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Synopsis:

Indeværende projekt beskæftiger sig med
gennemsigtighed i reguleringen af fast
ejendom for den almene borger. I foranaly-
sen undersøges den almene borgers kend-
skab til reguleringen og det undersøges
hvorfor kendskabet er nødvendigt. Den-
ne undersøgelse inkluderer bl.a. en bred
gennemgang af typer af regulering, inter-
views med lodsejere, kommunale bygge-
sagsbehandlere og praktiserende landin-
spektører. Hovedanalysen beskæftiger sig
med besvarelse af problemformuleringen
Hvordan kan der skabes større gennemsig-
tighed i reguleringen af fast ejendom for
den almene borger? Herigennem undersø-
ges kommunikationsteorien og der opbyg-
ges en forståelsesramme for den kommu-
nikative handling på et basalt niveau. Der
tages udgangspunkt i en kommunikations-
model kaldet Lasswells formel, der videre
bruges til at undersøge, hvordan den før-
nævnte gennemsigtighed kan skabes og en-
der ud med to konkrete formidlingsforslag.
Under en diskussion, belyses de to forslags
fordele og ulemper. Projektet kombinerer
således landinspektørfaget med det kom-
munikative fagfelt og bruger denne kryds-
ning til at blive klogere på en landinspek-
tørfaglig problemstilling.

Rapportens indhold er tilgængeligt, men offentliggørelse (med kildeangivelse) må kun ske efter aftale

med forfatterne.





Abstract

The project deals with the ordinary citizen and property rights and land use
regulation, and how to create transparency. Even though the constitution states
that the right of property is inviolable, the owner is limited by quite a few types of
regulation, some are general while others are place specific. Each property has its
own regulation, which the owner must comply. But does the ordinary citizen know
about all this regulation or how to handle it? What happens if they don’t? These
are some of the questions behind the project.

The project consists of two parts. The first part is an analysis of the problem and
focuses on the owner’s insight and understanding of this regulation. So the initiating
problem is “What is the ordinary citizens knowledge of property rights and land use
regulation, and why is knowledge necessary?”

To answer the initiating problem a literature study combined with the legal method
has been used to create knowledge to both the evolution of the right of property
and types of regulation. This creates a basis to be used in other parts of the
project. The next step is to understand the ordinary citizen. Since the project
group don’t have much experience in this, judgements and interviews with property
owners, municipalities and land surveyors have been used as a method to create this
understanding.

The conclusion of the initiating problem was that the ordinary citizen doesn’t
have much knowledge in this topic, though the knowledge varies a lot. The lack
of knowledge can have consequences for the owner in terms of waste of money, time
and energy. The situation isn’t ideal, which leads to the research question “How to
increase the transparency of property rights and land use regulation in favor of the
ordinary citizen?”

To answer this question a literature study has been used to create insights
into communication theory at a basic level. The starting point is Lasswell’s
communication model. This presentation of the communicative subject has further
been used to look at the specific situation and how the communicative task can be
handled. The output is two proposals on how to increase transparency of property
rights and land use regulation in favor of the ordinary citizen. Both proposals consist
of a website but handle the task very differently and with different demands of the
user. Both they must prioritize which content is most important, as not everything
can be included. At last, the two proposals have different needs to be implemented.
All these subjects are discussed in the last chapter.

The overall conclusion is that it isn’t easy to create transparency in favor of the
ordinary citizen, as not many demands can be made on this target group, which is
why the balance between guidance and misguidance can be difficult.
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Forord

Indeværende projekt er en specialerapport fra specialiseringen Land Management.
Rapporten er udarbejdet i perioden 1. februar til 4. juni 2021 og omhandler emnet:
Gennemsigtighed i reguleringen af fast ejendom.

Gennem landinspektørstudiet er projektgruppen blevet præsenteret for forskellige
typer af privatretlig såvel som offentligretlig regulering af fast ejendom. Herigennem
har projektgruppen fået opbygget et bredt kendskab til regulering af fast ejendom.
Imidlertid er det ikke altid nemt at huske, hvor man startede, hvorved det
kan være svært at sætte sig ind i, hvilket indblik den almene borger har
indenfor reguleringsemnet. Som landinspektørstuderende med interesser indenfor
landinspektørens rådgivene rolle opstår derfor en nysgerrighed for borgeren som
modtager af denne rådgivning, hvilket danner grundlag for indeværende projekt.

Projektgruppen vil gerne rette en tak til vejleder Finn Kjær Christensen for
råd og vejledning i forbindelse med udarbejdelsen af dette projekt. Projektet
inkluderer også en række interviews med henholdsvis lodsejere, praktiserende
landinspektører og kommunale medarbejdere. Disse interviews udgør en stor del af
behovsdokumentationen iht. projektets hovedanalyse og der skal derfor også rettes
en tak til de to landinspektørfirmaer Lifa A/S og Bonefeld & Bystrup A/S, de tre
kommuner Vejle, Favrskov og Aalborg samt de to lodsejere.
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Læsevejledning

Dette projekt er opdelt i en foranalyse og en hovedanalyse. Foranalysens undersø-
gelser og konklusion danner grundlaget for hovedanalysens problemformulering og
projektet skal derfor læses kronologisk for at opnå den bedste sammenhæng og for-
ståelse. Projektets format er tiltænkt et 2-sidet print.

I rapporten er der lavet kildehenvisninger efter Harvard metoden angivet med
[Efternavn,år]. Hvis referencen står før punktumet i enden af en sætning refererer
kilden kun til denne sætning. Hvis referencen står efter punktumet refererer kilden
til teksten op til nærmeste linjeskift. Litteraturlisten findes bagerst i rapporten på
side 79.

Efter litteraturlisten findes en figurliste, hvoraf projektets figurer med figurtekst
og sidetal fremgår. Figurerne er såfremt andet ikke er angivet, udarbejdet af
projektgruppen selv.

Dernæst fremgår bilag A, der indeholder en oversigt over de interviews som er
foretaget i forbindelse med projektet samt de tilknyttede spørgsmål. Lydfilerne fra
samtlige interviews er samlet i en zíp-fil som er afleveret sammen med projektet.
Henvisning til interviews vil fremgå som en del af teksten med henvisning til det
konkrete interview iht. interviewlisten i det førnævnte bilag.

Gennem projektet refereres der også til en række lovtekster m.v. For at højne
læsevenligheden af rapporten er det valgt at anvende forkortelser for disse.De
anvendte lovtekster med forkortelse, kaldenavn og udgave fremgår af tabel 1 på
følgende side.
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Lovliste
Forkortelse Fulde titel Kaldenavn Udgave

TL Bekendtgørelse af
lov om tinglysning Tinglysningsloven LBKG

2014-09-30 nr. 1075
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Indledning 1
Ejendomsretten er en grundlæggende frihedsrettighed, som er sikret gennem
Grundloven [Christensen et al., 2020, s. 22]. Ejendomsretten kan de�neres som en ret
til at råde over eget formuegode i enhver henseende. Imidlertid må ejendomsretten
ikke betragtes som fuldstændig, da den kan være pålagt en række begrænsninger
gennem lovgivning eller ved privat viljeserklæring såsom tinglyste rettigheder. [Zahle
et al., 2016] For en lodsejer betyder dette altså, at denne ikke blot kan råde over sin
ejendom efter godtbe�ndende. Tvært imod kan både det ene og det andet forhold
f.eks. betyde, at drømmehuset ikke er realiserbart på den grund, man netop har
købt. Måske er området underlagt en lokalplan med en lav bebyggelsesprocent eller
etagebegrænsning, måske betyder en skovbyggelinje eller et Ÿ 3 område at grundens
byggefelt ikke er som forventet, og måske er der tinglyst en ledningservitut med
yderligere begrænsninger for, hvor på grunden der reelt kan bygges. Dette er blot få
eksempler på de begrænsninger en ejendom kan være underlagt, men som er reguleret
gennem et væld af love, planer eller tinglysninger.

Denne regulering efterlader lodsejeren - eller måske en kommende lodsejer - med et
stort ansvar, som ligeledes kræver et vist overblik. Men hvor stort et overblik har
den almene borger egentlig? Bekendtes udtalelser såsom"Hvis der ikke er nogen
servitutter, så betyder det vel at der ikke er skimmelsvamp?"eller undrende blikke
når man nævner ordet lokalplan bevidner, at ikke alle har det optimale overblik.
En anden relevant undren er derfor, hvilken konsekvens borgerens uvidenhed kan
ende med at få? Dels kan en drøm slukkes, men det kan også vise sig, at en allerede
foretaget ændring ikke lever helt op til de gældende forhold og hvad sker der så?

Ved byggeansøgning gennemgår kommunen et byggeris overensstemmelse med den
regulering, der udspringer som følge af anden lovgivning, jf. byggereglementets Ÿ 35,
stk. 2. Herunder vil kommunen holde ansøgningen op mod formelle planbestemmelser
iht. lokal- og kommuneplaner. Men ikke alle ændringer på en ejendom er underlagt
byggereglementets krav om byggetilladelse, hvilket dog ikke betyder, at sådanne
ændringer ikke er underlagt de samme begrænsninger. Ligeledes kontrollerer
kommunen ikke nødvendigvis servitutforholdende på ejendommen, da der her er
tale om privatretlige forhold og ikke anden lovgivning. Servitutterne kan i stedet
dukke op i forbindelse med landinspektørens arbejde med afsætning og IBS-attest.
Opdages her en modstridende servitut, kan lodsejeren atter engang stille sig i kø hos
kommunen for at oplyse om byggeriets ændringer, der måske kræver en ny afgørelse
om byggetilladelse, jf. byggereglementets Ÿ 37. En byggetilladelse fraskriver altså ikke
borgerens ansvar som lodsejer.
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For den almene borger er det svært at vide, hvad de ikke ved, og det er ligeledes
svært at søge efter regler indenfor skovbyggelinjer, hvis de ikke er bekendt med, at
der �ndes skovbyggelinjer. Derfor er det ligeledes interessant at undersøge hvilke
oplysninger der reelt er tilgængelige for borgeren, der ikke nødvendigvis kender ord
som lokalplan, servitut eller kirkebyggelinje, for på den måde at skabe en forståelse
for borgernes udgangspunkt.

Videre opstår en undren over, hvad der sker, i de tilfælde hvor en lodsejer ikke er
opmærksom på den regulering, som dennes ejendom er pålagt. Hvordan påvirker
gennemsigtigheden i regulering af fast ejendom - eller måske manglen derpå - vores
samfund i form af den enkelte lodsejer samt de formål den enkelte regulering har til
hensigt at sikre?

Landinspektører kan varetage et væld af opgaver. Som en af disse opgaver,
kan landinspektører have en rådgivende rolle, hvor landinspektøren vejleder
en privatperson i hvilke muligheder en ejendom har i kraft af ejendommens
begrænsninger. Derfor er det dels hensigtsmæssigt for landinspektører at forstå deres
modtager gennem en generel forståelse af deres vidensgrundlag. Samtidig er denne
forståelse også yderst relevant i overvejelsen om, hvorvidt der er et behov for et
bedre vidensgrundlag - måske gennem nye informationskilder - hvilket netop er det
spørgsmål, som indeværende projekt centrerer sig omkring.

På baggrund af den ovenstående undren fremkommer projektets initierende problem:

Hvilket kendskab har den almene borger til reguleringen af fast ejendom,
og hvorfor er et kendskab nødvendigt?

