiddelbare muligheder, vi ser ifm. registrering af skader og pantehaftel-
ser. Da der er mange lighedspunkter mellem registrering af servitutter og disse
ovrige rettigheder, ser vi ikke disse overvejelser som helt uden grundlag. Samti-
dig skylder vi at tage stilling til, hvad der efter vores vurdering ber ske med
disse rettigheder, og derfor har vi valgt at tage dem med her.

12.1 Moderniseringens betydning for landinspektoren

Ved at fa servitutter registreret pa baggrund af matrikelkortet vil landinspekto-
rens arbejde blive betydeligt lettere ifm. matrikuleere forandringer. Selvom det
skulle blive et krav, at der skal ske afklaring af servitutter ifm. alle typer matri-
kulere sager, ville moderniseringernes fordele, i form af sparet tid og arbejde
ved fordeling af servitutter, langt overstige de "ulemper", den ggede arbejds-



mangde i form af ajourforing af registret sandsynligvis vil medfere. I en over-
gangsperiode vil afklaringen af servitutter nok kraeve en ekstra indsats for at f4
ryddet op i de overfladige servitutter. En indsats som en del landinspekterer
allerede er villige til at yde i dag, men som bremses af dommerkontorernes for-
sigtighed.

Hvis markedet for prevelse af servitutter gares frit, vil en del landinspekterfir-
maer uden tvivl tilbyde sig som radgivere i denne forbindelse, og enkelte vil
maske specialisere sig indenfor dette felt. Dette stiller krav til den fzlles an-
svarsforsikring, som skal veere klar til at varetage de opgaver, der folger af land-
inspektorernes udvidede arbejdsomrade.

En hurtig omstilling fra landinspektererne til at varetage disse "nye" opgaver vil
pa sigt maske kunne fore til, at de praktiserende landinspekterer sa at sige vin-
der havd pé prevelse og registrering af servitutter. Det kan ikke udelukkes, at
andre faggrupper som f.eks. advokater vil byde sig til, men da handtering af
servitutter er en del af den praktiserende landinspektors dagligdag, vil det vare
en naturlig udvikling, hvis ogsa prevelse og registrering af servitutter behandles
af landinspektorer.

Alt dette vil ogsa give landinspekterstanden en mere troveerdig stilling ifm.
servitutspergsmadl, da det bliver landinspekteoren selv, der kommer til at udbedre
de eventuelle fejl, der begas. I stedet for som nu, at staten udbetaler erstatning
for dommeren, der "begar en fejl" ved at stole pé en ufuldstendig landinspek-
torerklering.

12.2 Registrering af skeder og pantehaftelser

Vi har i denne rapport hovedsageligt behandlet registreringen af servitutter.
Dette efterlader selvfolgelig de vasentlige dele af tinglysningssystemet, der
omhandler skeder og panteheftelser. Denne afgrensning har veret nedvendig
for at opna den enskede indsigt og dybde i de behandlede emner. Som det ogsé
fremgar af de foranstdende kapitler, er en lang reekke af tinglysningssystemets
elementer ens for bade servitutter, pantheftelser og skeder. P4 baggrund af dette
har vi i denne perspektivering valgt at give vores umiddelbare bud p4, hvordan
registreringen af skader og pantehaeftelser kan se ud i fremtiden.



Afheengighed af domstolene

Ligesom ved servitutregistrering mener vi ikke, at sikringen af rettigheder som
adkomst og pant er athengige af en placering ved domstolene, da administrati-
onen af disse dokumenter hovedsageligt varetages af kontorpersonale og kun
sjeldent kraever juristers bedemmelse. Da der er tale om en administrativ opga-
ve, mener vi ikke, at den herer hjemme i domstolsregi. Spergsmalet er sd, hvor
opgaven i stedet kan varetages. | vores behandling af servitutterne kom vi frem
til, at disse rettigheder, som i hej grad er afthengige af geografisk stedfaestelse,
herer bedst hjemme sammen med den geografiske afgrensning af ejendommene
og de gvrige rettigheder, som er afhangige af geografisk stedfaestelse. Det mest
naturlige og hensigtsmassige grundlag for servitutregistrering er derfor efter
vores mening matrikelkortet, og da den myndighed, der er ansvarlig for driften
af matrikelkortet, er KMS, mener vi, at servitutregistreringen ogséa ber varetages
her.

Da hverken skeder eller pantehaftelser er direkte afhangige af en geografisk
stedfzestelse, som folge af den entydige identifikation af ejendomme som matri-
kelregistret giver, mener vi dog ikke, at registreringen af disse rettigheder ned-
vendigvis herer hjemme under KMS.

Veerdipapircentralen

I den seneste tids offentlige debat omkring papirlgs tinglysning har direkteren i
Veardipapircentralen, Johannes Leuf, givet udtryk for, at han meget gerne sa
opgaven varetaget af netop Verdipapircentralen, der stér for sterstedelen af al
handel med verdipapirer i Danmark — herunder alle bersnoterede verdipapirer.
Leuf mener, at det vil vere oplagt, at hele tinglysningsopgaven overflyttes til
Veardipapircentralen, og hans vurdering er, at 80 pct. af alle tinglysningssager i
dag er rene ekspeditionssager, der sagtens kan kere elektronisk uberert af men-
neskehand [Jyllands-Posten, 2004]. Denne udmelding endrer ikke pa vores
opfattelse af, hvor servitutregistrering ber varetages, men vores umiddelbare
vurdering er, at den handtering af veerdipapirer, som Veardipapircentralen tilby-
der, lever fuldt ud op til de krav, der stilles ifm. registrering af rettigheder over
fast ejendom. Et narmere eftersyn af de regler, der gelder for handel med veer-
dipapirer, viser da ogsd meget stort sammenfald i den méde, vaerdipapirer og
rettigheder over fast ejendom handteres og sikres pa. Herunder ses nogle uddrag
af Verdipapirhandelsloven:



(VHL § 66.

beskyttelse mod retsforfelgning og aftaleerhververe.

~

Stk. 2. Den aftale eller retsforfelgning, der skal kunne fortrenge en ikke registreret ret, skal
selv vaere registreret, og en erhverver ifolge aftale skal vaere i god tro ved anmeldelsen til det
kontoferende institut.

\_ J

(VHL § 69. )
nemfort i en vaerdipapircentral, kan en godtroende erhverver ifelge registreret aftale ikke
medes med nogen indsigelse mod gyldigheden af aftalen. Dog bevares den indsigelse, at
\aftalen er ugyldig som folge af falsk eller voldelig tvang. )

Som det ses, minder disse bestemmelser meget om sikringen af tinglyste doku-
menter, og ligesom ved tinglysning findes der bestemmelser om udslettelse af
overfladige registreringer (VHL § 75) og erstatningsregler ifm. fejl (VHL § 80).
Dette geelder bade fejl begiet ifm. registrering, &ndring og udslettelse, ogsa
selvom der er tale om handelige fejl. Her er det dog ikke staten, der star som
garant, men verdipapircentralen selv.

Disse ligheder underbygger vores umiddelbare vurdering af, at Vardipapircen-
tralen kunne sta for registreringen af adkomst og pant ifm. fast ejendom. Det er
dog klart, at det ogsa ifm. med disse rettigheder kraever nermere overvejelser,
hvordan konverteringen skal finde sted, men da der sker lgbende udskiftning af
skader og panthaftelser, vil langt sterstedelen af disse vere at finde pa digital
form i lgbet af en periode pé ca. 30 ar. Blot skal der stilles krav om, at alle frem-
tidige skeder og pantebreve skal udformes digitalt.

Central eller decentral provelse

Som beskrevet ifm. servitutter mener vi ikke, at provelse og registrering absolut
skal folges ad og foregd samme sted. Hvis vi igen ser pé registreringen af veer-
dipapirer, sa foretages en stor del af prevelsen i denne forbindelse af de sékaldte
kontoferende institutter, som praver dokumentet, inden der anmodes om regi-
strering ved en veardipapircentral. Denne forestdr den endelige provelse, der
samtidig giver dokumentet retsvirkning. Et kontoferende institut er et institut,
som har indgéet tilslutningsaftale med en vaerdipapircentral efter neermere fast-
satte regler. I en lignende model for skeder og pantehaftelser kunne de kontofo-
rende institutter erstattes af ejendomsmaglere, advokater, kreditinstitutter og
landinspekterer, som samtidig patager sig ansvaret for det arbejde, der udfores,



og stiller garanti for erstatning for eventuelle fejl f.eks. gennem en branchefor-
sikring.

Den formelle provelse af skader og panthaftelser kan i hej grad standardiseres,
og dermed kan den formelle provelse og selve registreringen foregé helt auto-
matisk.
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A.1 Telefoninterview, Retten 1 Aalborg

27/04-2004 (resumé)

med Per Graversen, Dommerfuldmzgtig ved Aalborg Byret, ansvarlig for
Tinglysningskontoret

Ved tinglysningen i Aalborg arbejder 1-2 jurister (Per Graversen er den ene),
derudover er der 10-12 ansatte, der beskeftiger sig med administration af do-
kumenter.

Hvor mange servitutter stiftes reelt af private?
- Da servitutter normalt stiftes i forbindelse med andre dokumenter (skeder eller
haeftelser), er der oftest professionelle radgivere "med inde over".

Hvor stor en procentdel af de indleverede dokumenter er servitutter?
- Vides ikke — underseges (afventer svar pr. brev)

- Svar pr. brev: Afdelingen er ikke i besiddelse af oplysninger, hvorefter vi kan
belyse procentdelen af servitutter ift. antallet af dokumenter.

Vores vurdering er, efter opslag i tingbogen, at ca. halvdelen af alle doku-
menter i aktmapperne er servitutter — lyder det rimeligt?
- Ja, det lyder meget rimeligt, der er jo ret mange servitutter.

Behandles servitutter typisk af juristerne?

- Nej, alle dokumenter behandles som udgangspunkt af sagsbehandlerne, som i
tilfeelde af uklarheder eller i tvivistilfeelde raddferer sig med en af juristerne.
Juristerne har ikke egentlig sagsbehandling, hvilket skyldes, at juristerne er
"dyrere 1 drift".

Findes der interne retningslinier for behandlingen af servitutter?

- Der findes ikke egentlige retningslinier, men tinglysningsomrédet er jo et om-
rade, der er omfattet af mange bekendtgerelser og cirkularer, som vi selvfolge-
lig arbejder ud fra.

Hvad kontrolleres ved indleveringen af dokumentet?

- Ved indferingen i dagbogen preves alle de formelle krav — hvis ikke alle for-
malia er overholdt, kan dokumentet afvises, men der lyses ofte med frist til at
indhente tilladelser eller rette fejl.



Vurderes servitutter i forhold til eksisterende servitutter?
- Ja, ved selve provelsen gor de.

Hvor omfattende er denne materielle kontrol?

- Den er ret omfattende, da det er vores pligt at serge for, at dokumenterne kan
tinglyses. Vi praver dokumentet til bunds. Hvis der nu f.eks. enskes tinglyst en
deklaration om, at der kun accepteres lan i offentlige midler, s& ser vi pa samtli-
ge heftelser for at finde ud af, om der skal gives en anmerkning p&d dokumentet.

Hvad skal der til for at et dokument afvises pa baggrund af den materielle
kontrol?

- Der skal meget til.

Men hvad nu hvis vi forestiller os, at der pa en ejendom er tinglyst en grus-
gravningsret, og der pi det samme areal enskes lyst en vejret, er der sa
materiel uoverensstemmelse?

- Ja det er et godt spergsmal — altsa i sddan et tilfzelde vil dokumentet nok lyses
med oplysende anmerkning om, at der kan veare rettigheder, der er uforenelige
med dokumentet.

Benyttes retsanmerkning ofte, eller afvises dokumenter pa baggrund af
mindre fejl?

- Altsé retsanmaerkning benyttes meget tit, nar der er tale om forholdet til gvrige
dokumenter i tingbogen, ellers lyser vi ofte dokumenter med frist, hvis der er
tale om mindre fejl.

Ogsa hvis der er tale om, at der mangler godkendelse fra kommunen, f.eks.
ifm. om der er lokalplanpligt?
- Ja, altsé ogsé til at indhente tilladelse fra andre myndigheder.

Nu ved vi, at det i Norge er dommeren, der skal meddele afvisning af do-
kumenter, hvordan er det i Danmark?

- Nej det har vi ikke tid til, afvisning foretages ofte af kontorpersonalet. Juri-
sterne sporges kun, hvis der er uklarheder.

Bliver det noteret pi dokumentet, hvis der har veeret en jurist med til at
behandle dokumentet?

- Ja, altsd dokumentet underskrives af sagsbehandleren, og sa setter juristen sit
stempel pa den anden side og skriver under.



Hyvis der er tale om offentlige dokumenter, kontrolleres det si, om myndig-
heden har stedlig og saglig kompetence?

- Ja, som udgangspunkt. Medarbejderne kender jo efterhanden de enkelte myn-
digheder og ved, hvem der skriver under.

Foretager i ogsa en materiel kontrol af offentlige dokumenter, f.eks. om der
er servitutter, der vil vaere i strid med en lokalplan?
-Ja...