Med det initierende problem opstår �ere dele, som må undersøges, førend
ovenstående spørgsmål kan besvares til fulde. Først og fremmest må der dannes
en generel forståelse af ejendomsretten som begreb med et dertilhørende overblik
over forskellige typer af regulering af fast ejendom, der skaber indblik i deres indhold
og formål. For at forstå konsekvenserne ved ikke at kende til reguleringen, skal der
desuden også dannes en overordnet forståelse af reguleringens retsvirkning.

Med dette overblik er det videre muligt at skabe indblik i hvilket kendskab den almene
borger har, og forstå hvilke konsekvenser der følger med. Ved den almene borger f.eks.
hvad servitutter er, og hvilke konsekvenser opstår, hvis de ikke gør? Med kendskab
til borgernes kendskab kan det videre undersøges, hvilken forudsætning borgerne har
for at blive klogere. På den måde er det hensigten at opnå en forståelse for borgernes
udgangspunkt.

Initierende problem er således en klarlægning af hvorvidt lodsejernes indblik i
ejendomsrettens o�entlig- og privatretlige regulering er god nok, eller om der er
belæg for at gøre reguleringen mere gennemsigtig.
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Foranalysens struktur og

metode 2
Følgende er en præsentation af foranalysen og dens metoder. Kapitlet består først
og fremmest af en forklaring af foranalysens struktur med en forklaring af det
enkelte afsnits formål, indhold og anvendte metoder. Dernæst følger mere detaljerede
forklaringer af de anvendte metoder og af de overvejelser projektgruppen har gjort
sig i forbindelse med den enkelte metodes anvendelse.

2.1 Struktur

Foranalysen skal belyse hvilket kendskab den almene borger har til ejendomsrettens
regulering, samt hvorfor et kendskab er vigtigt og derigennem udgøre en besvarelse
af initierende problem.

Det er derfor først og fremmest nødvendigt at skabe et overordnet indblik i forskellige
former for regulering, som er det der behandles i foranalysens første kapitel, kapitel
3. Dette kapitel vil starte ud med en generel og kort gennemgang af begrebet
ejendomsret og dens historie. Dette skal skabe en forståelse for, hvad ejendomsret er
og leder videre til typer af regulering.

I dette kapitel handler det om at skabe den indsigt og det overblik, der skal
til for at forstå foranalysens resterende afsnit, og kapitlet danner ligeledes værdi
for hovedanalysen. På den måde danner kapitlet et vidensgrundlag, som benyttes
gennem �ere dele af projektet. Det ønskede vidensgrundlag omfatter et generelt
kendskab til typer af regulering, hvorfor der her arbejdes ud fra en kategorisering. Da
det er nødvendigt med en afgrænsning, vil der indenfor hver kategorisering primært
blive arbejdet med reguleringens formål, hvor den gælder og hvor det er muligt at
se, hvad der er pålagt den enkelte ejendom. For at kunne forstå, hvorfor det er
vigtigt med et kendskab til reguleringen er det ydermere relevant med en generel
forståelse af den retsvirkning, der træder i kraft, når en ejendoms pålagte regulering
ikke respekteres.

Analysen baserer sig på et litteraturstudie af en række juridiske tekster, og drager
nytte af retsdogmatikken, i det der i afsnit 2.2.1 bliver kaldt et retsdogmatisk
litteraturstudie .

Foranalysens anden del, kapitel 4, har til formål at skabe forståelse for den
almene borgers indsigt i reguleringen af fast ejendom. Der skal altså dannes en
generalisering. Forståelsen for den almene borgers kendskab kan opnås gennem

3



L. F. Christiansen og M. Ø. Poulsen 2. Foranalysens struktur og metode

erfaringer. Projektgruppen har imidlertid ikke meget erfaring med den almene borger
indenfor dette emne, hvorfor der i stedet er draget nytte af andres erfaringer gennem
interviews med kommunale byggesagsbehandlere og praktiserende landinspektører.
Dertil kommer et par interviews med lodsejere, for på den måde også at få et direkte
indblik i målgruppen. Disse interviews suppleres desuden af tidligere domme, som
viser eksempler på, hvor misforståelserne opstår. Sammen med kapitel 3, skal dette
afsnit desuden bidrage til at forstå, hvilke konsekvenser manglende indsigt kan have.
Her suppleres reglerne fra forrige kapitel med hændelser fra praksis gennem både
domsafgørelser og interviews.

Kapitel 4 afsluttes med et afsnit, som kort belyser nogle af de eksisterende
informationskilder. Hvad der �ndes og hvad borgeren selv �nder er imidlertid ikke
nødvendigvis det samme, hvorfor afsnittet vil belyse det udgangspunkt den almene
borger har for at blive klogere.

Foranalysen afsluttes med en konklusion, der samler op på, hvad udbyttet af
foranalysen er, og besvarer det initierende problem. Der konkluderes således på,
hvad den almene borger ved om regulering af fast ejendom og hvorfor kendskabet
er nødvendigt. Herigennem klarlægges det, hvorvidt ejendomsrettens regulering
præsenteres godt nok for den almene borger, eller om bedre gennemsigtighed kan
danne grundlag for færre sager med uheldige udfald og leder således videre til
hovedanalysen.

Af �gur 2.1 fremgår et strukturdiagram for foranalysen.

Figur 2.1: Foranalysens struktur.
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2.2 Metode

Indeværende afsnit er en nærmere redegørelse for de metoder, der er anvendt i
forbindelse med foranalysen, samt hvordan de er anvendt og hvilke overvejelser
projektgruppen har gjort sig omkring metodernes anvendelse.

2.2.1 Retsdogmatisk litteraturstudie

Formålet med kapitel 3 er at belyse den regulering der påhviler fast ejendom, uanset
om disse er lovbundne eller ej. Metoden i dette kapitel bevæger sig et sted mellem
litteraturstudiet og retsdogmatikken, hvilket vi i dette projekt har tilladt os at
betegne som et retsdogmatisk litteraturstudie. Hvad der helt præcist menes med
dette vil blive forklaret i det følgende.

Helt overordnet set har retsdogmatikken til formål at analysere og beskrive gældende
ret [Munk-Hansen, 2014, s. 86]. Herunder skildres mellem juridisk metode og
retsdogmatisk metode. Den juridiske metode tager stilling til konkrete retlige
problemstillinger, mens den retsdogmatiske metode i stedet behandler et retsområde.
[Munk-Hansen, 2014, s. 190-191] Således er der en overensstemmelse mellem den
retsdogmatiske metodes anvendelsesområde og den opgave der skal løses i kapitel 3.

Den retsdogmatiske metode gør brug af retskilder og kan, jf. Carsten Munk-Hansen,
karakteriseres ved at forskeren:

1. navnlig analyserer og beskriver retsreglerne indenfor et område, men ikke løser
konkrete problemstillinger,

2. �nder eller fastlægger almindelige regler og retsprincipper indenfor retsområdet
og beskriver disse,

3. systematiserer retsreglerne,

4. bidrager med nye og relevante perspektiver samt

5. forholder sig til hypotetiske eller faktiske problemstillinger og præciserer retlig
tvivl.

[Munk-Hansen, 2014, s. 202-203]

Herved står det imidlertid klart, at metodens analyser spænder for vidt ift. det
behov den reelle analyse påkræver. Idet kapitel 3 kun skal belyse bredden af den
ejendomsretlige regulering og derfor hverken er udtømmende ift. typer af regulering
eller tilbundsgående ift. den enkelte reguleringstypes indhold, vil en analyse efter
retsdogmatisk metode altså blive uhensigtsmæssigt omfattende.

Samtidig �ndes litteraturstudiet, som er en metode, der indsamler en allerede
eksisterende viden om et bestemt emne [Scribbr, 2016]. I kapitel 3 behandles en
række typer af regulering af fast ejendom, som hver især allerede er udførligt
beskrevet i litteraturen. Projektgruppen har derfor ikke fundet det hensigtsmæssigt
at lave en retsdogmatisk analyse. I stedet er det valgt at udforme en analyse med
udgangspunkt i eksisterende retslitteratur, altså et litteraturstudie på baggrund af
juridiske fagbøger.
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Med det sagt, så gøres der stadig brug af de retskilder der kendes fra retsvidenskaben,
hvorfor kapitel 3 alligevel bevæger sig ud over, hvad der forstås ved et klassisk
litteraturstudie. Selvom den enkelte type af regulering allerede er beskrevet i
litteraturen, er det ikke nødvendigvis den samme vinkling, som i det indeværende
projekt, hvorfor retskilderne kan være benyttet som supplement til at dække de
huller der er i litteraturen, ligesom retskilderne i visse tilfælde er anvendt til at
eksempli�cere. I andre tilfælde har projektgruppens kendskab til gældende lov også
betydet, at lovgivningen i sig selv har været nok til at understøtte et allerede
eksisterende kendskab. Ydermere er et overordnet kendskab til retsvidenskabens
retskilder gavnlig for forståelsen af den enkelte reguleringstypes betydning og
retsvirkning.

Der �ndes �ere de�nitioner af, hvad en retskilde er. Generelt kan det siges at
en retkilde indeholder en retsregel eller grundlaget for en retsregel. I nordisk
retstradition er der en overvejende enighed om, at retskilderne kan opdeles i �re
grupper og at retskilderne derved består af: loven, retspraksis, sædvanen og forholdets
natur. [Munk-Hansen, 2017, s. 14-15] De retskilder det er relevant at have kendskab
til i dette projekt er loven og retspraksis. Loven vil ofte være udgangspunktet i
det juridiske spørgsmål og udgør de skrevne regler [Munk-Hansen, 2017, s. 21].
Retspraksis baserer sig på de afgørelser der er tru�et ved domstolene [Munk-Hansen,
2017, s. 55]. Herigennem kan afgørelser af vanskelige sager få stor betydning, idet
der fastsættes retningslinjer for fremtidige sager, afgørelsen skaber med andre ord
præjudikantværdi. For at gøre brug af retspraksis skal der dog foreligge de samme
retligt relevante forhold. [Munk-Hansen, 2017, s. 59],[Munk-Hansen, 2014, s. 303]
Netop lighedsideologien i retssamfundet danner baggrund for at retspraksis anses for
værende en retskilde [Munk-Hansen, 2014, s. 297].

I projektet gøres brug af retskilder i form af gældende lov. Der er dele af analysen der
beskæftiger sig med retspraksis, men da dette tager afsæt i litteraturens fremstilling
og ikke i konkrete sager, har projektgruppen altså ikke selv benyttet sig af denne
retskildetype, omend det er relevant med dette kendskab til de pågældende retskilder
og deres indbyrdes relation.

Til litteraturstudiet knytter sig nogle kildekritiske overvejelser. Litteraturstudiet
beskæftiger sig med lovtekster og fortolkningen af disse. Lovgivningen ændrer sig
dog løbende, hvorfor der ved brug af metoden har været stor fokus på aktualiteten
af såvel lovbestemmelserne som af de lovfortolkende tekster. På den måde sikres det
samtidigt, at der er overensstemmelse mellem de to.
En anden kildekritisk overvejelse handler om forfatteren bag de lovfortolkende tekster
og dennes troværdighed. Her er det blevet prioriteret at gøre brug af kilder, hvor
forfatteren har den rette baggrund til at kunne lave denne fortolkning. Således vil
navnene i litteraturlisten hovedsageligt bestå af fagpersoner eller den myndighed,
der varetager den pågældende regulering. Ved meget speci�kke problemstillinger,
som ikke har været mulige at belyse ud fra den tilgængelige litteratur iht. de
kildekritiske krav, er der dog gjort brug af andre typer af kilder. Dette er f.eks. i
form af videnscentret Bolius, hvis indhold er sammensat af uvildige fageksperter med
forskellige byggefaglige baggrunde i form af uddannelse og erhvervserfaring [Bolius,
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u.år].

2.2.2 Interview

I dette projekt er interview, som bekendt, blevet benyttet som en metode til dels
at trække på erfaring fra praksis ved interview af landinspektører og kommunale
byggesagsbehandlere, og dels til at få egen erfaringen gennem direkte dialog med
almene borgere. Formålet med interviews er altså at skabe en forståelse, som ikke
kan �ndes gennem litteraturen.

Ved brug af interview som metode, opstår en række relevante overvejelser. Første
overvejelse ligger i typen af interviews. Indenfor de formelle interviewformer skelnes
der mellem 1) det strukturerede interview, hvor der gøres brug af et interviewskema
med det formål, at alle deltagere stilles de samme spørgsmål, 2) det semi-
strukturerede interview, hvor der gøres brug af en interviewguide, som sikrer at
visse spørgsmål bliver besvaret, mens rækkefølgen er varierende og der kan stilles
uddybende spørgsmål, 3) det ustrukturerede interview, hvor der stadig er et fast
emne, men ikke gøres brug af en interviewguide. [Aarhus Universitet, U. år.] Det
ustrukturerede interview skal få deltageren til at åbne op og udtrykke sig med
egne ord, men det er også en mere tidskrævende interviewform, hvor det kan være
hensigtsmæssigt at have mulighed for at interviewe den samme person igen. Modsat
egner det semi-strukturerede interview sig godt til de situationer, hvor der kun er
mulighed for at lave ét interview. [Aarhus Universitet, U. år.]

På baggrund af dette er alle interview udført som semi-strukturerede interviews. På
den måde sikres det, at der kommer svar på projektgruppens spørgsmål, samtidig
med at samtalen kan tage form efter den enkelte deltager og med plads til uddybende
spørgsmål afhængigt af hvilke svar der fremkommer undervejs. Muligheden for at
forme interviewet undervejs og kunne omformulere eller uddybe spørgsmål er desuden
et af argumenterne for at lave et interview frem for et skriftligt spørgeskema. Et andet
argument er, at det mundtlige svar indeholder �ere nuancer, som projektgruppen kan
a�æse og benytte til at skabe en mere korrekt forståelse. Nuancerne kommer f.eks. til
udtryk ved interview-personens formulering og trykfordeling, eller gennem tøven og
tænkepauser, der f.eks. kan være en styrkemarkør for, hvor sikker den interviewede
er i sin sag. Når en lodsejer således bliver spurgt om, hvor de kan �nde de servitutter
der er pålagt deres ejendom, er der stor forskel på hhv."Hmmm... er det ikke i
Tingbogen?" og "De fremgår af tingbogen", mens svaret i et spørgeskema i begge
tilfælde kunne være"Tingbogen".

Dertil kommer nogle overvejelser omkring formuleringen af spørgsmål. Det handler
om, at �nde ud af hvad deltagerne ved eller mener, og det skal derfor undgås at
farve svaret eller lægge ord i munden på deltagerne. Ligeledes er der særligt ved
lodsejerinterviewene gjort overvejelser omkring rækkefølgen af spørgsmål. Her skal
lodsejerne først vise, hvad de ved uden at blive ledt på vej af fagtermerne. Således
kan projektgruppen få en ide om, hvad lodsejernes udgangspunkt for at kunne tilegne
sig ny viden er. Dernæst kommer spørgsmål såsom"Hvad ved du om servitutter?",
der viser om lodsejerne alligevel godt kender til den pågældende regulering, når den
præsenteres.
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Endnu en relevant overvejelse er mængden af interviews. Interviews med praktiseren-
de landinspektører og kommunale medarbejdere er foretaget, for at trække på disses
erfaring med lodsejere. Den overordnede hensigt med interviewsne er at klarlægge,
hvilket kendskab lodsejerne har, samt hvorvidt lodsejerne har det nødvendige kend-
skab, og på den måde klarlægge om der er et problem. Denne klarlægning kræver
ikke at 28 ud af 30 fagfolk har samme holdning og erfaring omkring emnet. Hensig-
ten med interviews har tvært i mod været, at indsamle forskellige pointer ud fra den
enkeltes speci�kke erfaring. Den enkeltes erfaring betragtes som valid i sig selv og
skal ikke underbygges af andre, som ikke har den samme speci�kke erfaring. Derfor
er det kun nødvendigt med relativt få interviews. Der er udført interview med to
praktiserende landinspektører, som repræsenterer Lifa A/S, og Bonefeld & Bystrup
A/S. Derudover er der udført interviews med 3 kommunale byggesagsbehandlere i
form af Vejle, Favrskov og Aalborg Kommune. Interviews med lodsejere er foretaget
for at få nogle ufortolkede data fra lodsejerne selv og for at kunne stille de spørgs-
mål, som lodsejerne kun selv kan svare på, men som kan bakke op om de resultater,
der er kommet af interviews med fagfolk. Disse er altså at betragte som supplerende
interviews og har ligeledes ikke et kvantitativt formål, hvorfor der kun er udført to
interviews. De to deltagende lodsejere repræsenterer to forskellige generationer og
består af en lodsejer der har ejet fast ejendom i mere end 35 år og en lodsejer der
har ejet fast ejendom i lidt over 2 år.

Et overblik over de udførte interviews inkl. interviewguide og resultater fremgår af
bilag A på side 85.
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Regulering af fast

ejendom 3
Indeværende kapitel omhandler ejendomsretten og dens begrænsninger i form af
regulering. Afsnittet har bl.a. til formål at skabe en forståelse for ejendomsretten
som begreb, hvilket kapitlets første afsnit vil behandle. Dette dækker også over et
historisk perspektiv, hvor der kastes lys over, hvordan ejendomsretten er opstået, og
hvordan den videre har udviklet sig til den opfattelse, som vi har i dag.

En ting er at forstå, hvad ejendomsret er, og en anden er at forstå, hvad ejendomsret
ikke er, hvilket leder videre til kapitlets anden del, som omhandler de mange typer af
regulering, der er med til at begrænse ejendomsretten. Denne del af kapitlet har til
formål at skabe forståelse for den enkelte reguleringstypes indhold og formål, samt
kendskab til hvordan den enkelte regulerings fysiske placering �ndes. Yderligere vil
dette afsnit omfatte en generel behandling af reguleringens retsvirkning.

Til sammen skal indeværende kapitel danne en forståelsesramme og baggrundsviden
til senere at få en fornemmelse af borgernes forståelse af ejendomsretten og
reguleringen af denne, samt til at forstå, hvorfor det er vigtigt, at den enkelte borger
har en forståelse for emnet.

3.1 Ejendomsretten

Begrebet ejendomsret har eksisteret i rigtig mange år. Det er dog forskelligt, hvor
stor betydning ejendomsretten er blevet tillagt gennem tiden, og ejendomsrettens
omfang har ligeledes ændret sig i tidens løb.

Hvis der tages udgangspunkt i ejendomsretten over jordstykker, så har forholdet
til dette ændret sig gennem historien, i takt med at menneskenes levemåde og
samfundstyperne har ændret sig. I jæger og samler samfundet begrænsede opfattelsen
af ejendomsret sig til de ting, en person havde fanget, og de ting en person selv
havde lavet, mens ejendomsret over jord ikke var brugt. Senere i forbindelse med
hyrde- og stammesamfundene var der en opfattelse af, at visse områder tilhørte de
enkelte stammer, men enkeltpersoner havde ikke ejendomsret over jord. Ligeledes
da dyrkningen af jord blev den primære levevis, var det i starten også grupper af
mennesker, der i fællesskab havde og drev jorden sammen. Senere kunne jordlodder
uddeles til enkelt personer, der stod for driften i en kortere periode, mens det
overordnede ejerskab stadig lå hos gruppen af mennesker i området. [de Laveley
og Petersen, 1875/2005]
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Herfra udvikledes begrebet ejendomsret i takt med samfundet frem mod det, der
forstås som privat ejendomsret. Begrebet privat ejendomsret ses specielt udbredt
i 1700-1800-tallet, hvor det indgår som en væsentlig del af samfundssystemet, i
forbindelse med at liberalismen udbredtes som politisk ideologi med grundprincippet
om, at ejendomsretten er ukrænkelig. Derfor �ndes begrebet ejendomsret også som
et væsentligt element i mange forfatninger fra denne periode. [Kruse, 1951, s. 5-9]
Et eksempel på dette er Grundloven fra 1849, hvor ejendomsrettens ukrænkelighed
i dag fremgår af lovens Ÿ 73.

Der er dog forskel på opfattelsen af, hvor ukrænkelig ejendomsretten bør være,
samt hvad ejendomsretten omfatter. Det liberalistiske udgangspunkt er som tidligere
nævnt, at den private ejendomsret er ukrænkelig, men i Grundloven ses det,
at der er taget forbehold for, at den private ejendomsret kan indskrænkes af
staten, i tilfælde hvor det er nødvendigt for samfundets bedste, på betingelse af,
at der ydes fuld erstatning til den krænkede. Ved at tilføje dette forbehold til
ejendomsrettens ukrænkelighed indskrænkes den oprindelige liberalistiske opfattelse
af ejendomsretten, men det er dog en vigtig og betydningsfuld tilføjelse med hensyn
til at kunne opnå et velfungerende samfund, og betydningen forstærkes yderligere i
takt med, at samfundstypen i højere grad præges af urbanisering, da det, at mange
mennesker lever tæt på hinanden, kræver, at der tages mere hensyn til hverandre.
[Munk-Hansen, 2018, s. 14-15]

Opfattelsen af ejendomsretten, samt hvad den indebærer, har som beskrevet ændret
sig gennem tiden. Følgende er eksempler på, hvordan begrebet ejendomsret er
beskrevet i forskellig relevant faglitteratur.