Men sletter i sa eksisterende servitutter, der er i strid med lokalplanen?
- Nej, det tror jeg ikke... (afventer endeligt svar pr. brev)

- Svar pr. brev: Jeres sporgsmdl vedrorende lokalplan contra servitutter kan
ikke besvares pd det foreliggende grundlag, men det kunne dog tenkes, at kom-
munen i forbindelse med lokalplanen har taget stilling til, hvad der skal ske med
servitutterne. Sdfremt servitutterne er private md det dog veere op til de beretti-
gede at begeere disse aflyst.

Lyses offentlige servitutter forud for pantegzld?
- Det kommer an pé, om de kan, om der er lovhjemmel til det.

Hvad sa med private servitutter?
- Nej, ikke som udgangspunkt, det er der ikke lovhjemmel til.

S4 man kan ikke lave en slags uskadelighedsattest, hvis der er tale om ser-
vitutter, der er af mindre betydning for ejendommens vaerdi?
- Nej ikke uden at sporge de gvrige rettighedshavere forst.

Hyvis der sa er tale om sakaldte vilkdrsservitutter, kan de sa lyses forud for
pantegzeld?
- Nej ikke uden lovhjemmel.

Men hvad sa ved tvangsauktion, vil de sa falde bort?
- Nej, der vil de jo normalt bare folge med over, medmindre der er tale om al-
ternativt oprab.

Jeg glemte lige at sperge om, om I har en liste over, hvilken anden lovgiv-
ning I kontrollerer ifm. provelsen?

- Nej, ikke en egentlig liste, men gennem kurser o.lign. far vi at vide hvilke
regler, der f.eks. er ifm. dokumenter pa landbrugsejendomme, sé vi far en slags
hurtig liste over afgarende regler, s& vi ikke skal sidde og lese alle lovens be-



stemmelser hver gang, f.eks. ifm keob af landbrugsejendomme. (Afventer ende-
ligt svar pr. brev)

- Svar pr. brev: Afdelingen er i besiddelse af kursusmateriale, men der er ikke
tale om egentlige retningslinier for provelsen, men nermere om en sammenfat-
ning af teori og retspraksis pd omrddet.

Gelder det sa ogsd internationale regler, om f.eks. menneskerettigheder
o.lign.?

- Nej, det er kun den nationale lovgivning vi kontrollerer for, ejendommen lig-
ger jo i Danmark.

Et sidste spergsmal — Kan der foretages tingbogsforespergsel pr. mail?
- Det kan der vel godt ... det tror jeg ikke, at der er noget i vejen for, men jeg
tror ikke, at vi har modtaget nogle endnu...



B.1 Telefoninterview, Retten 1 Grasten

25/05-2004 (resumé)
med Lilian Hindborg, Dommer ved Byretten i Grasten.

Ved Byretten i Grasten er der ca. 3 administrative medarbejdere, der dagligt er
beskaftiget med tinglysning. Der anvendes jobrotation, og derfor er det ikke
altid det samme personale, der er beskaeftiget med tinglysning. Alle medarbe;j-
dere pé naer én arbejder jevnligt med tinglysning. Juristerne deltager kun ifm.
opleering af personale.

Vores vurdering er, at ca. halvdelen af alle dokumenter i aktmapperne er
servitutter — lyder det rimeligt?

- Det tor jeg ikke svare pé, jeg har ikke noget statistisk materiale pa det omréade,
men mit bud er, at det er hejt sat, da der nok er mange ejerlejligheder i Kaben-
havn, hvorpd der ikke er lyst servitutter, men sikkert er en masse gaeld. Der
stiftes 1 gvrigt ikke ret mange nye servitutter.

Hvor mange servitutter stiftes reelt af private?
- Det er sa godt som altid advokaten, der stdr som anmelder. Sddan noget vil
private ikke beskaftige sig med.

Foretages provelsen efter fastlagte (interne) retningslinier?

- Nej. Nye medarbejdere starter altid med pant og skeder, som er det nemmeste,
men jo, de har en slags tjeckliste, som jeg laver til dem, men de fleste af medar-
bejderne her er ret erfarne.

Er det muligt, at vi kunne se, hvad sddan en tjeckliste omfatter?
- Jamen jeg har ikke lavet nogen ifm. servitutter, det er noget, medarbejderne
leerer gennem kurser.

Hvad med anden lovgivning, er der en tjeckliste for, hvad der skal kontrol-
leres der?
- Nej. Dem der sidder med det ved godt, hvad der skal kontrolleres.

Vurderes servitutter i forhold til eksisterende servitutter?
- Nej. Vi kigger jo i tingbogen, men det er klart, at hvis der er noget, der ikke
ser rigtigt ud, sa kigger vi 1 aktmappen. I gvrigt skal alle nye servitutter jo re-



spektere eksisterende rettigheder, med mindre de eksisterende respekterer servi-
tutten.

Benyttes retsanmerkning ofte, eller afvises dokumenter pa baggrund af
mindre fejl?

- Nu ved jeg ikke, hvad du mener med mindre fejl, men normalt afviser vi do-
kumentet, hvis der er fejl.

Vi har f.eks. set en sag, hvor matrikelnummeret var angivet forkert, men
hvor det blev rettet ved oplysende retsanmzrkning...
- Nej der ville jeg afvise, ja, s& afviser vi ved mindre fejl!

Ser du sa efter, at alle afvisninger eller retsanmzerkninger er i orden?
- Nej, det ordner de selv.

Men hvad sa hvis anmelderen er uenig?
- Ja sa skal der jo keeres!

Ser du si pa sagen, inden den gar til landsretten?
- Ja, sd er vi jo inde og se pa, om afgarelsen er urimelig, eller om den skal vide-
refores.

- Ellers hjelper jeg kun til, hvis der er tvivlsspergsmal ifm. med en sag, og sé
bliver det jo skrevet bagpd, at der har veret en jurist med i bedemmelsen af
sagen.

Nir et offentligt dokument lyses, kontrolleres det s, om myndigheden har
lov til at udforme de rettigheder, som den gor — f.eks. i en lokalplan?

- Nej, det er vi ikke inde at se pa — altsa offentlige dokumenter er der jo ikke
megen grund til at kontrollere. Kun hvis der er bestemmelser om, at der er nogle
servitutter der forsvinder, sa er vi inde at se pad dem, men jeg tror aldrig, at vi
har oplevet nogen fejl i den forbindelse — méske en enkelt.

Kontrollerer I, hvem der har skrevet under?
- Nej, det skal vi jo ikke pé offentlige dokumenter.

Lyses offentlige servitutter forud for pantegaeld?
- Nej da, det kreever lovhjemmel.

Hvad s& med private servitutter?
- Nej!



Grunden til at jeg sperger er, at vi i faglitteraturen har lzest, at der kan ske
lysning af mindre betydningsfulde servitutter pa baggrund af en slags
uskadelighedsattest...

- Nej, nej — det kreever lovhjemmel — altsa med mindre de foranstdende accepte-
rer servitutten.

- Jeg vil sa sige, at vi har haft nogle eksempler pé, at deklarationer om, at land-
brugsejendomme skulle drives sammen, var anmeldt til lysning p& den forkerte
ejendom — de kan jo lyses forud for pantegald pa den ene ejendom, men ikke pa
dem begge, sa det skal jeg ind og tjecke hver gang nu.

Sa det sidste spergsmél — Kan der foretages tingbogsforespergsel pr. mail?
- Vi svarer jo ikke pr. mail, der skal jo ogsé betales gebyr, sa jeg kan ikke se, at
man ville fa noget ud af det. Ikke pa nuverende tidspunkt, men det kan da godt
vaere, at det bliver aktuelt. Ellers s& prov at kontakte Retten i Arhus, de er helt
med fremme med IT, det kan godt vare, at det kan lade sig gore der — i skal
snakke med dommer Segrup Hansen.






C.1 Telefonbesvarelse af mail, Domstolsstyrelsen

28/5-2004 (resumé)
ved Louis Lawatz, fuldmaegtig ved Domstolsstyrelsens statistiksektion.
Til rette vedkommende.

Vi er en gruppe landinspekterstuderende ved Aalborg Universitet, der som af-
slutning pa vores studie skriver speciale om servitutregistrering i tinglysnings-
systemet (bade offentlige og private servitutter). Vi har i vores arbejde haft stor
gavn af velvillige medarbejdere ved enkelte byretter, som har ydet bistand med
opklarende svar pa vores spergsmal angéende den daglige administration pa
tinglysningskontorerne. Der er dog et par spergsmaél, som de ikke har kunnet
besvare, og vi haber derfor, at I vil kunne hjalpe os ved at besvare nedenstaende
spergsmal, der hovedsageligt gar pa at opklare, hvor mange servitutdokumenter
der arligt tinglyses:

Det er os bekendt, at der arligt behandles ca. 3 mio. tinglysningsforretninger,
men hvor stor en del af disse omhandler servitutter? (gerne oplysninger om
andel af private og andel af offentlige)

- Antal byrder der lystes i 2003: 124.345 heraf 12.270 noteringer.

Hvordan opgeres de 3 mio. forretninger? (f.eks. nar en lokalplan indleveres til
tinglysning pé en raeekke ejendomme, teeller hver ejendom s& som én forretning,
eller geelder behandlingen af lokalplanen som én forretning?)

- Hver ejendom teeller for sig. Sa der kan godt komme f.eks. en lokalplan for en
hel bydel, som sd kun medforer én afgift.

Indgér registrering af kystbeskyttelseslinier, fredskovspligt, matrikulere foran-
dringer o.lign. i de 3 mio.?
-Ja!

Indgér aflysninger og pategninger i de 3 mio.?
-Ja!

Pé forhand tak!
Jakob Lambrethsen
pa vegne af gruppe 04af1005, landinspekterstudiet, AAU






D. 1 Korrespondance med Statens Kartverk, Norge

D.1.1 Ved Helge Onsrud

From: "Helge Onsrud" <helge.onsrud@statkart.no>
To: Anne Langsveen <annelangsveen@hotmail.com>
Subject: Re: Spergsmal om ejendomsregistrering.
Date: Mon, 07 Jun 2004 15:10:22 +0200

Hei,
Jeg skal prave a svare pa dine spersmal, og ssetter inn mitt svar under det re-
spektive sporsmal:

Hilsen Helge
Til Helge Onsrud

Vi er en gruppe landinspektorstuderende ved Aalborg Universitet i Danmark,
der som afgangsprojekt arbejder med modernisering af det danske tinglysnings-
system med fokus pé registrering af servitutter. For at finde inspiration til mo-
derniseringen har vi bl.a. undersegt ejendomsregistreringssystemerne i Norge
og Australien. I forbindelse med det norske system har vi med interesse bl.a.
laest nogle af Deres artikler om emnet samt studeret relevante emner i Norges
Offentlige Utretninger og Stortingsmeldinger. Desuden har vi udforsket hjem-
mesiden www.eiendomsinfo.no.

Efter samtale med Stig Enemark blev vi enige om, at sperge Dem til rdds om
nogle konkrete emner og héber, De har tid og lyst til at svare. Kort og godt so-
ger vi Deres hjzlp til belysning af emnerne i de fire nedenstdende sporgsmal.

- Naér der registreres servitutter i Norge, er det sa muligt at tinglyse et
rids, der stedbestemmer servitutten? Er det i sa fald obligatorisk, hvis
det er muligt at stedbestemme servitutten, og geres det digitalt?

Svar: Det har alltid veert mulig d tinglyse et riss viss det har veert relevant for
den aktuelle servitutten. Justisdepartementet har i dr gitt en ny forskrift om at
stedbundne servitutter skal angis med en kartskisse utarbeidet av partene selv,
dog uten oppmdling.



Er det muligt for privatpersoner at tinglyse en servitut, hvis de bliver registreret
som brugere af Ejendomsregisteret?

Svar: Registrering som bruker av Eiendomsregisteret har ingen relevans til
sporsmdlet om privatpersoner kan tinglyse servitutter. Dokument vedrorende
tinglysing av servitutt md veere underskrevet av hjemmelshaver til den tjenende
eiendommmen. Alle dokumenter til tinglysing md fremdeles sendes inn i to
ekemplarer pad papir

- Pa wwwi.statkart.no er der vist nogle priser for bl.a. tinglysning og ud-

skrift fra Grunnboken. Gelder disse priser ogsa, hvis en registrering el-
ler et opslag bliver foretaget af en privatperson, der er registreret som
bruger af Ejendomsregisteret?

Ja, og om det folger av ovenstdende har registrering som bruker av Eiendoms-
registeret ingen relevans for prisen /gebyret for tinglysing. Merk ogsd at op-
plysninger fra Eiendomsregisteret primeert selges via flere private distributorer
som kan ha noe ulik pris. Eiendomsregisteret er sdledes et system som (pri-
meert) betjener private konkurrerende datadistributorer, som hver for seg fast-
setter sine priser.

- Med Ejendomsregisteret er det blevet muligt at modtage enkelte af alle
oplysningerne pa en ejendom med det samme. Betales der altid samme
pris for en udskrift af Grunnboken, uanset hvor mange oplysninger man
modtager om en enkelt ejendom?

Svar: Nei det er forskjellige priser avhengig av hvor mye informasjon som on-
skes om den enkelte eiendom, og hvor mange eiendommer det bestiles utskaft
for. Sd vidt jeg vet har alle distributorer ulik pris for hjemmelsopplysninger,
heftelser og utskrifter. Dere kan eventuelt soke mer informasjon om dette hos
Norsk  Eiendomsinformasjon AS som drifter Eiendomsregisteret, se
http://www.infoland.no

Kom eventuelt tilbake med oppklarende spersmal, eller ring ta direkte kontakt

med Norsk eiendomsinformasjon.