Af bogen Ekspropriation i praksis fremgår det, at ejendomsrettens ukrænkelighed
er en grundlovssikret ret, som skal respekteres. Ligeledes beskrives det, at
ejendomsretten dog i virkeligheden ikke er ukrænkelig, da almene, saglige,
samfundsmæssige hensyn kan give mulighed for at foretage indgreb i ejendomsretten.
[Mølbech et al., 2019, s. 22]

Bo von EybensJuridisk ordbog beskriver, at ejendomsret indebærer ret til almindelig
råden over ting i enhver faktisk og retlig henseende. Dog kan der gennem lovgivninger,
retsgrundsætninger eller private viljeserklæringer fastsættes særlige begrænsninger af
denne råderet. Ligeledes beskrives det, at råderetten i nutiden i høj grad begrænses
af den o�entlige regulering f.eks. gennem de i planloven, naturbeskyttelsesloven og
byggeloven fastsatte regler. [von Eyben, 2016, s. 135-136]

I Carsten Munk-Hansens bogEjerbeføjelsenbeskrives det, at ejendomsretten som
udgangspunkt indebærer retten til frit at råde over sit formuegode. Herudover
beskrives det, at selvom dette er det teoretiske udgangspunkt, så er der med hensyn
til fast ejendom pålagt betydelige restriktioner for råderetten f.eks. i form af, at der
ikke frit kan bebygges, udgraves, forurenes eller beplantes, hvorfor udgangspunktet
for ejendomsret i praksis vil kunne fremstå som det modsatte af fri råderet. [Munk-
Hansen, 2018, s. 13]

Frederik Vinding Kruse beskriver i bogenEjendomsrettenfra 1951, at ejendomsretten
ideholder �re beføjelser. For det første: Ret til at råde over og udnytte genstanden
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eller godet. For det andet: Ret til at pantsætte, stifte rettigheder over det samt skille
sig af med det. For det tredje: Ret til at anvende godet som kreditgrundlag og for
det fjerde: Ret til at lade genstanden eller godet gå i arv efter egen vilje. [Kruse,
1951, s. 136]

Ud fra disse �re beskrivelser af hvad ejendomsretten indebærer, kan gruppen
udlede følgende: Ejendomsretten er som udgangspunkt ukrænkelig, men der kan
foretages indgreb i ejendomsretten i situationer, hvor det er nødvendigt af hensyn
til almenvellet og samfundets bedste, dog indenfor særlige regler bl.a. om fuld
erstatning. Herudover er der en række love og regler, som begrænser ejerens frie
rådighed over anvendelsen af ejendommen. Dette er for eksempel love og regler
omkring naturbeskyttelse eller bebyggelse og lignende, ligesom råderetten over en
ejendom kan være pålagt begrænsninger i form af private viljeserklæringer.

Selvom grundlovens Ÿ 73 beskriver kravet om fuld erstatning, er det ikke al regulerring
som er erstatningspligtig. Der er kun tale om ekspropriation, hvis indgrebet
omhandler en beskyttet rettighed, en beskyttet rettighedshaver og desuden har
karakter af pligtmæssig afståelse. [Mølbech et al., 2019, s. 25] Kravet om pligtmæssig
afståelse omfatter et samlet skøn på baggrund af en række kriterier, bl.a. hvorvidt der
er tale om et konkret eller generelt indgreb i ejendomsretten. Det konkrete indgreb
rammer oftest få og kendetegner grundlaget for ekspropriation, mens et generelt
indgreb, der rammer mange, vil trække mod erstatningsfri regulering. Grundlovens Ÿ
73 har ikke til formål at yde erstatning til alle de borgere, vis rettigheder indskrænkes
som følge af o�entlig regulering. De må som udgangspunkt tåle den begrænsning,
som alle andre også må tåle. Et indgreb, som er rettet mod enkelte personer, der
skal tåle en begrænsning af ejendomsretten til gavn for samfundet, skal til gengæld
kompenseres for tabet. Dette dækker også over de enkeltpersoner som rammes særlig
hårdt af generelle indgreb. [Mølbech et al., 2019, s. 33] Erstatningfri regulering ud
fra dette kriterie kan f.eks. være en vejbyggelinje.
Hvorvidt et indgreb har karakter af pligtmæssig afståelse vurderes også ud fra
indgrebets begrundelse. Her taler det f.eks. for erstatningsfri regulering, hvis
udnyttelsen af ejendommen kan skade private eller o�entlige interesser. Det kan f.eks.
være regulering i form af miljøhensyn. [Mølbech et al., 2019, s. 33-34] Ejendomsretten
er altså ikke mere ukrænkelig, end at ejerne må tåle generelle hensyn.

Med hensyn til ejendomsrettens omfang så er det udover konstateringen af
disse begrænsninger, som kan være pålagt en ejendom, også relevant at fastslå
afgrænsningen af råderetten over ejendommen. En ejendoms fysiske afgrænsning
kan betragtes horisontalt og vertikalt. Horisontalt er ejendommen afgrænset af
skellinjerne. Den vertikale afgrænsning er iht. undergrunden og luftrummet.

Den vertikale afgrænsning i retning mod undergrunden dannes af grænsen for
"sædvanelig udnyttelse af jorden". I praksis vil det sige, at ejendommens ejer har
rettighederne over, hvad der normalt kan opgraves af f.eks sand, sten, grus, ler, kalk
o.l., men dybereliggende lag og disse lags eventuelle indhold af mineraler tilhører
staten. Ligeledes har staten også retten til at træ�e regulerende bestemmelser for
luftrummet, mens ejeren af en ejendom kun har råderet over den del af luften over
ejendommen, som er nødvendig for normal udnyttelse af ejendommen. [Kruse, 1951,
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s. 315]

Selvom ejendomsretten som udgangspunkt omfatter det, som er inden for denne
fysiske afgrænsning, kan der, som omtalt, være forskellige reguleringer, som
begrænser rådigheden og anvendelsesmulighederne for en ejendom eller dele her af. I
det følgende afsnit forsøges det at danne et overblik over disse reguleringer og deres
betydning for ejeren af en ejendom.

3.2 Typer af regulering

Fast ejendom kan, som det vil fremgå af indeværende afsnit, være pålagt mange
forskellige typer af regulering. Afsnittet vil belyse typer af regulering i form af deres
indhold og formål, og herigennem danne en grundlæggende forståelse for regulering
af fast ejendom. Afslutningsvis følger en samlet redegørelse for den retsvirkning, der
gør sig gældende, såfremt reguleringen ikke respekteres. Afsnittet skal bidrage til et
generelt indblik, mens reguleringsbestemmelserne er ganske mange, hvorfor afsnittet
ikke er udtømmende. Afsnittet viser en bredde af reguleringstyperne, og bidrager til
et grundlæggende kendskab til gavn i projektets øvrige dele.

3.2.1 Fysisk planlægning

Formålet med planloven generelt er at sikre en sammenhængende planlægning, hvor
samfundsmæssige interesser i arealanvendelsen er forenet, jf. planlovens (PL) Ÿ 1,
stk. 1. Samtidig skal loven sikre, at der i planlægning værnes om natur og miljø, og
at der skabes gode rammer for vækst og udvikling i hele Danmark. Med andre ord er
formålet at sikre, at samfundsudviklingen sker på et bæredygtigt grundlag, hvor der
tages hensyn til menneskets livsvilkår, dyre- og planteliv og samtidig sikres en øget
økonomisk velstand. Af planlovens Ÿ 1, stk. 2 fremgår en række særlige tilsigtigelser
med loven, hvilket bl.a. indebærer skabelse og bevaring af værdifulde bymiljøer og
landskaber, samt at åbne kyster forbliver en væsentlig naturværdi.

Til at imødekomme disse formål har kommunalbestyrelsen en række virkemidler,
som hver især udgør en type regulering, der kan opstille begrænsninger for
lodsejeren. Indeværende afsnit vil komme omkring zoneinddeling, kommuneplaner og
lokalplaner, og belyse hvilken begrænsning disse kan udgøre for den enkelte lodsejer.

Gennem planlægningen reguleres områders zonestatus. Zoneinddelingen skelner mel-
lem by- og landzone samt sommerhusområder og har til hensigt at sikre hensigts-
mæssig udvikling og sammenhængende planlægning. Ved at have en zoneinddeling er
det altså muligt at regulere udviklingen og sikre at arealanvendelsen kan imødekom-
me de mange samfundsmæssige interesser, således der både skabes gode muligheder
for vækst samtidig med at der værnes om natur og miljø. Zoneinddelingen bevirker
at boligbebyggelse og erhverv kan udvikle sig indenfor byzonen, mens den samti-
dig sikrer, at landzonen primært benyttes til landbrugserhverv og natur, samt at
sommerhusområder kun benyttes som rekreativ beboelse. Dette sker ved, at der med
hver zonestatus følger en begrænset anvendelse. Zoneinddelingen er desuden relevant
ift. at imødekomme behovet for forsyning på en hensigtsmæssig og økonomisk måde.
[Munk-Hansen, 2018, s. 49-50]
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Hver zone har altså sin egen funktion, hvorfor det da også må anses for værende
naturligt, at reguleringen indenfor hver zone er forskellig. Dette kommer f.eks. til
udtryk i landzonen. Her gælder det bl.a., at der ikke må foretages udstykning,
opføres ny bebyggelse eller ske ændringer i arealanvendelsen af både bebyggede
og ubebyggede arealer, medmindre der foreligger en såkaldtlandzonetilladelse
fra kommunalbestyrelsen, jf PL Ÿ 35, stk. 1. Til gengæld �ndes der en række
undtagelser herfor, som ligeledes afspejler hele formålet med zoneinddelingen,
idet disse undtagelser er lempelser for udvikling til erhvervsmæssig brug indenfor
landbrug, �skeri og skovbrug. [Munk-Hansen, 2018, s. 52-5 3] Planlovens Ÿ 36, stk.
1, fritager f.eks. byggeri der er nødvendigt for driften af landbrugsejendommen
fra landzonetilladelsen. Dette er dog blot ét eksempel på, hvordan en ejendoms
zonestatus påvirker, hvilke muligheder en ejendom har.

Det vil fremgå af kommuneplanens retningslinjer, hvilke landzone-områder der kan
omdannes til byzone eller sommerhusområder, mens selve ændringen af zonestatus
sker gennem vedtagelse af en lokalplan [Erhvervsstyrelsen, 2020b]. Dette er reguleret
i hhv. PL Ÿ 11a, stk. 1, nr. 1 og Ÿ 15, stk. 2, nr. 1. En ejendoms nuværende zonestatus
kan bl.a. �ndes ved opslag på www.ois.dk.

Kommuneplanen behandles i planlovens kapitel 4. Alle kommuner skal udarbejde en
kommuneplan, som omfatter en periode på 12 år, jf. PL Ÿ 11, stk. 1. Kommuneplanen
skal indeholde de overordnede mål for udviklingen og arealanvendelsen i kommunen,
retningslinjer for arealanvendelsen, samt rammer for lokalplaners indhold iht. hvilken
del af kommunen der er tale om, jf. PL Ÿ 11, stk. 2. Dertil kommer kortmateriale,
til at vise områdeafgrænsningen ift. retningslinjer og rammer. I kommuneplanens
retningslinjer fremgår det f.eks. hvilke områder der er udlagt til byzone eller
sommerhusområde, hvor der er særlige naturbeskyttelsesinteresser eller udpegning
af områder med risiko for oversvømmelse, jf. hhv. PL Ÿ 11a, stk. 1, nr. 1, 14 og 18.

En kommuneplan har ikke direkte retsvirkning for borgerne [Munk-Hansen, 2018,
s. 59]. Det har den imidlertid for kommunalbestyrelsen, der skalvirke for planens
gennemførelse, jf. PL Ÿ 12, stk. 1. Det betyder at kommunalbestyrelsen ikke kan
give tilladelser der modsiger kommuneplanen, hvorigennem kommuneplanen påvirker
borgerne indirekte.