P& forh&nd mange tak for hjlpen!

Med venlig hilsen

Gruppe 5, 10. semester, landinspekterstuderende
Thomas Eriksen



D.1.2 Ved Wenche Bergman Ostli

D.1.2.1 Spergsmal

Til rette vedkommende

Vi er en gruppe landinspekterstuderende ved Aalborg Universitet i Danmark,
der som afgangsprojekt arbejder med modernisering af det danske tinglysnings-
system med fokus pé registrering af servitutter. For at finde inspiration til mo-
derniseringen har vi bl.a. undersegt ejendomsregistreringssystemerne i Norge
og Australien. I forbindelse med det norske system har vi laest artikler om em-
net, bl.a. skrevet af Helge Onsrud, samt studeret relevante emner i Norges Of-
fentlige Utretninger og Stortingsmeldinger. Desuden har vi udforsket hjemme-
siden www.eiendomsinfo.no.

Kort og godt seger vi hjelp til belysning af emnerne i de fire nedenstdende
spergsmal.

- Nar der registreres servitutter i Norge, er det sd& muligt at tinglyse et
rids, der stedbestemmer servitutten? Er det i s fald obligatorisk, hvis
det er muligt at stedbestemme servitutten, og geres det digitalt?

- Er det muligt for privatpersoner at tinglyse en servitut, hvis de bliver
registreret som brugere af Ejendomsregisteret?

- P& www.statkart.no <http://www.statkart.no/> er der vist nogle priser
for bl.a. tinglysning og udskrift fra Grunnboken. Gelder disse priser
ogsé, hvis en registrering eller et opslag bliver foretaget af en privatper-
son, der er registreret som bruger af Ejendomsregisteret?

- Med Ejendomsregisteret er det blevet muligt at modtage enkelte af alle
oplysningerne pé en ejendom med det samme. Betales der altid samme
pris for en udskrift af Grunnboken, uanset hvor mange oplysninger man
modtager om en enkelt ejendom?

Pé forhdnd mange tak for hjelpen!

Med venlig hilsen

Gruppe 5, 10. semester, landinspekterstuderende
Thomas Eriksen



D.1.2.2 Svar

From: wenche.bergman-ostli@statkart.no

To: annelangsveen@hotmail.com

CC: firmapost <firmapost@statkart.no>, Ole Kristian Wedum <ole-
kristian.wedum@statkart.no>,

Date: Mon, 07 Jun 2004 16:27:13 +0200

Ved endringene i blankettforskriftene som ble innfert 1.1.2004, skal rettigheter
og heftelser som er knyttet til en en fysisk del av en eiendom, stedfestes. Sted-
festing kan skje ved tekstlig beskrivelse eller ved anmerking pé tegning eller
kart. Stedfesting kan ikke skje ved henvisning til opplysninger utenfor doku-
mentene som leveres til tinglysing. Dette kan altsa ikke skje digitalt, da vi i
Norge kun tinglyser papirdokumenter.

Det er hjemmelshaver (den som eier eiendommen i grunnboka) som ma under-
skrive alle bestemmelser som skal hefte pa en eiendom. Det er slettes ikke noe
krav om at vedkommende mé vere bruker av Eiendomsregisteret. Altsa kan en
privatperson godt tinglyse en servitutt.

Prisene opplyst pa www.tinglysing.no (Statens kartverks sider om tinglysing)
gjelder statens tinglysingsgebyrer og gebyr for grunnboksutskrift (skriftlig op-
plisting av alle tinglyste opplysninger om eiendommen i stikkords form). Her
far man prisene pa en bekreftet utskrift fra den offisielle grunnboka i Nor-
ge. Per dags dato koster en slik utskrift nkr 148 per eiendom. Alle opplysnin-
ger er med, det er ikke mulig & f4 bare deler av en eiendoms opplysninger, ek-
sempelvis bare hjemmelsopplysninger.

"Eiendomsregisteret"” er noe annet. Dette er et system for ubekreftede
foresporsler i grunnboka. Gebyrene her er annerledes, det henvises til Norsk
Eiendomsinformasjon AS eller www.eiendomsinfo.no. Dette systemet er ment
for profesjonelle brukere. Prisene varierer avhengig av hvor mange opplysnin-
ger man gnsker.

Med hilsen
Statens kartverk - tinglysing

Wenche Bergman Ostli
Saksbehandler



E.1 Korrespondance med Norsk Eiendomsinformasjon
AS, Norge

Ved Sissel Henriksen
E.1.1 Spergsmal

From: Anne Langsveen [mailto:annelangsveen@hotmail.com]|
Sent: 6. juni 2004 12:53

To: Firmapost

Subject: Spergsmal om ejendomsregistrering

Til rette vedkommende

Vi er en gruppe landinspekterstuderende ved Aalborg Universitet i Danmark,
der som afgangsprojekt arbejder med modernisering af det danske tinglysnings-
system med fokus pé registrering af servitutter. For at finde inspiration til mo-
derniseringen har vi bl.a. undersegt ejendomsregistreringssystemerne i Norge
og Australien. I forbindelse med det norske system har vi leest artikler om em-
net, bl.a. skrevet af Helge Onsrud, samt studeret relevante emner i Norges Of-
fentlige Utretninger og Stortingsmeldinger. Desuden har vi udforsket hjemme-
siden www.eiendomsinfo.no.

Kort og godt seger vi hjelp til belysning af emnerne i de fire nedenstdende
spergsmal.

- Nar der registreres servitutter i Norge, er det s& muligt at tinglyse et
rids, der stedbestemmer servitutten? Er det i s fald obligatorisk, hvis
det er muligt at stedbestemme servitutten, og geres det digitalt?

- Er det muligt for privatpersoner at tinglyse en servitut, hvis de bliver
registreret som brugere af Ejendomsregisteret?

- Pa www.statkart.no <http://www.statkart.no/> er der vist nogle priser
for bl.a. tinglysning og udskrift fra Grunnboken. Gealder disse priser
ogsé, hvis en registrering eller et opslag bliver foretaget af en privatper-
son, der er registreret som bruger af Ejendomsregisteret?



- Med Ejendomsregisteret er det blevet muligt at modtage enkelte af alle
oplysningerne pa en ejendom med det samme. Betales der altid samme
pris for en udskrift af Grunnboken, uanset hvor mange oplysninger man
modtager om en enkelt ejendom?

Pé forhdnd mange tak for hjelpen!

Med venlig hilsen

Gruppe 5, 10. semester, landinspekterstuderende
Thomas Eriksen

E.1.2 Svar

From: "Sissel Henriksen" <Sissel.Henriksen@eiendomsinfo.no>
To: <annelangsveen@hotmail.com>

Subject: RE: Spergsmél om ejendomsregistrering

Date: Mon, 7 Jun 2004 13:14:40 +0200

Hei.
Jeg skal forsgke & svare pa dine spersmal:

I dag er det ikke mulig & tinglyse et kart med koordinater for en servitutt. Det er
imidlertid dpnet for dette i det nye tinglysingssystemet, men kun som et "papir-
basert" vedlegg til servitutten. Det vil ikke vare noen kontroll fra tingly-
singsmyndighets side for om koordinaten er korrekt eller ikke.

Tinglysing av servitutter skjer i dag hos tingretten og pa den nye enheten som er
under etablering pd Statens kartverk. Privatpersoner kan levere servituttdoku-
menter for tinglysing. Eiendomsregisteret er kun en oppslagsdatabase der bru-
kere kan se pa informasjonen, ikke registrere.

Bekreftet utskrift av Grunnboken har en pris, som er et rettsgebyr til Sta-
ten. Brukere av Eiendomsregisteret kan sla opp i Grunnboken on-line og beta-
ler for sine oppslag. Pris varierer i forhold til hvilke opplysninger som hentes
ut.

I Eiendomsregisteret kan brukeren hente ut opplysninger fra grunnboken med
det samme. I Eiendomsregisteret er informasjon som finnes i Grunnboken delt
inn i

* Hjemmel



* Heftelser
* Servitutter
* Grunndata

Det betales den samme pris uansett hvor mange opplysninger som finnes pa en
eiendom.

Haper dette kan hjelpe dere videre og at jeg har forstétt spersmalene riktig.
Vennlig hilsen

Sissel Henriksen

Norsk Eiendomsinformasjon as






F.1 Korrespondance med University of Melbourne

F.1.1 Ved Kate Dalrymple

F.1.1.1 Spergsmal
At 04:08 PM 2/06/2004 +0200, you wrote:

To Kate Dalrymple

We are a student group at Aalborg University in Denmark, who’re working with
a project about modernizing the Danish land register. We have focus on regis-
tration of easements and the project is our thesis as we’re doing the last semes-
ter of the education as surveyors at the School of Surveying and Planning at
Aalborg University.

To modernize the Danish land register we have found inspiration in the Austra-
lian and the Norwegian systems. About the Australian land register we have
among other things with interest studied your article ‘Cadastral systems within
Australia’. Furthermore relevant passages of 'Property Law’ by M. Stuckey
and G. Kelly and ’Introduction to Property Law’ by J. Tooher and B. Dwyer
have been read. Finally we have explored the website www.land.vic.gov.au to

get knowledge about the cadastral system in Victoria.

After conversation with Pr. Stig Enemark, we decided to contact You to ask
You to help us out with some answers to the questions mentioned below.

- When easement are registered, are they then outlined on ground plans
and if so, is the outlining compulsory?

- Is it possible for private people to register easements, caveats and re-
strictive covenants on-line at Land Victoria?

- How much would the fees be to get an easement registered?

Thanks a lot for Your cooperation!

Yours faithfully,

Thomas Eriksen

Group 10.5

School of Surveying and Planning, Aalborg University



F.1.1.2 Svar

Kate Dalrymple [kate@sunrise.sli.unimelb.edu.au]
Hi Thomas,

Thanks for your enquiry. I've found answers for your questions from a couple of
sources, Gary Hunter and Jude Wallace.

* When easement are registered, are they then outlined on ground plans and
if so, is the outlining compulsory? yes - they must be documented in plan form
(Gary's answer)

* Is it possible for private people to register easements, caveats and restric-
tive covenants on-line at Land Victoria? no - the on-line registration is still not
permitted (Gary's answer)

* How much would the fees be to get an easement registered?

Attached also are answers from Jude Wallace. She's a legal expert in this area.
Jude has provided some good in-depth answers for you.

All the best with your studies and give my regards to Prof Enemark.

Kate

F.1.2 Ved Jude Wallace

Danish Student Questions:

First, there are 8 Torrens systems in Australia. All operate according to local
statutes. They are remarkably variable, especially in handling easements. The
answers below are general, and do not go into the local acts in detail.

- When easements are registered, are they then outlined on
ground plans and if so, is the outlining compulsory?

Easements in Victoria and in most other states are shown on both title to the
dominant land (benefit) and burdened land (restriction). Depending on the type
of easement it was a colour coded system in the paper title system. Now with
digital systems, easements are shown on plans and the surveyor describes them
in the margin. Easements in Vic and WA need not be registered to affect title:
they are “paramount”.



Virtually all subdivisions of vacant land involved each block having an ease-
ment for sewerage and water provision in most states. These are called subdivi-
sional easements and are shown on the titles. Except Qsld which allows stan-
dard subdivisional easements without worrying about drawing them on a plan.

In case of building subdivisions, easements are generic and are legally available
for “reasonable use eg pipes, drains, wires access and upkeep”. Most of the
utility easements are therefore “implied” and only the important and unusual
building easements (eg an easement of access across a yard) are shown on the
plan specifically.

All the major utility providers (telephone, gas, water, sewerage) are able to pro-
vide their systems without having to draw them on plans at the land registry
(though, as you can see from the above some are actually drawn on). These
organisations keep their own plans (badly) of where their pipes and wires are.

We live with this system of partial formal outlining of easements because the
public expect their land to be serviced.

- Is it possible for private people to register easements, caveats
and restrictive covenants on-line at Land Victoria?

Absolutely. Anyone with an “interest in land” can lodge a caveat (though in
some states the caveat system is only a temporary freeze of the register — Tas-
mania). In Vic the caveat stays until the owner transacts or asks the caveator to
go to court to defend its validity. This stops vexatious caveats.

Any group of neighbours can create an easement or covenant and have it regis-
tered on title. They make the contract, then apply (in the appropriate form) to
the Registrar for registration. He will peruse the contract to make sure the prop-
erty creation is valid, and also the diagram (we do not need a formal survey in
most cases). Easements do not have to be registered in Victoria and WA, but
do in other states (generally).

In all systems covenants have to be registered in order to bind later owners.
They are registered on the title to the land with the burden of the covenant but
not on the title with the benefit.

- How much would the fees be to get an easement registered?

In Vic $85 to have it noted on title, and $160 to have it removed.



Next to nothing.

Most easements are created through subdivisions: fees for lodging plans of sub-
division vary with size. Base fee, plus about $33 per lot. Fees are in fact far too
low.

Any further questions,
Ask Jude at j.wallace@unimelb.edu.au
3 June 2004.
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A.1 Teknologianalyse

I projektet er den sakaldte teknologianalyse anvendt. Hovedsagligt til at analy-
sere tinglysningssystemet. Derfor er dette appendiks udarbejdet for at give ind-
sigt i metodens opbygning.