Kommunalbestyrelsen kan også tilvejebringe lokalplaner, jf. PL Ÿ 13, stk. 1, en såkaldt
lokalplanret [Erhvervsstyrelsen, 2020a]. Ved gennemførelse af større udstykninger,
eller større bygge- eller anlægsarbejder har kommunalbestyrelsen imidlertid pligt
til at tilvejebringe en lokalplan, jf. PL Ÿ 13, stk. 2, en såkaldt lokalplanpligt
[Erhvervsstyrelsen, 2020a]. Heraf kommer det at ikke alle områder er reguleret af en
lokalplan. Lokalplaner har, i modsætning til kommuneplanen, direkte retsvirkning
overfor borgeren. Imidlertid medfører en lokalplan ikke handlepligt for lodsejeren.
[Erhvervsstyrelsen, 2020a]

Det fremgår af lokalplanskataloget i planlovens Ÿ 15, stk. 2, hvad en lokalplan kan
regulere. Dette omfatter f.eks. vej- og stiforhold, ejendommens størrelse og omfang,
eller krav for ibrugtagelse om opsamling af regnvand fra tage til videre brug for
toiletskyl og tøjvask, jf. nr. 4, 7 og 29.
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3.2.2 Naturbeskyttelse

Naturbeskyttelseslovens (NBL) formål er, jf. Ÿ 1, at beskytte natur og miljø og herved
skabe grundlag for en bæredygtig samfundsudvikling med hensyn til livsvilkår for
mennesker samt beskyttelse af dyre- og planteliv. Loven fokuserer særligt på vilde dyr
og planter, levesteder for disse, landskabelige værdier og interesser, kulturhistoriske
værdier og interesser, naturvidenskabelige og undervisningsmæssige værdier samt
adgangen til naturen og muligheder for friluftsliv, jf. Ÿ 1, stk. 2.

I dette afsnit fokuseres der på den del, som har at gøre med natur, miljø, dyre
og planteliv og landskab mv., imens reguleringer relateret til bl.a. kulturhistorie
behandles i et af de efterfølgende afsnit. De beskyttelseszoner og -arealer som omtales
i dette afsnit kan alle �ndes via Webservicen Danmarks Arealinformation, som leveres
af Danmarks Miljøportal, hvor det er muligt at få disse vist på et kort ved at vælge
de forskellige korttemaer til og fra. [Danmarks Miljøportal, u.år.]

En af de begrænsninger som fremgår af naturbeskyttelsesloven er bygge- og
beskyttelseslinjer. Her følger en række beskrivelser af disse, samt hvilken betydning
de har for de berørte ejendomme.

Naturbeskyttelseslovens Ÿ 16, stk. 1 angiver en beskyttelseslinje på 150m omkring
søer med et areal på minimum 3 ha. samt åer, som er registreret med
beskyttelseslinjer. De 150m regnes fra kanten af søen eller åen ved normal vandstand
baseret på skellet i vegetationen mellemlandplanter ogvand/sumpplanter, jf Karnovs
note nr. 97 til NBL. Inden for sø- og åbeskyttelseslinjerne er det, jf. NBL Ÿ 16 forbudt
at bygge, foretage terrænændringer eller beplantning samt henstille campingvogne
og lignende. Der er dog, jf. NBL Ÿ 16, stk. 2, visse undtagelser for reglerne i Ÿ 16 bl.a.
med hensyn til genplantning af skovarealer, plantning i eksisterende haver, byggeri
af nødvendige driftsbygninger til landbrugs- og �skerierhvervet m.v.

Naturbeskyttelseslovens Ÿ 17, stk. 1 angiver en beskyttelseslinje på 300m omkring
o�entlige skove samt privatejede skove med et sammenhængende skovareal på
mindst 20 ha. Indenfor disse beskyttelseslinjer er det forbudt at bygge samt opstille
campingvogne og lignende. De 300m regnes fra skovgrænsen som de�neres ud fra
"den faktisk eksisterende skovbeplantning", jf. Karnovs note nr. 106 til NBL.

Naturbeskyttelseslovens Ÿ 15, stk. 1 angiver, at der er en strandbeskyttelseslinje langs
hav- og fjordkysterne i Danmark dog ikke kysterne ved Vesterhavet og Skagerak, da
disse er omfattet af klitfredning, jf. NBL Ÿ 8. Strandbeskyttelseslinjen skal beskytte
strandbredden samt arealet op til 300m fra denne. Inden for disse områder er
det, jf. NBL Ÿ 15, stk. 1, forbudt at ændre på arealernes tilstand, hvilket bl.a.
indebærer, at der ikke må bygges eller ændres i terrænet, beplantes, opstilles hegn
eller campingvogne og lignende. Der er dog, jf. NBL ŸŸ 15a og 15b, visse undtagelser
og lempelser f.eks. i forhold til landbrugs-, skovbrugs- og �skerierhvervet.

Som nævnt er kysterne ud for Vesterhavet og Skagerak ikke pålagt standbeskyttel-
seslinjer men derimod klitfredningslinjer, jf. NBL Ÿ 8. Klitfredningslinjen skal ligesom
strandbeskyttelseslinjen beskytte strandbredden og det tilstødende areal fra bredden
og ind til klitfredningslinjen, med i modsætning til strandbeskyttelsen har klitfred-
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ningen også til formål at modvirke sand�ugt. Ligesom strandbeskyttelseslinjen ligger
klitfredningslinjen som regel 300m fra strandbredden og 100m fra strandbredden i
områder med bebyggelse. Miljø- og fødevareministeren kan dog udvide denne afstand
til 500m, hvis det i nogle områder vurderes som nødvendigt af hensyn til sand�ugt.
[Kystdirektoratet, u.år] Indenfor det klitfredede areal må der, jf. NBL Ÿ 8, ikke
bygges, beplantes, foretages terrænændringer, opstilles hegn eller campingvogne og
lignende. Ligeledes må der heller ikke foretages matrikulære arbejder, som resulterer
i fastlæggelse af nye skel, og arealerne må ikke anvendes til afgræsning.

En anden arealbeskyttelse, som fremgår af naturbeskyttelseslovens kap. 2, er Ÿ 3
områder. Denne naturbeskyttelse omfatter naturlige søer med et areal på mere end
100m2 og vandløbsstrækninger, der er udpeget som beskyttede. Ligeledes omfatter Ÿ
3 beskyttelsen heder, strandenge, ferske enge, overdrev samt moser og lignende, hvis
areal alene eller sammenlagt overstiger 2500m2. Naturbeskyttelseslovens Ÿ 3 angiver,
at det er forbudt at ændre i tilstanden af de ovennævnte områder. Dette er ikke
nødvendigvis ensbetydende med, at disse arealer slet ikke må anvendes. Det er som
udgangspunkt tilladt at fortsætte den drift af arealerne, som hidtil har været udført.
Dog er det ikke tilladt at fortage større ændringer som f.eks. dræning, opfyldning,
omlægning eller lignende. Sprøjtning og gødskning er også kun tilladt i det omfang,
som det har været anvendt hidtil. [Miljøstyrelsen, u.år.a]

Med hensyn til naturbeskyttelse �ndes der også internationale ordninger, som
resulterer i arealbeskyttelser i Danmark. Natura 2000 er en ordning mellem EÚs
medlemslande om beskyttelse af naturområder. Beskyttelsens fokus er dyre- og
plantearter samt naturtyper, som har speciel betydning for EU-landene, fordi
de enten er karakteristiske, sjældne eller truede. [Miljøstyrelsen, u.år.a] Natura
2000 områderne omfatter henholdsvis fuglebeskyttelsesområder, habitatområder og
ramsarområder, hvoraf ramsarområderne overlappes af fuglebeskyttelsesområderne.
Formålet med fuglebeskyttelsesområderne er at sikre og beskytte fuglenes truede eller
forringede levesteder. Formålet med ramsarområderne er at beskytte levesteder for
vandfugle i form af betydningsfulde vådområder, hvorfor disse arealer også dækkes
af fuglebeskyttelsesområderne. Habitatområdernes formål er at sikre og genoprette
speci�kke arter af dyr og planter samt naturtyper. [Miljøstyrelsen, u.år.b]

Lovgrundlaget for disse Natura 2000 områder og udpegningen af dem stammer
som udgangspunkt fra EÚ s fuglebeskyttelsesdirektiv og habitatdirektiv samt
Ramsar konventionen. På baggrund af dette skal indholdet af disse EU direktiver
implementeres i dansk lovgivning. Der er dog ikke nogen samlet Natura 2000 lov.
Derimod er direktivernes indhold uddelt på �ere af de eksisterende love nemlig
miljømålsloven, naturbeskyttelsesloven og skovloven samt en række bekendtgørelser.
[Miljøstyrelsen, u.år.c], [Miljøstyrelsen, u.år.e] Jævnfør skovlovens Ÿ 14, stk. 1 og
miljømålslovens Ÿ 37, stk. 1, skal der udarbejdes planer for beskyttelsen af Natura
2000 områderne. Der laves en plan for hvert enkelt af de udpegede områder, hvoraf det
fremgår, hvordan området skal passes de næste 6 år for at sikre en positiv udvikling.
[Miljøstyrelsen, u.år.d], [Miljøstyrelsen, u.år.e]

Da der udarbejdes mål og planer speci�kt til de enkelte områder, kan arealbeskyttel-
sen også få vidt forskellig betydning for ejeren af ejendommen og dennes muligheder
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for anvendelsen af ejendommen. Ligeledes kan det også få betydning for nogle af de
tilstødende ejendeomme og deres anvendelse, da disse også kan pålægges restriktio-
ner og krav af hensyn til beskyttelsen af Natura 2000 områder. [Aksig et al., 2005,
s. 15-16]

I særlige tilfælde, hvor det skønnes, at arealer ikke kan sikres tilstrækkeligt via
disse generelle naturbeskyttelses regler, kan fredningsnævnet, jf. NBL Ÿ 33, frede
landarealer og ferske vande efter nærmere fastsatte regler i naturbeskyttelseslovens
kapitel 6. I forbindelse med en fredning kan der gives påbud og forbud omkring
anvendelse af det pågældende areal af hensyn til arealets beskyttelse, jf. NBL Ÿ 38,
stk. 4. Dette kan således begrænse ejerens anvendelsesmuligheder af ejendommen.
Oplysninger om de enkelte fredninger samt et kort over fredede områder �ndes via
fredningsnævnetshjemmeside [Miljøstyrelsen, u.år].

3.2.3 Kulturbeskyttelse

Ligesom naturbeskyttelse kan foranledige begrænsninger for anvendelsen af en
ejendom, kan der også på baggrund af kulturbeskyttelse være forhold, som kan
begrænse en ejendoms anvendelsesmuligheder.

Af museumsloven (ML) fremgår det bl.a., at tilstanden af sten- og jorddiger samt
lignende ikke må ændres, jf. Ÿ 29a. Dette gælder også for fortidsminder, og der må
endvidere ikke fastlægges skel gennem fortidsminder i forbindelse med matrikulære
arbejder, jf. ML Ÿ 29e.
Udover fredningen af selve disse kulturelementer kan der yderligere være beskyttelse
af de arealer, der omgiver dem. For eksempel fremgår det af naturbeskyttelseslovens
Ÿ 18, at der er en beskyttelseslinje på 100m omkring beskyttede fortidsminder.
Disse beskyttelseslinjer har til formål at forhindre ændringer i arealernes tilstand,
hvorfor det er forbudt at opstille hegn samt campingvogne og lignende indenfor disse
beskyttelseslinjer. Ligeledes angiver naturbeskyttelseslovens Ÿ 19 en byggelinje på
300m omkring kirken, hvor der ikke må bebygges højere end 8,5m medmindre denne
zone er udfyldt af bymæssig bebyggelse. Byggelinjen har til formål at sikre kirkernes
synlighed i landskabet og beskytte mod skæmmende bebyggelse. [Miljøministeriet,
u.år.]

En anden form for begrænsning af ejendomsrettens anvendelsesmuligheder fremgår
af bygningsfredningsloven (BFL). Gennem denne lov er det bestemt, at bygninger,
som er opført før år 1536, er fredede, jf. BFL Ÿ 4. Dog er der undtagelser angående
de kirkebygninger, der er omfattet af lov om folkekirken, jf. BFL Ÿ 5. Herudover
giver loven kulturministeren bemyndigelse til at frede bygninger og landskabsarki-
tektoniske værker, enten hvis disse er over 50 år gamle eller uanset alder, hvis de har
fremragende værdi eller pga. særlige omstændigheder, jf. BFL Ÿ3. For fredede byg-
ninger gælder ifølge bygningsfredningslovens kapitel 3 visse regler og retningslinjer.
Der må for eksempel ikke foretages bygningsarbejder på en fredet bygning uden tilla-
delse fra kulturministeren, jf. BFL Ÿ 10. Ligeledes må en fredet bygning ikke nedrives
uden tilladelse fra kulturministeren, jf. BFL Ÿ 11. Herudover er henholdsvis ejeren og
brugeren af en fredet bygning forpligtet til at holde denne tæt og i forsvarlig stand,
jf. BFL Ÿ 9. Bygninger kan også være bevaringsværdige, jf. BFL Ÿ 17, hvilket angives
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i en kommuneplan eller som følge af forbud mod nedrivning enten i en lokalplan eller
i en byplanvedtægt. Nedrivning af en bevaringsværdig bygning, som ikke gennem
lokalplan eller byplanvedtægt er pålagt forbud mod nedrivning, kræver, jf. BFL Ÿ
18, o�entlig bekendtgørelse af nedrivningsanmeldelsen i mellem 4 og 6 uger, samt at
kommunalbestyrelsen beslutter, om de vil forbyde nedrivningen.
Fredede og bevaringsværdige bygninger indeholder herigennem mange begrænsnin-
ger. Imidlertid følger dog muligheden for at modtage støtte til visse bygningsarbejder
fra kulturministeren, jf. BFL Ÿ 16.

Kulturministeren er, jf. BFL Ÿ 20, stk. 4, forpligtet til at føre en liste over fredninger,
som er o�entlig tilgængelige. Som følge heraf kan fredede og bevaringsværdige
bygninger �ndes via databasen for fredede og bevaringsværdige bygninger (FBB).
De omtalte omkringliggende beskyttelseslinjer kan som nævnt i tidligere afsnit �ndes
via webservicen Danmarks Arealinformation.

3.2.4 Byggeri

Gennem byggeloven (BL) reguleres byggeri. Loven �nder anvendelse ved både
opførelse, ombygning, ændret anvendelse, nedrivning af bebyggelse, samt ved
vedligeholdelsesarbejder med betydning for energiforbruget, jf. BL Ÿ2, stk. 1.
Bebyggelse dækker over bygninger, mure eller andre faste konstruktioner, jf BL Ÿ
2, stk. 2. Loven �nder desuden anvendelse ved transportable konstruktioner med
bygningsmæssig udnyttelse, såfremt dette ikke er af forbigående art eller tilladt
gennem lov om udlejning af fast ejendom til ferie- og fritidsformål m.v. og campering
m.v., jf. BL Ÿ 2, stk. 3. Gennem byggeloven sikres det bl.a. at byggeri bliver opført
i en forsvarlig kvalitet, hvilket dækker over både byggetekniske, sikkerhedsmæssige,
brandmæssige samt sundhedsmæssige forhold, jf. BL Ÿ 1, stk. 1. Herigennem sikres
det, at der bygges på en forsvarlig måde ift. den tilsigtede brug [Pagh, 2017, s.
272-273]. Loven er under løbende udvikling iht. den almindelige samfundsudvikling.
[Munk-Hansen, 2018, s. 116]

Byggeloven er suppleret af bygningsreglementet, der indeholder nogle enslydende be-
stemmelser, bl.a. ift. bestemmelserne om byggetilladelse og tilladelse til ibrugtagning.
I det følgende er der hovedsageligt henvist til bygningsreglementet.

Byggeloven som helhed må anses for at være relativ enkel i forhold til de
øvrige reguleringslove. De mere konkrete krav til den byggetekniske kvalitet,
brandsikring, afstand til skel osv. fremgår i stedet af bygningsreglementet.
Bygningsreglementet udfærdiges af Transport- og bygningsministeren, jf. BL Ÿ 5, og
hvad bygningsreglementet har bemyndigelse til fremgår af byggelovens bestemmelser.
[Pagh, 2017, s. 273]

Først og fremmest må det understreges at ejendomsret ikke er ensbetydende med en
byggeret. Begrebetbyggeretbliver i praksis brugt i �ere sammenhænge, men med
forskellige betydninger [Christensen og Aunsborg, 2011, s. 418]. Følgende er derfor en
redegørelse for projektgruppens forståelse af byggeretten. Af bygningsreglementets
Ÿ 168 fremgår det at: "Byggeretten er retten til at opføre bygninger på en
grund, såfremt bestemmelserne i ŸŸ 170-186 om bebyggelsesprocent, grundens
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størrelse, etageantal, højde- og afstandsforhold overholdes. Byggeretten indebærer,
at kommunalbestyrelsen ikke kan nægte at godkende bygninger, der overholder
bestemmelserne om byggeretten."Ud fra denne de�nition er byggeretten altså
ikke noget man har eller ikke har, men en ret indenfor bestemte rammer.
Bygningsreglementets ŸŸ 170-186 danner nogle overordnede rammer, mens anden
lovgivning, såsom indeværende kapitels eksempler på o�entligretlig regulering, kan
indskrænke - og i visse tilfælde udvide - disse rammer. [Christensen og Aunsborg,
2011] Denne de�nition er dog ikke helt udtømmende, idet den ikke besvarer, hvordan
en lodsejer tilegner sig denne ret. Idet kommunalbestyrelsen ikke kan nægte at
godkende bygninger, der overholder de relevante bestemmelser, kan byggeretten anses
for noget, der følger med, når man erhverver en ejendom. Formuleringengodkende
afslører dog at byggeret er en ret, som i sidste ende skal tildeles. Som lodsejer er
det altså ikke nok blot at være opmærksom på, hvilken regulering der er gældende.
Ydermere må lodsejer udfærdige en byggeansøgning, og dernæst afvente svar i form
af en byggetilladelse fra kommunalbestyrelsen, jf. BR18 Ÿ 7, stk. 1. I visse tilfælde er
det ikke nødvendigt at søge om byggetilladelse, dette gælder bl.a. ved ombygninger
der ikke medfører væsentlige ændringer i anvendelsen eller i etagearealet, eller ved
opførelse af garage og andre udhuse, der ikke er integreret i den primære bebyggelse,
såfremt disse til sammen udgør mindre end 50 kvm, jf. BR18 Ÿ 5, stk. 1. Hertil bør
det tilføjes, at blot fordi et projekt er undtaget kravet om byggetilladelse, så skal
bygningsreglementets øvrige bestemmelser stadig overholdes, jf. BR18 Ÿ 5, stk. 3.

Ved ansøgning om byggetilladelse skal kommunalbestyrelsen undersøge, hvorvidt
ansøgningen er i overensstemmelse med anden lovgivning, jf. BR18 Ÿ 35, stk. 2. De
vurderer ligeledes hvorvidt den fremsendte dokumentation er i overensstemmelse med
bygningsreglementes relevante bestemmelser, jf. BR18 Ÿ 36. Byggesagsbehandlingen
kan herved betragtes som en kontrol af byggeretten [Christensen og Aunsborg,
2011, s. 419]. Når en byggetilladelse er givet er den bindende, men byggetilladelsen
gælder kun for det ansøgte, jf. BR18 Ÿ 37, stk. 1. Såfremt der foretages ændringer
ift. det ansøgte, skal kommunalbestyrelsen derfor meddeles herom, hvorefter de må
vurdere, hvorvidt ændringerne giver anledning til ændrede vilkår for tilladelsen, jf
BR18 Ÿ 37, stk. 2-3. En byggetilladelse er gældende 1 år fra tilladelsen udstedes,
jf. BL Ÿ 16, stk. 10. Gyldigheden betyder at byggeriet skal være påbegyndt inden
periodens udløb. I byggesager der kræver byggetilladelse, skal byggearbejdet også
færdigmeldes hos kommunalbestyrelsen, hvortil der bl.a. skal forelægge erklæring om
overholdelse af byggetilladelse og -reglement, samt dokumentation for overholdelse
af bygningsreglementet, jf. BR18 Ÿ 40, stk. 1-2. For disse byggetilladelsespåkrævede
byggesager kræves desuden kommunalbestyrelsens ibrugtagningstilladelse, forud
for hvilken kommunalbestyrelsen kontrollerer, at de har modtaget den fornødne
dokumentation iht. ovenstående krav, jf. BR18 Ÿ 43, stk. 1-2.

Bygningsreglementet regulerer ikke kun opførelse af byggeri, men også nedrivning.
Dette omfatter f.eks. at der forud for nedrivning af et byggeri, der ville kræve byg-
getilladelse at opføre, ligeledes skal foreligge en tilladelse fra kommunalbestyrelsen,
jf. BR18 Ÿ 47, stk. 1.

Det er det bygningsreglement som var gældende ved et byggeris gennemførelse, der
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afgør, hvorvidt et byggeri er lovligt eller ej [Pagh, 2017, s. 273].

Bygningsreglementet indeholder nogle generelle begrænsninger for f.eks. hvor,
hvor meget og hvor højt, der kan bygges på en ejendom. Disse grundregler i
bygningsreglementets kapitel 8 viger dog, såfremt andet er bestemt i lokalplan, jf.
BR18 Ÿ 166. Bestemmelserne i en lokalplan kan både være en indskrænkning eller
udvidelse af de generelle regler, hvorfor en lokalplan ikke nødvendigvis udgør en
begrænsende regulering.

Bygningsreglementet stiller krav om, hvor på en grund der kan bygges. Som
hovedregel kan kommunalbestyrelsen ikke modsætte sig et afstandsforhold på 2,5 m
til skel mod nabo eller sti ved fritliggende enfamiliehuse, tofamiliehuse med vandret
skel eller dobbelthuse med lodret skel, jf. BR18 Ÿ 177.

Bygningsreglementets Ÿ 170 regulerer bebyggelsens omfang i form af bebyggelsespro-
centen. Kravet til bebyggelsesprocent afhænger af anvendelsen. Således må der som
grundregel bebygges med 60 % ved etageboligbebyggelse, 40 % ved sammenbyggede
enfamiliehuse, 30 % for fritliggende enfamiliehuse samt for tofamiliehuse hvor lejlig-
hedskellet er vandret og beliggende i parcelhusområde, 15 % for sommerhuse og 45
% for anden bebyggelse. Såfremt dette er overholdt kan kommunalbestyrelsen ikke
nægte etagearealet godkendt.

Størrelsesmæssigt indeholder bygningsreglementet også regler for grundstørrelse.
Således kan kommunalbestyrelsen ikke nægte godkendelse af en udstykning eller
arealoverførsel ved grunde til fritlæggende enfamiliehuse på mindst 700 kvm, eller
sommerhuse på 1200 kvm, jf. BR18 Ÿ 173.