Udgangspunktet for teknologianalysen er bogen "Samfundet i teknologien", der
er et resultat af flere ars samarbejde mellem larere og forskere ved Aalborg
Universitet. "Samfundet i teknologien" har som et af hovedformélene at prasen-
tere et teoretisk helhedsperspektiv pé teknologiens samfundsmaessige sammen-
hange. Dermed er teknologianalysen oprindelig en del af en sterre redegerelse
om sammenspillet mellem teknologi og samfund. En redegerelse der bl.a. om-
handler statens rolle i den teknologiske udvikling samt drivkraefter ifm. tekno-
logisk fornyelse og ivarksattelse. I "Samfundet i teknologien" er emner som
arbejdsmilje, natur og milje og hverdagsliv benyttet som indgangsvinkler til
vurdering af teknologier. [Rostgard m.fl., 1991, s. 5-6] Det understreges, at
denne teknologianalyse og den anvendte definition af teknologibegrebet er én
blandt mange definitioner.

A.1.1 Formal med analysen

Selve teknologibegrebet har til formél at give nogle redskaber til analyse af
teknologier. Dermed introduceres der et teknologibegreb, som erfaringsmaessigt
har vist sig egnet til at analysere problemer, som teknologien er forbundet med
[Rostgérd m.fl., 1991, s. 6]. Med andre ord kan denne teknologidefinition opfat-
tes som begrebsramme for teknologianalysen, og definitionen kan bruges som
dagsorden eller disposition for analysen [Rostgard m.fl., 1991, s. 39].

Der er flere mader at opfatte den endelige teknologivurdering pa. Der sondres
bl.a. mellem en kognitiv og en normativ teknologivurdering. En vurdering, der
soger at fastsld de faktiske konsekvenser af en teknologi, kan kaldes en kognitiv
teknologivurdering. Her involverer man sig ikke i nogen stillingtagen til, om
konsekvenserne af teknologien er positive eller negative. En vurdering, der ta-
ger stilling til teknologiens enskvaerdighed, kan kaldes en normativ teknologi-
vurdering, hvor der modsat tages stilling til konsekvenserne. I praksis kan sond-
ringen mellem kognitiv og normativ vare sver, da de mennesker, der har med
vurderingen at gere, som regel har en sarlig (normativ) forhandsindstilling,
baseret pé interesser eller sympati. Dermed vil der vare en tilbgjelighed til at



foretage den konkrete (kognitive) bedemmelse af konsekvenser ud fra denne
forh&ndsindstilling. [Christensen m.fl. 1994, s. 94]

Desuden sondres der mellem en proaktiv og en reaktiv teknologivurdering. Den
proaktive (fremadrettede) teknologivurdering rejser en rakke principielle pro-
blemer forbundet med forudsigelse af konsekvenser af endnu ikke udviklet tek-
nologi. Dermed bygger vurderingen pd konsekvenser, der ikke er empirisk
kendte, hvilket betyder, at analysegrundlaget udelukkende er det teoretiske
kendskab, man har til de padgeldende sammenhange. Ved den reaktive (bagud-
rettede) teknologivurdering har man allerede haft mulighed for at opné erfarin-
ger med teknologien. Selvom der ogsa her vil vere usikkerhed om langtidsvirk-
ningerne, vil nogle af de direkte eller kortsigtede virkninger af teknologien be-
gynde at tegne sig klart. Den ene vurderingsmetode overfladigger dog nedven-
digvis ikke den anden. Kendskabet til sammenhange og dermed konsekvenser
oges, jo mere fremskreden teknologiens udvikling og implementering er. Der
opnés erfaringer med teknologien, hvilket kan fore til mere sikre vurderinger,
der igen vil kunne gere senere proaktive vurderinger mere realistiske, fordi det
systematiske kendskab til teknologiens konsekvenser gradvist eges. Altsd kan
der opnas fordele ved at benytte vurderingsmetoderne i en sammenhang.
[Christensen m.fl. 1994, s. 95-96]

A.1.2 Definition af teknologibegrebet

"Samfundet i teknologien" er bl.a. udarbejdet til brug i forbindelse med uddan-
nelse af ingenierer, og i bogen forklares, at ingenierers arbejdsfelt ikke kun
omhandler teknik, men ligesd meget teknikkens direkte og indirekte sammen-
hange med omgivelserne. Dermed defineres teknologi som teknikken og dens
mest direkte funktionelle sammenhange. Teknologibegrebet ma altsa opfattes
helhedsorienteret, hvilket gor det muligt at forstd en given formaélsrettet ar-
bejdsproces under ét. [Rostgard m.fl., 1991, s. 27, 35]

Teknologibegrebet omfatter bade teknologiens tilblivelse og anvendelse. For
eksempel kan begrebet anvendes i forbindelse med analyse af, hvordan en given
virksomhed etableres, eller hvad der senere sker under virksomhedens drift.
Begrebet skal derfor rumme et utal af handlinger, processer og tilstandsendrin-
ger. For at kunne belyse disse @ndringer skal der beskrives nogle gjeblikstil-
stande samt overgange fra en tilstand til en anden. Til dette anleegges to grund-
leeggende betragtninger: [Rostgard m.fl., 1991, s. 29]



- Strukturbetragtning
- Procesbetragtning

Strukturbetragtning

Strukturbetragtning benyttes til at beskrive og analysere relativt stabile forhold.
Dermed fokuseres pé, hvilke bestanddele, teknologien bestar af, og hvordan
disse dele indbyrdes er sammensat eller struktureret. Det, der beskrives, er hvil-
ke forskellige slags maskiner, materialer og arbejdskraft der bruges, hvilke typer
af viden der indgér, hvilke forskellige organisationsformer der anvendes, samt
hvilke produkter der fremstilles. [Rostgard m.fl., 1991, s. 30]

Procesbetragtning

Procesbetragtning ger det muligt at analysere bevagelse og forandring. Dermed
klarleegges, hvilke forskellige tilstandsaendringer/processer der indgar i den
beskrevne struktur under teknologiens drift. Der beskrives, hvad der sker med
maskinerne, materialerne, arbejdskraften, vidensdelen og arbejdsorganisationen.
[Rostgérd m.fl., 1991, s. 30]

A.1.2.1 Opdeling i analysefelter

Efter at have beskrevet de to mader at betragte teknologien pa beskrives i dette
afsnit, hvordan den helhedsorienterede definition af teknologibegrebet gar ud pa
at opdele teknologien i fire analysefelter eller hovedbestanddele. I ”Samfundet i
teknologien” lyder den direkte definition af teknologi som felger:

Mennesket anvender teknologi som et middel til at genskabe og udvide sine
livsbetingelser. Teknologi bestdr af enheden af teknik, viden, organisation og
produkt. [Rostgard m.fl., 1991, 5. 30]

Det understreges af forfatterne, at der ikke kun henvises til materielle livsbetin-
gelser. Teknologibegrebet kan ogsé indbefatte ikke-materielle livsbetingelser
som f.eks. serviceydelser, administration eller rekreation. [Rostgard m.fl., 1991,
s. 30, 37]

Opdelingen i hovedbestanddele foretages for at kunne beskrive og analysere
teknologiens indre strukturer og processer, men det understreges, at de fire ho-
vedbestanddele haenger uadskilleligt sammen i virkeligheden. Bestanddelene er:



Organisation

Figur A.1. De fire bestanddele der tilsammen udgor en teknologi [Frit efter Rostgdrd
mfl., 1991, s. 31]

Figur A.1 viser, at det f.eks. ikke er hvilken som helst teknik, der passer til en
hvilken som helst viden, organisation eller produkt osv. Desuden ses, at hver
eneste brik har lese ender udadtil, som kan formes pa uendeligt mange mader.
Hvilke méder disse ender formes p& athanger af teknologiens evrige sammen-
hange som f.eks. naturforhold, kulturforhold og omgivende samfundsforhold i
ovrigt. [Rostgard m.fl., 1991, s. 45]

Alt efter hvilken del af en teknologi, der er interessant at analysere, kan man
vaelge at gribe analysen an med udgangspunkt i et af felterne. Derefter kan an-
dre analysefelter inddrages, indtil man er kommet hele vejen rundt om teknolo-
gien. [Rostgard m.fl., 1991, s. 38]

I det folgende underopdeles teknologibegrebet i de enkelte hovedbestanddele.

Teknik

Teknikken bestir af teknologiens fysiske hjelpemidler. Det vare sig f.eks.
vaerktgj og maskiner, og samlet bruges betegnelsen arbejdsmidler eller hard-
ware. Hvis teknik-begrebet opfattes som en proces, indgar ogsd materialer af
enhver art, der indgéar i processen. Bdde materialer der bearbejdes i processen
som f.eks. ravarer og halvfabrikata og materialer, der forbruges i processen som
f.eks. fyringskul eller katalysatorer. Materialerne betegnes under et som ar-



bejdsgenstande. Desuden indgar menneskelig fysisk arbejdskraft 1 analysefeltet
teknik. [Rostgard m.fl., 1991, s. 31-32] Definitionen for teknik lyder:

Teknik defineres som sammenfojningen af arbejdsmidler, arbejdsgenstande og
arbejdskraft i arbejdsprocessen. [Rostgard m.fl., 1991, 5. 32]

Viden

Viden dakker over viden om teknikkens anvendelse i teknologien. Den kan
ogsé kaldes for den psykiske arbejdskraft eller software. Viden bestar for det
forste af kunnen, der omhandler de erfaringer, som gradvist samles ifm. handte-
ringen af arbejdsmidler og arbejdsgenstande. Denne overvejende empirisk base-
rede viden kan man ogsé kalde knowhow. Desuden bestar viden af en mere
teoretisk indsigt, som kan kaldes know-why. Indsigten dackker over den tekno-
logiske videns-dannelse, der finder sted udenfor selve arbejdsprocessen f.eks.
ifm. videnskabelig forskning. Indsigten indarbejdes senere i arbejdsprocessen
enten direkte som personbéren indsigt eller indirekte f.eks. i automatiserede
styresystemer. Endelig er der intuition, der ikke direkte bygger pa erfaringer fra
tidligere arbejdsprocesser eller forskning. Dette aspekt af analysefeltet, viden,
har med kreativitet at gore. [Rostgérd m.fl., 1991, s. 32-33] Vidensbestanddelen
kan sammenfattes som sgge- og laereprocesser, og definitionen lyder:

Viden defineres som sammenfaojningen af kunnen, indsigt og intuition i arbejds-
processen. [Rostgard m.fl., 1991, s. 33]

Organisation

Organisationen er det, der sammenfgjer bestanddelene teknik og viden samt
tilherende processer. Organisationen varetager forst og fremmest arbejdsproces-
sens organisering, dvs. arbejdsprocessens opsplitning i forskellige delprocesser
ogsé kaldet arbejdsdelingen. Nogle arbejdsprocesser udferes samtidigt og rela-
tivt uathengige af hinanden i en sékaldt horisontal arbejdsdeling. Andre ar-
bejdsprocesser er mere athengige af hinanden og er indbygget i en hierarkisk
struktur som udtryk for en vertikal arbejdsdeling. En anden vigtig sondring ifm.
arbejdsdeling er mellem teknisk betinget og socialt betinget. Er arbejdsdelingen
teknisk betinget, er arbejdsdelingen bestemt af den méde, som arbejdsmidlerne
er struktureret pd. Er arbejdsdelingen socialt betinget, er arbejdsdelingen foreta-
get ud fra funktionelle hensyn og ikke tekniske. Medarbejderne kan f.eks. veare
delt op efter, om de leder og fordeler arbejde eller har mere med en teknisk ud-



forelse at gore. Det viser sig, at arbejdets opsplitning m& modsvares af en aktiv
sammenknytning. Denne sammenknytning kommer til udtryk gennem ledelse
og koordination. Processen, der her er tale om, er en kommunikationsproces,
der enten kan vare personbaren eller mere eller mindre mekanisk eller elektro-
nisk. [Rostgérd m.fl., 1991, s. 33-34] Dette leder frem til definitionen:

Organisationen defineres som ledelse og koordination af arbejdsdelingen i ar-
bejdsprocessen, [Rostgard m.fl., 1991, s. 34]

Produkt

Produktet er det, der kommer ud af arbejdsprocessen, dvs. et resultat af kombi-
nationen af teknik, viden og organisation. Produktet kan enten vaere en materiel
ting eller en serviceydelse. Produktet er naert forbundet med valget af teknik,
viden og organisation. Hvis produktet valges forst, kraever dette en bestemt
sammensa&tning af teknik, viden og organisation. Omvendt kan kombinationen
af de tre nevnte bestanddele betyde et bestemt produkt. Produktet er ofte en
vare, der har en brugsvaerdi og ofte en byttevardi. En byttevaerdi, der som regel
munder ud i bytte for penge. Dermed kan man sige, at bytteverdien er det
igangsettende motiv, da arbejdsprocessen sattes i gang for at opnéd et skono-
misk overskud eller profit. Dermed er der tale om en vardiggningsproces. Et
produkt er ofte et hjaelpemiddel i en efterfolgende arbejdsproces. Dermed kan
teknologier tit vaere hinandens forudsatninger, hvorfor det sjeldent er tilstrack-
keligt at se pd den enkelte teknologi isoleret. [Rostgard m.fl., 1991, s. 34-37]
Definitionen lyder:

Produkt defineres som arbejdsprocessens resultat. Det indeholder brugsveerdi
og ofte tillige bytteveerdi. [Rostgdrd m.fl., 1991, s. 37]

A.1.2.2 Niveau-betragtning for teknologidefinitionen

Efter at have beskrevet struktur- og procesbetragtningerne samt opdelingen i
analysefelter er det nedvendigt at klarlegge, hvilket niveau analyserne skal
foretages pa. Dette er vigtigt for at kunne holde styr pa, hvad der skal med i
analyserne. Der er tale om to overordnede niveauer:

- Virksomhedsniveau
- Samfundsniveau



Teknologi pa virksomhedsniveau

Nar der analyseres pa virksomhedsniveau, defineres teknologi ud fra en slags
mikro-perspektiv. Det, der analyseres, er enkeltstiende teknologier til fremstil-
ling af bestemte produkter. Angéende betegnelsen virksomhed tenkes der ikke
kun pé en fabrik eller lignende. I forbindelse med teknologibegrebet anvendes
virksomhed i betydningen produktionsenhed, hvilket f.eks. kan vere et hospital,
hvor der produceres pleje og omsorg eller en husholdning, hvor der fremstilles
en masse personlige serviceydelser.