Endnu et eksempel på bygningsreglementets regulering er ift. byggehøjde. Her er
udgangspunktet en maksimal byggehøjde på 8,5 m over terræn, jf. BR18 Ÿ 176.
Yderligere gælder det dog, at den maksimale byggehøjde er 1,4 x afstanden til skel,
jf. BR18 Ÿ 177. Således afhænger den tilladte byggehøjde af, hvor på grunden der
bygges. Såfremt der skal etableres avls- og driftsbygninger i landzonen, må der som
udgangspunkt bygges i en højde af maksimalt 12,5 m, jf. BR18 Ÿ 184.

De ovenstående bestemmelser er alle formuleret a la"Kommunalbestyrelsen ikke kan
nægte at godkende..."og betyder således blot, at lodsejeren er sikret godkendelse
indenfor disse punkter. Det betyder imidlertid ikke, at der ikke kan opnås en
byggetilladelse, såfremt et eller �ere af forholdene i Bygningsreglementets ŸŸ 168-186
ikke er overholdt. Her foretager kommunalbestyrelsen i stedet en helhedsvurdering
ud fra en række hensyn til f.eks. nabobebyggelsen og områdets anvendelse, jf. BR18
ŸŸ 187-188.

Ovenstående er eksempler på den regulering byggeloven og det dertilhørende
bygningsreglement udgør. Således er reguleringen af et noget større omfang end der
er redegjort for her. Andre bestemmelser om f.eks. brandforhold og terrænregulering
anses for ligeså relevante for en lodsejer at have kendskab til.
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3.2.5 Forurening

Forurening reguleres gennem �ere forskellige love bl.a. miljøbeskyttelsesloven
(MBL), hvis formål er at beskytte natur og miljø som bæredygtigt grundlag for
samfundsudviklingen, jf. MBL Ÿ 1, og jordforureningsloven (JFL), som har til formål
at bidrage til begrænsning, forebyggelse og fjernelse af jordforurening samt forebygge
og forhindre dennes skadelige virkning på natur, miljø og menneskers sundhed, jf.
JFL Ÿ 1.

Som udgangspunkt har ingen ret til at forurene. Forurening er dog ikke forbudt,
idet der kan gives tilladelse for virksomheder til visse typer forurening, en såkaldt
miljøgodkendelse. [Munk-Hansen, 2018, s. 75]

Angående regulering af forurening så skelnes der mellem, om der forurenes fra en
ejendom, eller om en ejendom i sig selv forurenes.
Reglerne omkring regulering fra en ejendom indebærer f.eks., at virksomheder, jf.
MBL ŸŸ 19, 27-28 og 33 skal søge tilladelse, før de må henholdsvis forurene, oplagre,
nedgrave eller udlede sto�er med risiko for grundvandet samt udlede i åbent vand. Ud
over at der stilles krav om ansøgninger, så er der også andre forpligtelser forbundet
med forurening. I tilfælde af at en forurening konstateres, er der, jf. MBL ŸŸ 21 og
71 pligt til, at dette indberettes til miljømyndighederne, samt at der straks foretages
afværgeforanstaltninger, og at yderligere skader forhindres. [Munk-Hansen, 2018, s.
75-77]

Disse nævnte forpligtelser er en af formerne for begrænsning af råderetten over en
ejendom. En anden form for begrænsninger, som er forbundet med forurening, er
bl.a., at myndighederne kan tiltvinge sig råden over en ejendom i forbindelse med
undersøgelser og oprensning efter forurening. Dette kan ske både for ejeren af den
grund, hvor forureningen er sket, men også for ejere af andre ejendomme uden relation
til forureningen, hvis forureningen har bredt sig ind på denne ejendom. [Munk-
Hansen, 2018, s. 97-98] Ejerene af ejendomme, hvor en forurening har spredt sig
ind over, vil endvidere også kunne blive pålagt rådighedsbegrænsninger i form af
f.eks. ikke at måtte dyrke det pågældende areal [Munk-Hansen, 2018, s. 76].

I Danmark foretager regionsrådet sammen med kommunalbestyrelsen en registrering
og kortlægning af de forurenede arealer, jf. JFL Ÿ 3. Disse arealer inddeles i to
klasser; dels områder, der formodes at kunne være forurenede og dels områder,
hvor der er dokumentation for, at der med stor sikkerhed er forurenet. Ejerne
af disse klassi�cerede arealer kan af den grund være pålagt begrænsninger i
anvendelsesmulighederne af disse arealer i og med, at det. jf. JFL Ÿ 8, kan kræve
tilladelse fra kommunalbestyrelsen dels at foretage visse ændringer i anvendelsen af
arealet og dels at udføre selv mindre arbejder på arealet. [Munk-Hansen, 2018, s.
92-93]

3.2.6 Servitutter

En servitut tilskriver nogen en begrænset råden over eller et krav om en bestemt
tilstand på anden mands ejendom [Munk-Hansen, 2018, s. 27]. Omvendt betyder det,
at servitutten tilskriver lodsejeren en indskrænkning i råden over dennes ejendom.
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Der skelnes derved mellem den herskende ejendom og den tjenende ejendom. I praksis
vil der dog ikke altid forekomme en herskende ejendom, da retten godt kan knytte
sig til fysiske eller juridiske personer. [Munk-Hansen, 2018, s. 29]

En servitut er således en indskrænkning i de beføjelser, som ellers må anses for at
være en del af ejendomsretten. En servitut ertinglig, hvilket betyder at servitutten
påhviler ejendommen og ikke dens ejer. Således vil servitutten stadig være gældende
for ejendommen efter et ejerskifte. [Pagh, 2017, s. 161]

Tinglyste rettigheder fremgår af tinglysning.dk, hvor hver ejendom har sit eget
tingbogsblad. Heraf fremgår tinglyste servitutter, men også bl.a. adkomstforhold
og panthaverrettigheder. Disse oplysninger er tilgængelige for alle der har et NemID.
[Danmarks domstole, 2020]

En servituts indhold afhænger af den enkelte aftale [Pagh, 2017, s. 165]. Der skelnes
mellem �ere typer af servitutter. Dette omfatter en skildring mellem privatretlige og
o�entligretlige servitutter, samt mellem rådigheds- og tilstandsservitutter.

Traditionelt set betragtes en servitut som en del af privatretten i form af privatretlige
servitutter. Dog forekommer der også o�entligretlige servitutter. Hvorvidt der er
tale om en privatretlig eller o�entligretlig servitut handler ikke kun om, hvem
parterne er, men også om hvordan servitutten er stiftet. Således er en o�entligretlig
servitut pålagt ved en forvaltningsakt, hvilket vil sige en o�entlig myndighed
har tru�et beslutning herom med hjemmel i lov. [Munk-Hansen, 2018, s. 30]
En o�entligretlig servitut kan godt være at forveksle med almindelig regulering,
såsom naturbeskyttelseslovens bestemmelse om skovbyggelinjer. De adskiller sig
dog netop ved, at der ved en skovbyggelinjen er tale om en almindelig regulering,
som gælder for lodsejere generelt, mens en servitut om f.eks. en fredning er pålagt
efter en myndighedsbeslutning og derved er mere speci�kt rettet mod en eller �ere
ejendomme. [Munk-Hansen, 2018, s. 30]

En privatretlig servitut er mere at betragte som en gensidig aftale mellem to parter
[Munk-Hansen, 2018, s. 27]. En privatretlig servitut kan dog også opstå som følge
af hævd [Pagh, 2017, s. 165]. Selvom der typisk er tale om en gensidig aftale, så
vil den privatretlige servitut oftest være stiftet ensidigt af ejeren af den tjenende
ejendom [Pagh, 2017, s. 167]. Såfremt servitutten indeholder bestemmelser, som
kan reguleres gennem lokalplanlægning, kræver servituttens gyldighed dog også et
samtykke fra kommunalbestyrelsen, jf. PL Ÿ 42, stk. 1. Servitutten kan både indholde
rettigheder for ejeren selv, ejeren af en anden ejendom, tredjepart såsom en forening
eller kommunalbestyrelse. Rettigheden tildeles gennem påtaleretten. [Pagh, 2017, s.
167]

Et eksempel på en o�entligretlig servitut kan være at en ejendom gennem
eksproprpriation er blevet pålagt at tåle et kloakeringsanlæg [Pagh, 2017, s. 166].
En privatretlig servitut kan f.eks. være en aftale mellem to naboer, der sikrer den
ene part en vejadgang.

Skildringen mellem rådigheds- og tilstandsservitutter afhænger af servituttens
indhold. En rådighedsservitut giver ret til en vis råden over den tjenende ejendom,
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mens en tilstandsservitut handler om, at en bestemt tilstand skal fastholdes. [Munk-
Hansen, 2018, s. 28-29] Som nævnt kan privatretlige servitutter opstå som følge
af hævd. Dette omfatter imidlertid kun rådighedsservitutter idet hævdserhvervelsen
kræver at der har foregået en reel råden over ejendommen [Pagh, 2017, 169]. I praksis
kan en servitut godt indeholde begge elementer. Et eksempel på en rådighedservitut
kan være en vejret for naboen. En tilstandsservitut kan f.eks. være i form af en
oversigtsservitut, der bestemmer, at der indenfor et given areal ikke må etableres
hegn, beplantes el. lign., som overstiger en bestemt højde. Ved etablering af en
ledning, kan der også tinglyses en servitut med forskrift om, at der indenfor et givent
areal ikke må bygges eller ske beplantning af planter med dybdegående rødder af
hensyn til ledningen. Denne del udgør et krav om en bestemt tilstand og er altså en
tilstandsservitut. Imidlertid vil en sådan servitut ofte indeholde en bestemmelse om
den påtaleberettigedes ret til at påse ledningen til vedligehold o.lign., altså en råden.
Dette er derved et eksempel på, hvordan en servitut kan indeholde begge typer af
bestemmelser.

"Rettigheder over fast ejendom skal tinglyses for at få gyldighed mod aftaler om
ejendommen og mod retsforfølgning."Sådan lyder tinglysningslovens Ÿ 1, stk. 1.
Skal en servitut være sikret, f.eks. ved salg, skal den altså være tinglyst. Denne
bestemmelse gælder som udgangspunkt for både privatretlige og o�entligretlige
servitutter, men for o�entligretlige servitutter �ndes dog undtagelser. [Munk-Hansen,
2018, s. 28 og 31] Servitutter sikres deres indbyrdes prioritet ved tinglysning.
Ofte gælder det dog, at den forvaltningsaktpålagte servitut er sikret gennem den
pågældende lovhjemmel for forvaltningsakten. Her vil det ofte gælde, at servitutten
skal respekteres af enhver, hvortil det ikke er relevant, hvorvidt reguleringen er
tinglyst eller ej. [Munk-Hansen, 2018, s. 31] Den oplysende funktion ved tinglysning
er dog netop årsag til, at mange myndigheder oftest vil vælge at lave en tinglysning,
således den har en informationsværdi for de borgere der kigger i tingbogen
[Boligadvokat.dk, u.år.]. På den måde er tinglysning gennem den oplysende funktion
alligevel en form for rettighedssikring, idet den mindsker sandsynligheden for at
der bliver handlet i uoverensstemmelse med servituttens indhold. I henhold til
eksemplet med fredninger er fredningsnævnet enddog forpligtiget til at tinglyse
fredningsbestemmelserne på den pågældende ejendom, jf. NBL Ÿ 40, stk. 3.