Man kan sige, at der i en virksomhed eksisterer flere forskellige teknologier.
Der vil jo nedvendigvis vere teknologier til fremstilling af de enkelte kompo-
nenter til det endelige produkt, der forlader virksomheden. Denne opdeling i
niveauer indenfor virksomheden foretages dog ikke ifm. teknologibegrebet, da
forskellige teknologier vil have en stor del af deres organisationsdele tilfelles.
Der vil trods alt vaere en overordnet arbejdsdeling i virksomheden samt en fael-
les ledelse. Ifalge teknologianalysens termer er det mere rigtigt at sige, at der
indenfor virksomheden eksisterer en kompleks samling af teknikker, videns- og
organisationsdele, der tilsammen udger virksomhedens teknologi. [Rostgard
m.fl., 1991, s. 40]

Teknologi pd samfundsniveau

Analyse af teknologiens struktur og proces pa samfundsniveau kaldes for den
udvidede teknologianalyse. Der kan anlegges de samme betragtninger som ved
analyse pa virksomhedsniveau, nemlig strukturbetragtninger og procesbetragt-
ninger. Opdelingen i de fire analysefelter udferes ogsa ifm. den udvidede tekno-
logianalyse, men felterne far en lidt anden karakter. Angdende teknik tales der
f.eks. om, om de i samfundet anvendte teknikker er arbejds-intensive eller kapi-
tal-intensive. Ligeledes kan det valges at vurdere et enkelt lands anvendelse af
EDB i forhold til et andet. Angédende viden opgeres til tider om et lands produk-
tion er mere eller mindre videns-intensiv ift. et andet lands. Organisation drejer
sig om den samfundsmassige arbejdsdeling eller med andre ord den samfunds-
maessige organisation af produktionen. Det sidste analysefelt om produkt refere-
rer i den udvidede teknologianalyse til en kategorisering af de produkter, der
totalt set fremstilles. Her interesserer man sig f.eks. for, om det er forbrugsgoder
eller serviceydelser, der produceres flest af. [Rostgard m.fl., 1991, s. 42]



Den altafgarende forskel mellem analyse p& virksomhedsniveau og samfunds-
niveau er tilfgjelsen af endnu en teknologi-kategori pa samfundsniveauet, nem-
lig infrastruktur. Dette er teknologien, der formidler udvekslingen mellem sam-
fundets forskellige virksomheder samt far samfundets serviceydelser og produk-
ter til at cirkulere mellem virksomhederne og distribueret til forbrugerne. I
”Samfundet i teknologien” defineres infrastruktur som felgende:

Infrastruktur defineres som de teknologiske systemer, der sammenknytter de
samfundsmcessigt opsplittede arbejdsprocesser [Rostgdard m.fl., 1991, s. 42].

Forfatterne naevner, at den enkelte infrastruktur-teknologi ogsa kan betragtes pa
et micro-niveau svarende til virksomhedsniveauet. De mener dog, at infrastruk-
tur-teknologiens produkt, sammenknytningsfunktionen, ferst synliggeres pa
samfundsniveauet, hvor funktionen indgar som et vaesentligt led i en procesana-
lyse af samfundets teknologi.

I forbindelse med definitionen af infrastrukturen benyttes begrebet et teknolo-
gisk system, da der er tale om en gruppe af samvirkende, men geografisk spredte
teknologier. Ligeledes kan et samfunds teknologi — alt efter behov — deles op i
forskellige teknologiske systemer. En branches produktionsenheder med tilhe-
rende sammenknyttede infrastrukturelle anlaeg kan f.eks. betragtes som en type
teknologisk system. [Rostgard m.fl., 1991, s. 42]

A.1.3 Den teknologiske @ndringsproces

Med beskrivelsen af struktur-, proces- og niveaubetragtninger samt opdelingen i
de fire analysefelter er der blevet prasenteret et statisk teknologibegreb. Der-
med menes, at de processer, der er omtalt, er arbejds- og udviklingsprocesser,
som gentages dag efter dag. I dette afsnit vil der kort blive gjort rede for, at den
nu prasenterede begrebsramme kan danne udgangspunkt for et studie af den
teknologiske andringsproces bidde pd virksomheds- og samfundsniveau. Altsa
"kortlegger" teknologianalysen teknologiens bestdende struktur og processer og
kan dermed danne grundlag for den efterfolgende analyse af endringsprocessen.
Pa virksomhedsniveau er man oftest interesseret 1 at finde ud af, hvordan en
given teknologi vil @&ndre sig, hvis en af brikkerne a@ndrer form og indhold, dvs.
@ndrer sig kvalitativt. Hvis én brik @ndres kvalitativt, mé de tre andre nedven-
digvis ogséd endre sig, for at der fortsat kan vaere sammenhang i teknologien.
Det kan vere, at @ndringerne sker med en vis treeghed, men med tiden vil der



opsta en ny overensstemmelse, s den nye teknologi kan fungere og besta.
[Rostgard m.fl., 1991, s. 44-45]

P& samfundsniveau vil en kvalitativ @ndring i en given teknologis produkt
sandsynligvis pavirke en teknologi, som dette produkt indgér i, iseer hvis det
pageldende produkt er et arbejdsmiddel. Altsé vil der ske en tilpasningsproces.
Hvis der sker @ndringer i infrastruktur-teknologien, kan den samme virk-
ning/tilpasningsproces tenkes at forekomme. En saddan virkning vil give en
@ndret udvekslingsproces og muligvis endre pa den samfundsmassige arbejds-
deling. Samfundets teknologi er dermed sddan sammensat, at en kvalitativ an-
dring i et af dens teknologiske systemer med tiden vil medfere kvalitativ en-
dring i1 hele samfundets teknologi. P4 samfundsniveauet vil der vare storre
treeghed til stede end pd virksomhedsniveauet, for at de vedtagne andringer
realiseres. [Rostgard m.fl., 1991, s. 45-46]

Det ses, at uanset om teknologianalysen anvendes pd virksomheds eller sam-
fundsniveau, er analysen et redskab til at holde styr pa de bestanddele, der er i
spil og deres sammenhang. Béde til en statisk analyse, men ogsa ifm. &ndringer
af de enkelte bestanddele.

A.1.4 Afslutning

Der samles her op pa de vigtigste pointer ifm. teknologibegrebet og teknologi-
analysen. For det forste er teknologibegrebet en del af bogen "Samfundet i tek-
nologien", der er resultatet af et forskningssamarbejde om samspillet mellem
teknologi og samfund. Der er i dette appendiks ikke gjort rede for alle begreber
om samfund og teknologi i bogen, men derimod har fokus veret rettet mod de
varktejer og begreber, der kan anvendes pa virksomhedsniveau. For det andet
skal det her understreges, at opdelingen i de fire analysefelter skyldes en frem-
gangsmade til at kunne analysere og beskrive teknologien. I virkeligheden haen-
ger de uadskilleligt sammen som en enhed, hvormed de ikke kan fungere isole-
ret. For det tredje er det nedvendigt at have en helhedsforstéelse for teknologi-
ens indre sammenhang savel pa virksomheds- som samfundsniveau. En tekno-
logivurdering skal derfor indeholde savel en teknikvurdering som en vidensvur-
dering, en organisationsvurdering og en produktvurdering for at vere fuldgyl-
dig. Desuden ma teknologivurderingen indeholde en analyse af det teknologiske
system, som teknologien indgér i. Afslutningsvis skal det understreges, at det er
vanskeligt at bestemme et alment teknologibegreb, da teknologien bestandig



@ndrer form og indhold i en dynamisk sammenhang med samfundet. [Rostgéard
m.fl., 1991, s. 47]



B.1 Juridisk metode

I projektarbejdet har vi flere steder anvendt den juridiske metode. Det har varet
nedvendigt ud fra en betragtning om, at hvis der f.eks. skal opnas kendskab til
et bestemt lovomréde, er det ikke tilstreekkeligt kun at fokusere pa selve lovtek-
stens indhold — det er ogsd nedvendigt med analyse af forarbejder, retspraksis,
administrativ praksis mm. for at finde ud af, hvad der er gaeldende ret, eller
hvad der pé et givet tidspunkt er de geeldende regler pa et bestemt omrade. Med
andre ord er det ngdvendigt at forstd retstilstanden isar i et projekt som dette,
hvor den nuvarende retstilstand vurderes med henblik pad modernisering, for-
enkling og ikke mindst forbedring. I dette appendiks redegeres der forst for
retskilderne. Dernast er der redegjort for den juridiske metode, dvs. den frem-
gangsmade, som anvendes, nér der skal tages stilling til et retsspergsmal. Af-
sluttende forklares den juridiske beslutningsproces.

B.1.1 Retskilderne

Retskilderne er samtlige de faktorer (regler, retspraksis mm.), der i forbindelse
med en afgerelse af et konkret retsspergsmal ever indflydelse pa de retsanven-
dende myndigheder. Retskilderne er bindende, hvilket vil sige, at de er norme-
rende for den enkelte retsafgerelse, hvorfor det er vigtigt at kunne identificere
hvilken retslig kilde, der kan eller skal anvendes i den pageldende afgerelse. 1
retskildeteorien er der flere forskellige holdninger til, hvad der er retskilder, og
hvordan de grupperes. I det efterfolgende findes folgende retskilder gennemga-
et:

- Autoritativt fastlagte (skrevne retskilder)

Grundlov
o Love
o Bekendtgerelser
o Cirkularer
o Planer

o Vejledninger
- Retspraksis (domstolsafgerelser)
- Administrativ praksis
- Sadvane (retssedvane og kutyme) uskrevne retskilder

- Forholdets natur



Som neavnt er der forskellige holdninger til, hvad der kan indga som retskilder.
Et eksempel er lovenes forarbejder, der i denne fremstilling behandles i afsnittet
om fortolkning, se afsnit B.1.2. Et andet eksempel er retsvidenskaben/den juri-
diske litteratur, der af enkelte anses som retskilde. Dette er dog ikke den almene
opfattelse. Der er som udgangspunkt ikke nogen rangorden mellem de forskelli-
ge hovedgrupper af retskilder, men det er den generelle opfattelse, at lovgivnin-
gen prioriteres forud for de gvrige retskilder, og at retspraksis vagtes hgjere end
administrativ praksis. Der er ikke for domstolene en pligt til at felge en bestemt
retskilde, og en lovbestemmelse kan saledes tilsidesattes, fordi en anden rets-
kilde tillegges storre vaegt, se eksempel under B./.1.4 Scedvane. [Evald, 2000, s.
7] Undtaget herfra er dog, at forvaltningsmyndighederne er bundet af lovene
under udevelse af deres virksomhed som folge af legalitetsprincippet. [Berg,
1998, s. 94]

Den danske lovgivning pévirkes af internationale konventioner/aftaler samt
forordninger og direktiver fra den Europaiske Union. Konventioner som f.eks.
menneskerettighedskonventionen supplerer den danske ret. Forordninger, f.eks.
angéende handel med truede dyrearter, er direkte geldende i medlemslandene,
og direktiver er bindende for de enkelte stater til implementering i de enkelte
landes geeldende love. [Berg, 1998, s. 32]

Nedenfor er de enkelte retskilder beskrevet. Forst de skrevne, der kaldes de
autoritativt fastlagte (love, cirkulerer mv.), herefter de uskrevne kilder — rets-
praksis, administrativ praksis, seedvane og forholdets natur.

B.1.1.1 Autoritativt fastlagte

Som udgangspunkt omhandler denne retskilde lovgivningen. Ved lovgivning
forstas grundloven og de retsforskrifter, som er blevet til i overensstemmelse
med reglerne i grundloven. Denne retskilde er til en vis grad hierarkisk opbyg-
get — som en direkte folge af legalitetsprincippet. Love ma ikke stride imod
grundloven, og bekendtgerelser, cirkuleerer mv. ma ikke stride imod lovene.
Hierarkiet er dog ikke altid entydigt, eksempelvis mé cirkulaerer heller ikke
stride mod bekendtgerelser, der formelt har samme retskildemessige betydning
som lovene [Wegener, 1994, s. 104].



Grundloven

Lovgivningen rangerer gverst blandt autoritativt fastlagte retskilder (de skrev-
ne), og gverst blandt lovene er grundloven, der er det konstitutionelle grundlag
for al anden lovgivning.

Love

Efter grundloven folger de almindelige love. Lovene udarbejdes sadvanligvis
pa baggrund af en beteenkning, der udarbejdes af et ministerielt nedsat, sagkyn-
digt udvalg. Vedtagelse af lovene sker i Folketinget. Er loven tilvejebragt i
overensstemmelse med grundloven, er den gyldig og som udgangspunkt bin-
dende for retsanvenderen. Om loven skal anvendes athanger dog af, om den er
deklaratorisk eller praeceptiv, dvs. fravigelig eller ufravigelig. I dag fremgar det
oftest af loven, om en regel kan fraviges eller ej. Et eksempel pé deklaratoriske
regler er de efter byggeloven fastsatte bestemmelser om mindstegrundsterrelser,
bygningshejder mm., der ikke finder anvendelse i tilfeelde, hvor der om det pd-
geeldende forhold er fastsat bestemmelser i en lokalplan eller en byplanvedteegt,
jf. § 8. Der kan desuden vere regler, der ikke skal anvendes, f.eks. formalsbe-
stemmelser, legaldefinitioner og ikrafttreedelsesbestemmelser. Disse regler er
ikke pligtregler, dvs. regler, der fortaller, hvad der er tilladt, pabudt eller for-
budt. [Evald, 2000, s. 30] Som na&vnt prioriteres lovgivning normalt forud for
de ovrige retskilder, dette athaenger dog i hej grad af lovens "pracision". Hvis
loven har precise og udtemmende bestemmelser, gares disse normalt geldende,
mens regler af mere generel karakter, der skal undergé fortolkning, prioriteres
lavere. [Wegener, 1994, s. 98] De almindelige fortolkningsprincipper behandles
i afsnit B.1.2.

Bekendtgorelser

Bekendtgarelser er den almindelige betegnelse for de forskrifter, en minister
kan udstede 1 henhold til en lov. Bekendtgerelserne er generelle, hvilket vil sige
bindende overfor savel borgere som myndigheder. Bekendtgerelser indeholder
ligesom love forskellige regeltyper. [Evald, 2000, s. 32] Som navnt har be-
kendtgerelser formelt samme retskildemeaessige betydning som love.

Bekendtgerelser mé ikke forveksles med lovbekendtgerelser, der er en beteg-
nelse for sammenskrivninger af oprindelige lovtekster og senere @ndringer til
loven. Lovbekendtgerelser har samme retsvirkning som lov. [Berg, 1998, s. 36]



Cirkulcerer

Et cirkulaere er en tilkendegivelse fra en administrativ myndighed rettet til en
anden administrativ myndighed, der indeholder en for sidstnavnte bindende
forskrift. Cirkuleret er ikke bindende for privatpersoner og udstedes enten med
hjemmel i lov eller i et over-/underordnelsesforhold. [Evald, 2000, s. 33] Et
eksempel pé hjemmel i lov er planlovens § 3, der giver miljeministeren vide
befojelser i varetagelsen af landsplanmaessige interesser. Ifelge stk. 1 kan mini-
steren fastscette regler for anvendelsen af lovens befojelser og for indholdet af
planlcegningen efter loven. Reglerne udformes oftest som cirkulerer, men kan
ogsé indarbejdes i bekendtgerelser [B. von Eyben, 2002, s. 2382]. Cirkularer
uden lovhjemmel kan udstedes indenfor statslige myndigheder, f.eks. fra Kir-
keministeriet til stiftsevrighederne [Berg, 1998, s. 37].

Planer

Planer har typisk til formal at regulere fremtidig anvendelse eller rdden over et
afgreenset sektoromrade eller geografisk omrade. Planer skal som hovedregel
indordne sig under lovgivningen, men kan i enkelte tilfelde tilsidesatte denne,
jf. f.eks. den tidligere navnte bestemmelse i byggeloven, hvorefter lokalplaner
kan tilsidesztte enkelte af lovens bestemmelser. Planen er i forste omgang bin-
dende for den myndighed, der har udarbejdet den, men den kan herudover have
retsvirkning for andre myndigheder og borgere, se f.eks. den fysiske planleg-
nings hierarkiske inddeling. [Evald, 2000, s. 35]

Vejledninger

Vejledninger er ikke bindende og kan udstedes uden hjemmel. De anvendes til
orientering om reglers indhold og baggrund og i forbindelse med meddelelse af
oplysninger om fortolkning og administration af regler [Berg, 1998, s. 37]. Vej-
ledninger benyttes i stigende omfang i stedet for cirkulerer, se f.eks. vejledning
om planloven, der er udformet som vejledning pa trods af ministerens lov-
hjemmel til at udarbejde bindende regler for anvendelsen af loven, jf. planlo-
vens § 3. Selv om vejledningerne formelt set ikke er bindende, kan myndighe-
derne have svert ved at begrunde en fravigelse herfra pé grund af vejledninger-
nes ofte meget hoje detaljeringsgrad [Wegener, 1994, s. 105].



B.1.1.2 Retspraksis

Retspraksis er afgerelser truffet af uathangige domstole som eksempelvis by-,
lands- eller hejesteret. Grunden til, at domstolsafgerelser i visse tilfzelde kan
anses for normerende for fremtidige retsafgerelser, er, at retsautoriteten nedbry-
des, hvis domstolsafgerelser bliver tilsidesat ved senere domme (retssikker-
hedshensyn), og at der rent faktisk opnas en procesbesparende funktion, nar der
kan stoles pa, at retsafgerelser star fast (effektivitetshensyn). Dermed ikke sagt
at retspraksis er ufravigelig, og at domstolene er bundet til tidligere afgerelser.
[Evald, 2000, s. 37-41] Samfundet udvikler sig til stadighed, og derfor er det
ngdvendigt for domstolene at kunne fravige eller eendre selv en klar retspraksis

Det, at praksis kan fraviges, betyder ogsé, at nyere afgerelser normalt vegtes
hgjere end @ldre retspraksis. Som retskilde vaegtes afgarelser fra overordnede
domstole hgjest, ligesom retspraksis vegtes over administrativ praksis. Et pro-
blem ved at anvende retspraksis som retskilde er tilgengeligheden, da sterstede-
len af alle lands- og byretsafgerelser aldrig publiceres [Wegener, 1994, s. 113].

B.1.1.3 Administrativ praksis

Administrativ praksis er en betegnelse for forvaltningens afgerelser pa et givent
emneomrade. Administrativ praksis er ikke bindende for domstolene, men dens
retskildemaessige betydning kommer frem i de tilfeelde, hvor der er to tolkninger
af f.eks. en lov, der i princippet kan tilleegges lige megen vaegt. Domstolene vil i
séddanne tilfelde normalt felge den, som forvaltningen har fulgt. [Jensen og
Norgaard, 1988, s. 28]

Indenfor administrativ praksis er der rangorden i den forstand, at afgerelser fra
centrale myndigheder som f.eks. Natur- og Miljeklagenaevnene normalt far
betydning for lokale forvaltningsmyndigheders administration i efterfelgende
sager. Ogsd domstolene vil formentlig tillegge afgerelser fra centrale forvalt-
ningsmyndigheder storre betydning — athaengigt af myndighedens struktur og
ekspertise. [Wegener, 1994, s. 118 og 121] Forvaltningen vil normalt vere bun-
det af sin egen praksis inden for et omrade som folge af lighedsprincippet, men
pa samme made som retspraksis kan "foreldes", kan ogsd administrativ praksis
fraviges eller @ndres, hvis det skennes nedvendigt som folge af samfundets
udvikling. I princippet er forvaltningsmyndighederne ikke bundet af retspraksis,
men i praksis far dette ikke den store betydning. [Wegener, 1994, s. 107] For-
valtningsmyndighederne er dog bundet af en rekke uskrevne restgrundsetnin-
ger 1 forbindelse med skensmessige afgerelser. Det vigtigste af disse retsprin-



cipper, som er fastlagt gennem retspraksis, er magtfordrejningsprincippet, der
sikrer, at forvaltningsmyndigheden kun tillegger saglige hensyn vegt og ikke
benytter usaglige hensyn som f.eks. private eller partipolitiske interesser i sin
sagsbehandling. Udover magtfordrejningsprincippet skal forvaltningen ogsé
opfylde lighedsprincippet og proportionalitetsprincippet, dvs. henholdsvis serge
for at ensartede sager behandles ens, og at indgreb overfor borgerne ikke er
mere omfattende, end formalet kraever. [Berg, 1998, s. 109-118]

Kun en meget lille del af forvaltningens afgerelser kommer for domstolene, og
derfor er administrativ praksis ofte en yderst relevant retskilde, nar det skal
afdeekkes, hvordan f.eks. offentligretlig lovgivning administreres. P4 de omra-
der, hvor der foreligger retspraksis, ma denne som navnt vaegtes hegjere. [We-
gener, 1994, s. 123]

B.1.1.4 Sxdvane

Seedvane skal i forste omgang forstds som en vis regelmassig adferd hos bor-
gerne. Retssedvane har fra gammel tid varet defineret som adfzerd, der har
veeret fulgt almindeligt, stadigt og leenge ud fra en folelse af retlig forpligtelse.
[Berg, 1998, s. 39] For i tiden var det iser sedvanen, der var retsskabende,
hvorimod det i dag er lige omvendt — der er mere og mere tale om, at retten
bestemmer sadvanen [Wegener, 1994, s. 128]. Retsseedvane har den funktion at
skulle verne om en mere eller mindre berettiget forventning om, at den besta-
ende retstilstand skal kunne fortsaette, uanset om denne tilstand er ulovfaestet
eller direkte ulovlig. Retssaedvane kan vare et staerkt argument, nér en dommer
eller en forvaltning skal treeffe en afgerelse. I serlige tilfeelde kan retssedvane
endda bevirke, at en eksisterende lovregel tilsidesattes, jf. U 1983.4530, hvor
tinglysningslovens § 40, stk. 4, 2. pkt. om, at f.eks. morarenter ikke falger pant-
haverens prioritetsstilling overfor andre panthavere, blev tilsidesat, fordi det pa
denne tid ansds som normalt at medregne morarenter ved opgerelse af priori-
tetskrav. Samtidig konstaterer landsretten, at denne fremgangsmdde har i en
lang periode ... veeret almindelig anvendt af alle realkreditinstitutter. [Evald,
2000, s. 42-45] Ved domstolenes anvendelse af sedvane som retskilde vil det
nok have betydning, hvordan sedvanen passer med de ovrige retskilder, samt
om sedvanen kan betragtes som gavnlig for samfundet som helhed. [Wegener,
1994, s. 128]



B.1.1.5 Forholdets natur

Forholdets natur kan udtrykkes som anvendelse af sund juridisk fornuft, som
giver mulighed for, at der i den juridiske argumentation kan tages hensyn til, om
en afgorelse er i overensstemmelse med den retlige tradition og de verdier, som
retssystemet er baseret pa. [Blume, 2001, s. 29] Forholdets natur kan altsa sup-
plere de evrige retskilder, men ogsé anvendes alene, hvis ingen andre retskilder
forefindes, og derved give mulighed for at treeffe den afgerelse, der vil vaere den
mest fornuftige. Kort sagt bruges forholdets natur til at indpasse afgerelser i
harmoni med, hvad der kan udledes af gvrige retskilder [Evald, 2000, s. 46].
Afgarelser efter forholdets natur bygger dermed i hegj grad pa den enkelte dom-
mers holdninger og vardier. Det kan ikke udelukkes, at der i forbindelse med
afgarelsen henses til juridisk litteratur eller udenlandsk ret for at opnd den mest
retfeerdige og formalstjenlige losning — en lgsning der evt. kan vare retsskaben-
de og bruges i fremtidige afgerelser af lignende sager. Det kan udfra det oven-
stdende diskuteres, om forholdets natur reelt kan betragtes som en retskilde,
eller om der snarere er tale om en friere fortolkning af de evrige retskilder.
[Wegener, 1994, s. 137] Det kan navnes, at dommerskabt naboret, der i dag
oftest bygger pa retspraksis, oprindeligt opstod pa baggrund af afgerelser efter
forholdets natur.

B.1.2 Fortolkningsprincipper

Juridisk metode er en metode, som retsanvendende myndigheder, hovedsageligt
domstolene, benytter i processen frem til en afgerelse. Retskilderne, der skal
danne grundlag for retsafgerelsen, giver imidlertid ikke altid et sikkert svar i sig
selv. Det er séledes ngdvendigt med en fortolkning for at mindske skenselemen-
tet 1 retsanvendelsen. Det vil sige, at det er nedvendigt at finde meningen med
den aktuelle retskilde — oftest lovgivningen. Retsafgarelsen kan derfor betragtes
som en vurdering af den aktuelle situation i forhold til retskilderne p& omrédet. I
forbindelse med tolkning af retspraksis og administrativ praksis er det vigtigt at
bemerke, at de afgarelser, som praksis bygger pé, er afgerelser af konkrete
sager, og det er derfor ikke altid muligt at benytte tidligere sager som prajudi-
kat.

Som udgangspunkt er det enskeligt, at f.eks. lovgivningen er fyldestgerende og
entydig. Da dette langtfra er tilfeeldet, er der udviklet en raekke fortolknings-
principper til hjelp i vurderingen af de enkelte forhold i en sag. | teorien er der
flere méder at inddele fortolkningen pa. Vi har i det efterfolgende valgt at be-



handle folgende fortolkninger: Ordlydsfortolkning, lovgivningens forarbejder
og efterarbejder, formélsfortolkning, analogifortolkning, modsatningsfortolk-
ning samt fortolknings- og formodningsregel ifm. internationale aftaler.

B.1.2.1 Ordlydsfortolkning

Ordlydsfortolkning tager udgangspunkt i den naturlige eller seedvanlige sprogli-
ge forstaelse af den pagaldende bestemmelse. Da sproget ikke altid er entydigt,
athenger fortolkningen af en nermere undersegelse, hvor betydningen af orde-
ne og dermed bestemmelsen enskes fastslaet. I den forbindelse er det vigtigt at
have kendskab til, hvorvidt ordet optraeder i andre sammenhange for derved at
afdeekke ordets eventuelt tvetydige betydning. [Evald, 2000, s. 55] I lovgivnin-
gen er der desuden eksempler pa vage formuleringer, der ikke i sig selv giver
nogen nejagtig definition af, hvad bestemmelsen omfatter. Et eksempel er lo-
kalplanpligten i PL § 13, hvor det i stk. 2 hedder: En lokalplan skal tilvejebrin-
ges, for der gennemfores storre udstykninger eller storre bygge- eller anlcegs-
arbejder. Hvad der er omfattet af storre er ikke naevnt i loven, og meningen kan
derfor ikke direkte laeses herudfra.

Hvis der optreeder modstridende retskilder, som f.eks. hvis to love omhandler
det samme forhold, anvendes — som hovedregel — de tidligere antydede retskil-
deprincipper, at nyere retskilder fortraenger eldre, at overordnede regler eller
afgerelser fortraenger underordnede, og at specielle regler eller afgerelser for-
treenger generelle. Indenfor lovgivning benavnes disse principper henholdsvis
lex posterior, lex superior og lex specialis.

B.1.2.2 Lovgivningens forarbejder

Nér ikke lovtekstens ordlyd i sig selv kan klarleegge en bestemmelses raekke-
vidde, er det nedvendigt med yderligere fortolkning. Der er grundleggende to
fortolkningstyper ved lovfortolkning — objektiv og subjektiv fortolkning. Ved
objektiv tolkning drejer det sig om at finde lovens hensigt ud fra selve lovtek-
sten, hvorimod subjektiv fortolkning tilsigter at finde lovgiverens hensigt med
loven udfra lovens forarbejder. Objektiv tolkning giver dermed anledning til en
friere fortolkning, fordi den sammenheng som loven fortolkes udfra er mindre.
Domstolene er ikke forpligtet til at folge hverken den ene eller anden fortolk-
ningsmetode, men i de seneste artier har forarbejderne faet mere og mere betyd-
ning. I denne forbindelse skal det dog navnes, at forarbejdernes alder forment-
lig spiller en vesentlig rolle, da de forudsetninger, som gamle forarbejder byg-



ger pa, kan vere @ndret i takt med samfundsudviklingen. [Wegener, 1994, s.
285]

Lovens forarbejder omfatter det materiale, der er udarbejdet i forbindelse med
en lovs tilblivelse, dvs. skriftligt materiale fra lovens behandling i Folketinget,
herunder sagkyndige betewenkninger, bemcerkninger til lovforslaget, folketings-
udvalgets betenkning over lovforslaget og debatten i Folketinget. [Berg, 1998,
s. 34] For at fore eksemplet fra for om PL § 13 videre kan det navnes, at kom-
munerne, 1 vurderingen af om der foreligger lokalplanpligt, ifelge Miljeministe-
riets bemarkninger til lovforslaget, skal legge vegt pd, om den pégaeldende
foranstaltning fremkalder veesentlige @ndringer i det bestdende milje. Dette er
med til at praecisere betydningen, men praecist, hvor langt disse skensmessige
forhold kan straekkes, fremgér ikke umiddelbart. Dette méa afklares pa anden vis,
f. eks. gennem studier af retspraksis eller administrativ praksis.

B.1.2.3 Lovgivningens efterarbejder

En lovs efterarbejder omfatter typisk udtalelser fra lovgiveren (ministeren) om
lovens forstaelse eller anvendelse, som er kommet til efter lovens vedtagelse.
Som udgangspunkt er der i teorien enighed om, at disse efterarbejder er uden
betydning for fortolkning af lovteksten. De retlige akterer er, ligesom med for-
arbejderne, ikke bundet af en lovs efterarbejder, men der er ikke noget til hinder
for, at efterarbejder kan indga i fortolkningen. Det er derfor op til den enkelte
aktor at afgere, om efterarbejderne skal inddrages. Der er indenfor dansk ret set
enkelte eksempler pa, at efterarbejder har haft betydning. Udfra et retssikker-
hedsmeessigt synspunkt synes det dog problematisk, hvis efterarbejder tillegges
vaegt, da ikke alle efterarbejder publiceres, og, de der geor, ikke forekommer
systematisk. [Evald, 2000, s. 60 og Wegener, 1994, s. 126]

B.1.2.4 Formaélsfortolkning

Hvis der er flere lige acceptable forstaelser af ordet/ordene i en lovregel, kan
formalsfortolkning anvendes. Ved denne type fortolkning vurderes reglen i for-
hold til lovens formél. Hvor udbredt, denne fortolkningsform er, er svart at
sige, da det langtfra er alle love, der indeholder entydige formélsbestemmelser.
Hvis ikke lovteksten direkte giver udtryk for et formal, vil formalsfortolkningen
fa en meget fri karakter eller i verste fald ende som rene gatterier. [Wegener,
1994, s. 284] En del nyere love indeholder en formalsbestemmelse, der bl.a. er



til gavn for forvaltningsmyndigheden ved lovens administration, se séledes PL §
1,BL § 1, MBL § 1 m.fl. [Berg, 1998, s. 110].

B.1.2.5 Analogifortolkning

Analogifortolkning eller udvidet fortolkning medferer, at retsregler fortolkes, sa
de kan anvendes pa forhold, der ikke daekkes af reglens ordlyd, og lovreglen
betragtes dermed som udslag af et almindeligt retsprincip med anvendelse pa et
ulovgivet omrade. Analogisk fortolkning af en retsregel forudsatter en pracise-
rende ordlydsfortolkning, hvor det konstateres, at den padgaeldende situation ikke
er omfattet af reglen. Den efterfolgende vurdering af, hvorvidt reglen alligevel
skal anvendes eller ej, er dog ikke fri, idet der stilles krav om "arsagernes lig-
hed" og "et hul i loven". Der skal dermed vere fzlles treek, der kan begrunde, at
forholdene betragtes ens, og der mé ikke vaere andre lovregler, der afger situati-
onen. [Evald, 2000, s. 55-57 og Wegener, 1994, s. 293] Et eksempel pa en sa-
dan udvidet fortolkning er Danske lov 5-14-4, der lyder:

Alle Gieldsbreve som ere celdre end tyve Aar, skulle veere dode og magtislose,
med mindre de inden forncevnte Tid med Skyldnerens Paaskrivelse, eller med
nyt Brev, eller Creditorens Opsigelse, eller Beskikkelse, eller Tingsvidne, ere
fornyede.

Selvom bestemmelsen ifelge ordlyden kun gaelder geldsbreve, er den alminde-
lige opfattelse, at bestemmelsen som hovedregel omfatter alle formuefordringer
samt en del krav pa ydelser, som ikke har bytteveerdi [B. von Eyben, 2002, s.
4778].

B.1.2.6 Modsztningsfortolkning

Modsetningsfortolkning kan vere en konstatering af, at reglen ikke gelder, og
at det derfor méa vare det modsatte, som finder anvendelse. Det kan f.eks. vare
en konstatering af, at en strafferegel ikke galder, og derfor mé adferden vere
straffri. Modsatningsfortolkning kraever normalt, at der ikke kan bringes analo-
gibetragtninger i anvendelse, og at lovens ordlyd er udtemmende. Denne for-
tolkning er derfor ikke udtryk for en selvsteendig fortolkning, men som naevnt
blot en konstatering af, at der i den pageldende situation ikke skal anvendes
udvidet fortolkning. [Evald, 2000, s. 55 og Wegener, 1994, s. 297]



B.1.2.7 Fortolknings- og formodningsregel ifm. internationale aftaler

Det sidste fortolkningsprincip finder anvendelse ifm. fortolkning af en dansk
lovbestemmelse pa et omrdde, hvor Danmark har tilsluttet sig internationale
aftaler el. lign. Hvis en lovregel kan fortolkes pa flere mader, velges en fortolk-
ning, der kan leve op til den internationale aftale. Dette kaldes fortolkningsreg-
len. Hvis den danske lovtekst efter sin ordlyd er i strid med aftalen, vil reglen
blive tolket i strid med sin ordlyd. Dette sker udfra en formodning om, at Folke-
tinget ikke ensker, at danske regler skal vere i strid med internationale aftaler,
heraf navnet formodningsregel. [Evald, 2000, s. 137-138]

B.1.3 Den juridiske beslutningsproces

Efter at have beskrevet de forskellige retskilder og fortolkningsregler sluttes af
med dette afsnit om den juridiske beslutningsproces. Denne benyttes af retsan-
vendere som oftest er domstolene. Det kan dog ogséd vere jurister, professorer,
forskere eller lignende, der i forbindelse med deres arbejde tager stilling til ret-
lige spergsmal. Udgangspunktet for en juridisk beslutningsproces er en juridisk
problemstilling. Nar problemstillingen er klar, kan beslutningsprocessen opde-
les 1 folgende grundelementer:

- Valg af regel (1. preemis)
- Valg af fakta (2. preemis)
- Beslutning (konklusion)

Regel og faktum udger preemisserne for konklusionen, hvilket er kendetegnende
for juridisk argumentation. Det er klart, at regel og faktum ikke kan betragtes
hver for sig de indgér i et naert samspil. Valget af regel er athaengigt af den juri-
diske kvalifikation, og valget af faktum er afhengigt af, hvilken regel der er
valgt.

Valg af regel

Ved valg af regel benyttes fortolkningsprincipperne jf. afsnit B.1.2 Fortolk-
ningsprincipper. Som tidligere nevnt har lovgivningen prioritet foran de gvrige
retskilder. Derfor undersoges og fortolkes relevante love som hovedregel, for
andre retskilder tages i brug. Hvis der ikke opnas et sikkert holdepunkt ud fra
lovens ordlyd, dvs. den objektive fortolkning, mé& forarbejderne inddrages,
hvormed den mere subjektive fortolkning anvendes. Hvis der fortsat ikke er



klarhed om valg af regel, ma retsanvenderen, f.eks. en dommer, valge den re-
gel, der efter dommerens opfattelse er den rigtigste og mest rimelige.

Valg af fakta

I forbindelse med valg af fakta beskrives og udvelges de relevante sagsforhold,
fakta. Det kan udtrykkes pa den made, at den faktiske situation skal "kvalifice-
res" sprogligt eller, at den skal "fortolkes". Der er ved udvelgelsen af fakta ikke
de samme hjelpemidler i form af prioriterings- og fortolkningsprincipper som
ved valg af regel, men i nogle tilfelde vil de valgte retlige regler vere
retningsgivende for, hvilke dele af et givent haendelsesforleb, der skal leegges
vegt pa.

Beslutning og kontrol

Beslutningen eller konklusionen i en given sag er baseret pad vurderinger. Der
kan som hovedregel ikke umiddelbart drages en logisk slutning, der kan fore til
en endelig konklusion pé en given sag, efter valg af regel og fakta. Derfor kan
en retsafgorelse siges at veere alogisk eller skensmaessig. Dermed dog ikke sagt,
at retsafgerelsen er vilkérlig eller tilfeldig. Grundleeggende er hele befolknin-
gen underlagt de samme retsregler, dvs., at der er lighed i forhold til reglen, og
det er denne lighed, der kan kaldes retfeerdighed. Retsanvenderne ma derfor
tilstreebe at nd det samme resultat, hvis de fir forelagt ensartede problemer.
Udgangspunktet for ens konklusioner er ens vurdering ved valg af regel og fak-
ta. Til vurderingen af retsregel er der som navnt hjelpemidler i form af juridisk
metode, der er med til at mindske skenselementet 1 forbindelse med vurderin-
gen. Derudover indrammes retsanvenderens subjektive vurderinger af andre
retsanvendere, retsvidenskaben og samfundet som helhed. Ved f.eks. domstole-
ne er det séledes ikke dommerens egen personlige vurdering eller stillingtagen,
der kommer til udtryk ved valgene af regel og fakta samt beslutningen. Sager
kan appelleres til en hgjere instans, hvorfor f.eks. en byretsdommer tilstraeber at
na et resultat, som landsretten kan tilslutte sig. Dette kan kaldes domstolenes
selvkontrol. En anden kontrol foretages af jurister udenfor retssystemet, hvilket
kan kaldes retsvidenskabelig kontrol. Endelig er der samfundet, der foretager en
hvis form for kontrol, kaldet samfundskontrol. Ved utilfredshed vil samfundet
gennem Folketinget kunne aendre den pagealdende retsstilling ved lov.

[Evald, 2003, 5.64-72]



C.1 Servitutter

I dette appendiks er de forskellige typer af servitutter nermere forklaret. Der er
flere méder at inddele servitutter pa, alt efter i hvilken sammenheng de betrag-
tes. Disse forskellige mader er indledende forklaret, og derefter er de opstillet pa
punktform for at lette overblikket.

C.1.1 Tilstands- og radighedsservitutter

En servitut er i traditionel forstand en ret over en fast ejendom, der gor, at den
berettigede part, pé trods af at han ikke ejer en ejendom, kan udeve en begraen-
set raden over ejendommen eller kraeve en tilstand opretholdt derpa. Pa denne
made sondres der mellem rddighedsservitutter (positive) og tilstandsservitutter
(negative). Terminologien med positive og negative servitutter bruges efterhén-
den sjeldent, og kan vel ogsa havdes at vaere lidt misvisende, da en tilstands-
servitut eksempelvis kan vaere positiv for den herskende part, f.eks. naboen til

den tjenende ejendom.

Skelnen mellem tilstands- og radighedsservitutter er ikke kun af sproglig og
forstaelsesmessig karakter. Sondringen har yderligere en materiel betydning.
For eksempel kan tilstandsservitutter ikke opstd pé baggrund af servituthevd, da
der ikke kan vindes havd pé en tilstand. Derimod kan radighedsservitutter ting-
lyses pa baggrund af en begraenset rdden over en anden mands ejendom i
havdstid. Ogsé i forbindelse med planloven er der forskel pa radigheds- og
tilstandsservitutter. Reglerne om bortfald af servitutter, der strider mod en plans
formél, gaelder udelukkende tilstandsservitutter, jf. PL § 42. P4 baggrund af
disse forhold er det derfor ofte vaesentligt at fa afklaret, hvilken type servitut der

er tale om i en given situation. [Eyben, Bo von, 2003, s. 63-63]

Nogle radighedsservitutter betegnes tilegnelsesservitutter. Disse skiller sig ud
fra de normale radighedsservitutter, ved at den berettigede kan tilegne sig visse
verdier fra den tjenende ejendom. S&danne vaerdier kan f.eks. vaere graes, torv,
kalk eller grus. [Eyben, W.E. von, 1978, s. 318]

Oftest er det tilstandsservitutter, der ligger bag konflikter mellem rettighedsha-

vere og grundejere. For eksempel vil der kunne opsta konflikter i tilfelde, hvor



en servitut medferer, at en ejendomsejer ikke kan @ndre bebyggelse pd ejen-
dommen som planlagt pa grund af en tilstandsservitut med naboen som pétale-

berettiget.

C.1.2 Opdeling efter reguleringens art

En af maderne, servitutter kan opdeles pa, er efter hvilken type regulering, der
foretages. En af de opdelinger, der er lavet pa denne made, er bl.a. omtalt af W.
E. von Eyben og Evald. Den opdeler servitutterne i villa-, erhvervs-, ulempe- og
feerdselsservitutter. Denne opdeling er efterhanden lidt gammel, og generelt for
de tre forstnaevnte typer af servitutter er, at brugen af dem var vasentligt sterre,
inden planloven, som vi kender den i dag, blev gennemfort. Alligevel findes der
stadig en masse af disse servitutter i tinglysningssystemet, og derfor er de gen-
nemgéet herunder. I nogle sammenhange omtales de tre forstnaevnte servitutty-
per samlet som villaservitutter. Det skyldes, at de ofte tinglyses samtidigt og har
til formal at sikre en bestemt anvendelse af et omréde. Disse servitutter er i ov-
rigt fortrinsvis tilstandsservitutter. En narmere behandling af servituttyperne
findes i [Dansk Byplanlaboratorium, U 1948 B 301ff].

Villaservitutter har til formal at sikre, at givne omrader anvendes til beboelse og
mere konkret &ben/lav bebyggelse. Det centrale i villaservitutterne er, at stifte-
ren forseger at opretholde en vis karakter af bebyggelse i et givent omrade. Ofte
blev dette tidligere forstaerket ved at kombinere villaservitutter med andre servi-

tuttyper. Eksempelvis ulempe- eller erhvervsservitutter.

Erhvervsservitutter har til formal at undga generende erhverv i bestemte omra-
der. De kan eksempelvis forbyde bestemte former for virksomheder pa de pa-
gaeldende ejendomme, eller mere generelt forbyde virksomhed der er til gene
for omboende.

Ulempeservitutter har normalt en udformning, der forbyder indretning eller
oplag eller andet, som er til gene for de omboende. Dette er ikke meget ander-
ledes, end hvad de almindelige grundsetninger vedrerende naboforhold siger,
men tilstedevearelsen af en servitut betyder sandsynligvis en strengere malestok

end ellers.



Feerdselsservitutter bliver i modsetning til de forrige stadig ofte brugt. En faerd-
selsservitut giver en rettighedshaver ret til en bestemt type faerdsel over et naer-

mere fastsléet areal pa en anden mands ejendom.

[Eyben, W.E. von, 1978, s. 336-347; Evald, 1991, s. 79f; Dansk Byplanlabora-
torium, U 1948 B 301]

C.1.3 Personelle- og reelle servitutter

Med henblik pa hvem der er berettigede i henhold til en servitut, inddeles disse i
personelle og reelle servitutter. Ved personelle servitutter er den berettigede
angivet som en bestemt person eller institution. De reelle servitutter har den til
enhver tid vaerende ejer eller bruger af en bestemt ejendom som den berettigede.
Personelle servitutter har dermed ikke nogen herskende ejendom, men kun en
tjenende, hvorimod en reel servitut har begge dele. [Evald, 1992, s. 14]

En situation, hvor en servitut er bade reel og personlig, kan forekomme, hvis
béde den til enhver tid veerende ejer af en ejendom samt yderligere navngivne
personer, er berettigede. [Eyben, B. von, 2003, s. 65]

C.1.4 Synbare- og usynbare servitutter

Umiddelbart kan sondringen mellem synbare og usynbare servitutter virke lige-
gyldig, men 1 situationer hvor et servituthevdsspergsmal skal afklares, er det
relevant for bestemmelsen af den nedvendige havdstid at klarlegge, om en
serlig indretning er synbar eller ej. Hvad der er afgerende for, om en servitut er
synbar, er der ikke helt enighed om blandt teoretikerne. Teoretikerne er enige
om, at det afgarende for, om en servitut er synbar eller usynbar, er, om servitut-
ten giver sig til kende gennem en sarlig indretning, der vasentligt tjener servi-
tuttens formél. Derimod er de ikke enige om, hvorvidt det har betydning, om
indretningen er synlig eller usynlig. ZAldre teoretikere mener ikke, synligheden
har nogen betydning for synbarheden, og dermed kan f.eks. en nedgravet og
dermed ikke synlig ledning altsa alligevel vare en synbar indretning. [Eyben,
W.E von, 1978, s. 321-322] Modsat dette stdr Ramhgj, der mener, at det er
vaesentlig for synbarheden, om radigheden er kendelig, hvormed menes, at der
skal legges vagt pa, hvor dbenbar den udovede rdaden fremtreeder for ejeren af

den ejendom, hvorover rddigheden udoves [Ramhgj, U 2004 B 25]. Arsagen til



denne antagelse skal findes i synbarhedens oprindelse. Det var Orsted, der ind-
forte sondringen mellem synbare og usynbare servitutter i den danske ret, under
indflydelse af den franske rets sondring mellem servitudes apparentes og servi-
tudes non apparentes [Illum, 1943, s. 20]. Det franske apparence, som genfin-
des i det engelske apparent, kan oversattes til abenbar eller tydelig, og det er
denne betydning, Ramhgj henholder sig til. Forskellen pa, om en réden er syn-
bar eller ej, er afgerende for, hvor lenge denne raden skal std pa, for der kan
vindes servitutheevd. Er en rdden synbar, er haevdstiden 20 ar, hvorimod der
kreeves alderstidshaevd ved usynbar rdden. Ramhgj antager, som en naturlig
folge af sin fortolkning af synbarheden, at der ogsa vil kunne ske hcevderhver-
velse pda grundlag af ordincer heevdsrdden, uanset at der ikke eksisterer nogen
indretning. [Ramhgj, U 2004 B 25] Som han ogsa selv anferer, er dette en ret
kontroversiel holdning i forhold til de ovenfor refererede teorier.

C.1.5 Oftentligretlige og privatretlige servitutter

Privatretlige servitutter stiftes pd samme méde som andre private rettigheder
nemlig med en viljesakt stiftet af en person, et selskab, en kommune eller andre.
En viljesakt kan enten vare en aftale, et testamente, en gave eller lignende. Det
vil sige, at sddanne servitutter kan stiftes bade som aftale mellem flere parter,
eller af en part, der blot ensker noget bestemt med henblik pa den fremtidige
brug af dennes ejendom. Et eksempel pa en sddan ensidig disposition er en
kommune, der, ved tinglysning af en servitut, forbyder forurenende brug af dens

egen ejendom.

Offentligretlige servitutter er radighedsindskreenkninger fastsat af en offentlig
myndighed med hjemmel i lov. Dette kan f.eks. vere paleg af byggelinier eller
fredningsservitutter. Langt de fleste sidanne servitutter er tilstandsservitutter, og

de palegges ofte en rekke ejendomme pa samme tid.

En interessant ting ved sondringen mellem offentligretlige og privatretlige ser-
vitutter er, at de offentligretlige ofte er beskyttet mod enhver uden tinglysning.
En anden ting er, at sddanne offentligretlige servitutter ikke kan falde bort ved
en tvangsaktion. Dermed er det ikke vesentligt, hvor i prioritetsraekken disse er

placeret i modsatning til privatretlige servitutter, der, hvis de er prioriteret lavt,



kan risikere at blive slettet ved en tvangsaktion, hvorved de berettigede mister
deres rettigheder. [Eyben, B. von, 2003, s. 61-63]

Som en slags mellemting mellem offentligretlige og privatretlige servitutter
findes de sékaldte vilkarsservitutter eller officiose servitutter, som en offentlig
myndighed krever tinglyst af ejendommens ejer som betingelse for en
dispensation fra samme myndighed. Det betvivles i den teoretiske litteratur, om
disse vilkar reelt kan siges at vere servitutter. Illum anferer, at sddanne vilkar
vel i praktiske retninger ofte har virkning som servitutter, men dog ikke har
disses juridiske struktur. Ejeren kan ifm. vilkarsservitutter selv afgere, om han
vil folge vilkérene, forstaet pd den made, at det star ham frit for at give afkald

pa den dispensation, som vilkarene knytter sig til. [[llum, 1994, s. 50]

Et andet emne, som har varet behandlet ifm. vilkarsservitutter, og som er af
serlig interesse ift. planlovens bestemmelser vedrerende servitutter, er, om sa-
danne servitutter skal behandles som offentlige eller private servitutter, dvs.
efter hhv. PL §§ 42 eller 44, hvilket er afgerende for, om kommunalbestyrelsen
skal samtykke, inden servitutten kan lyses. Ramhgj pleederer for, at vilkdrsservi-

tutter alene henvises til tinglysning i privatrettens former [Ramhgj, 1984, s. 11].

C.1.6 Opstilling pd punktform

Servituttens indhold — hvilken ret giver den

- Tilstandsservitutter (Tilpligter en bestemt tilstand opretholdt pa den
tjenende ejendom)

- Radighedsservitutter (Giver rettighedshaver begranset rdden pa den

tjenende ejendom)

Hvad omhandler servitutten

- Villaservitutter (sikrer en bestemt type bebyggelse — aben/lav)
- Erhvervsservitutter (udelukker bestemte typer erhverv)

- Ulempeservitutter (udelukker brug af ejendom, der er generende for

omboende)



- Feaerdselsservitutter (giver ret til faerdsel (begrenset) pad anden ejen-
dom end ens egen)

Hvem har retticheden

- Reelle servitutter (Servitutretten tilkommer den til enhver tid verende

ejer af en bestemt fast ejendom)
- Personelle servitutter (Servitutretten tilkommer en eller flere personer)

Synbarhed

- Synbare servitutter (Giver sig til kende ved sarlige synbare indretnin-

ger pa den tjenende ejendom, der har til formal at tjene servitutten)

- Usynbare servitutter (Der findes ingen sadanne indretninger pad den
tjenende ejendom)

Stiftelsesmade

- Offentligretlige servitutter (Radighedsindskreenkninger fastsat af en
offentlig myndighed med hjemmel i lov)

- Privatretlige servitutter (Stiftes ved privat aftale, ejers dispositioner
eller ved havd)

- Officiese servitutter (Stiftes af ejendommens ejer som vilkar for en of-
fentlig dispensation)



( )

Denne rapport er udarbejdet som afgangsprojekt pa landinspektgruddan-
nelsen. Det overordnede formal med rapporten er at afdaekke problemstil-
linger ifm. moderniseringen af det danske tinglysningssystem, med szerlig
fokus pd servitutter.

De fundamentale dele af tinglysningssystemet, der har betydning for regi-
strering af servitutter, afdaekkes i analysedelen, med henblik pa at videre-
fgre disse i et moderniseret system.

Efterfglgende er de afdsekkede elementer vurderet. Fgrst hver for sig og
siden i en sammenhaeng.

I konklusionen kommenteres modellen af det moderniserede servitutregi-
streringssystem.

Perspektiveringen omhandler, hvordan landinspektg@rens rolle andres ifm.
en realisering af modellen for et moderniseret servitutregistreringssystem.
Desuden er der givet et bud pd, hvor og hvordan den resterende del af
det eksisterende tinglysningssystem, dvs., registrering af adkomst og
panthaeftelser, i fremtiden kan varetages. )
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