3.2.7 Naboret

Naboretten er en privatretlig reguleringsform og er en betegnelse for det retsforhold
der er mellem naboer. [Munk-Hansen, 2018, s. 33],[Pagh, 2017, s. 213] Naboretten
opstod i forbindelse med industrialiseringen i 1800-tallet, hvor en voksende
befolkningstæthed betød at brugen af en ejendom oftere kunne påføre gener på en
anden ejendom [Pagh, 2017, s. 213]. På den måde kan naboretten ses som resultatet af
en behovsdrevet udvikling. I dag beror den sig på uskrevne retsregler som løbende er
formet gennem retspraksis og bunder i en grundtanke om, at der skal være plads
til alle. Naboretten suppleres dog også af skrevne regler, hvilket f.eks. omfatter
hegnsloven (HL) eller VE-loven, som opstiller regler for hhv. hegn og etablering
af vedvarende energikilder. [Munk-Hansen, 2018, s. 33]
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Udgangspunktet for den naboretlige grundsætning lyder således:"Ingen ejer må
udøve en sådan råden over sin ejendom, at ulemperne for naboerne overstiger en vis
tålegrænse". [Munk-Hansen, 2018, s. 33]

Naboretten gælder for alle de ulemper, der måtte overstige tålegrænsen. Deraf
følger det, at rækken af naboretlige gener er en uudtømmelig liste. Eksempler på
naboretlige gener kan være mistet udsigt, støj, lugt, skygge, genskin osv. Naboretten
regulerer således ikke kun en ejendoms fysiske fremtoning, men stiller ligeledes krav
til lodsejerens adfærd. Omfanget af gener omfattet af naboretten betyder imidlertid
ikke, at man ikke må høre musik, have træer nær skel eller lignende. Det handler
blot om, at der skal være plads til alle og at det derfor skal være inden for en vis
tålegrænse. En sådan grænse er dog vanskelig at fastsætte som en fast grænse og må i
stedet betragtes som en vurdering, hvilket kan gøre den svær at anvende i retspraksis.
Vurderingen er påvirket af f.eks. områdets karakter, samfundsudviklingen, samt
hvorvidt der er tale om en kontinuerlig eller blot en enkeltstående ulempe. [Munk-
Hansen, 2018, s. 35]

De naboretlige regler gælder for såvel ejeren, som andre der måtte have råden over
ejendommen, såsom en lejer, en o�entlig myndighed eller en forening. Omvendt
omfatter naboretten ikke kun beskyttelse af ejeren af en ejendom men også
beskyttelse af lejere eller brugere. Hvem naboretten omfatter handler mere om
det den fysiske nærhed af den forpligtigede og den beskyttede. De to parter skal
ikke nødvendigvis være naboer og dele skel, men naborettens beskyttelse omfatter
kun en begrænset kreds. [Munk-Hansen, 2018, s. 34] Naboretten kan altså ses
som en beskyttelse eller en begrænsning alt efter hvilke øjne der ser og hvilken
situation der er tale om, da fysiske personer på den ene side er beskyttet og på den
anden begrænset. I dette afsnit er naboretten imidlertid primært behandlet som en
begrænsning i overensstemmelse med projektets formål.

Naborettens beskyttelse virker bagudrettet, hvilket betyder at ulempen skal være
til stede, førend krav om erstatning, genens ophør eller afhjælpning kan udstedes. I
nogle tilfælde er det dog muligt at påberåbe planlagte aktiviteter, selvom det som
udgangspunkt ikke er muligt. Dette gælder i de tilfælde, hvor der er risiko for skader,
og det derfor anses for fornuftigt at foregribe problemet. [Munk-Hansen, 2018, s. 35]

Naboretten har ikke en tidsprioritet. Det betyder bl.a. at såfremt en lodsejer har
et stort træ i sin baghave, som skygger for naboens have, så er det uden betydning
om den pågældende nabo var bekendt med dette ved køb af ejendommen. Den nye
nabo har stadig ret til at kræve træet beskåret, således at ulempen ikke overstiger
tålegrænsen. [Munk-Hansen, 2018, s. 35]

Den almindelige naboret suppleres som sagt af skrevne regler. Et eksempel herpå er
hegnsloven, som regulerer fælleshegn samt egne hegn, jf. HL Ÿ1. Således er en lodsejer
stadig underlagt hegnslovens regulering, selvom et hegn er etableret på egen grund
og ikke i skel. Hegnsloven varetager regler omkring hegn og tager stilling til hvilke
rettigheder og forpligtigelser naboer har iht. egne eller fælles hegn [Pagh, 2017, s.
255]. Hegnsloven omfatter imidlertid ikke indre hegn, som står i en afstand større
end 1,75 m fra skel, og hegn der ikke opfylder hegnsfunktionen til naboejendommen
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[Berg, 2014, s. 51].

Som udgangspunkt gælder det, at enhver lodsejer er forpligtiget til at deltage i
udgifterne eller arbejdet ved etablering af et fælles hegn, såfremt naboen ønsker
det, jf. HL Ÿ 7. I tilfælde af at der ikke kan opnås enighed om hegnet, kan hegnsynet
gå ind og træ�e en afgørelse og først herefter kan hegnet rejses. Selvom hegnets
dimensioner må afhænge af de konkrete forhold, er det af lovens Ÿ 10, stk. 6 bestemt,
at fælleshegn ved boligbebyggelse bør være fastsat til 1,8 m, hvis ikke særlige forhold
taler imod dette. Samtidig bør hegnet ikke overstige 2 m uden, at der er enighed
om det mellem de tilgrænsende ejendomme. Såfremt en lodsejer etablerer et hegn på
egen ejendom, betyder det imidlertid ikke, at denne er i sin gode ret til at etablere
et hegn på 3 m. Dette kommer af hegnslovens Ÿ 2, som skriver, at et eget hegn
ikke må overstige ulemperne ved fælleshegn. Et eget hegn må dog være svarende
til afstanden til skel højere end et fælleshegn. Hegnsloven stiller ligeledes krav om
lodsejernes forpligtigelser ift. vedligehold af fælleshegn og indeholder enddog også
bestemmelser om tilstanden i og omkring hegnet iht. lovens kapitel 4.

3.2.8 Adgang til ejendom

Dette afsnit omhandler de begrænsninger, som kan påvirke en ejendom som følge af
adgangs- og vejrettigheder.

Jævnfør udstykningslovens (UL) Ÿ 18 stilles det som forudsætning for at foretage
matrikulære ændringer, at der er en vejadgang til o�entlig vej for alle de samlede
faste ejendomme eller særskilt beliggende arealer, som opstår ved ændringen.

Ikke alle ejendomme eller arealer har direkte adgang til o�entlig vej, og derfor kan
det i visse tilfælde være nødvendigt at få lov til at køre over en anden ejendom for at
skabe forbindelsen til o�entlig vej. En sådan adgangsvej betegnes en privat fællesvej,
jf. privatvejslovens (LPF) Ÿ 10, stk. 1, nr. 3. Private fællesveje reguleres på bagrund af
privatvejsloven, jf. LPF Ÿ 2, stk. 1. Som ejer af en ejendom er det altså værd at være
opmærksom på, at andre muligvis kan have ret til at færdes over dennes ejendom.
En sådan vejret er som udgangspunkt en privatretlig aftale og kan være tinglyst som
en servitut på den tjenende ejendom, men det er ikke et krav. Hvis vejen er eneste
adgangsvej stilles der dog krav om, at den skal være optaget på matrikelkortet, jf.
UL Ÿ 18, stk. 2.

Af privatvejslovens Ÿ 71 fremgår det, at en privat fællesvej ikke kan nedlægges
eller omlægges uden kommunalbestyrelsens tilladelse. Herudover kan en privat
fællesvej ikke nedlægges, hvis den er eneste adgangsvej til o�entligvej, medmindre
der samtidigt etableres en anden adgangsvej, og ligeledes kan vejen ikke nedlægges,
hvis den har en vigtig betydning for en ejendom med vejret, jf. LPF Ÿ 72, stk. 2.
I tilfælde af at disse regler ikke overholdes, kan kommunalbestyrelsen pålægge de
vejberetigede at genetablere vejen eller hvis dette ikke sker, få arbejdet udført på de
vejberettigedes regning, jf. LPF Ÿ 12 stk. 2 og 3.

Med en vejret til en privat fællesvej følger dog også visse forpligtelser for
rettighedshaveren. Bl.a. er det vejretshaverenes ansvar at holde vejen i god og
forsvarlig stand, jf. LPF ŸŸ 13 og 44. Ligeledes kan kommunalbestyrelsen sammen
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med politiet i visse tilfælde beslutte, at ejeren af en privat vej skal sørge for
snerydning og glatførebekæmpelse af vejen, jf. LPF Ÿ 8. Hvis disse forpligtelser ikke
overholdes, kan kommunalbestyrelsen beslutte at udføre arbejdet på grundejerenes
regning, jf. LPF Ÿ 9.

3.2.9 Konsekvenser ved overtrædelse af regulering

Det er relevant at forstå konsekvensen, såfremt en lodsejer ikke er opmærksom på,
hvilken regulering der er gældende på dennes ejendom, eller vælger at se bort fra
reguleringen. Det er ikke relevant hvilken konsekvens der er forbundet med den
enkelte overtrædelse, men mere at forstå de mulige retsvirkninger som en helhed,
hvorfor retsvirkningen bliver belyst samlet i dette afsnit.

En mulig løsning på et reguleringsstridigt forhold er, at det ulovlige forhold skal
bringes til ophør, hvilket kan ske fysisk eller retligt. I andre tilfælde er løsningen af
økonomisk karakter i form af erstatning, bøder eller anden økonomisk kompensation.
De følgende afsnit er eksempler på, hvor de forskellige løsningser og konsekvenser
kommer til udtryk i praksis.

Den model hvor det reguleringstridige forhold skal bringes til ophør fysisk, er f.eks.
praksis ved servitutter, hvor der �ndes eksempler på, at bygninger har måttet
nedrives. [Pagh, 2017, s. 186-187] Konsekvenserne kan derved have stor økonomisk
betydning, ligesom det kan blive meget tidskrævende. Har man som lodsejer spæret
en vejret med en sten, er konsekvensen knap så stor og løsningen er relativ hurtig.
Reglerne om at et ulovligt forhold skal bringes til ophør, �ndes f.eks. også i
byggeloven. Her fremgår det af byggelovens Ÿ 16 C, stk. 3, at kommunalbestyrelsen
skal søge et ulovligt forhold lovliggjort, såfremt de har kendskab til det ulovlige
forhold. Jævnfør BR18's Vejledning om lovliggørelse af ulovligt byggeri, kan dette
ske retligt eller fysisk. Førstnævnte vil sige at lodsejeren efterfølgende søger om
en tilladelse eller dispensation til det pågældende forhold. Den fysiske lovliggørelse
betyder som ved servituteksemplet, at det ulovlige forhold bringes til ophør ved at
et byggeri lovliggøres rent fysisk, altså gennem en nedrivning eller ombygning. Deraf
kommer det, at konsekvensen for lodsejeren kan være vidt forskellig, alt efter de
konkrete forhold.

I visse tilfælde kan en erstatning eller økonomisk kompensation også være løsningen.
Dette kan f.eks. være muligt ved servitutter, hvor forhold som at lodsejeren var i god
tro og værdispildshensyn, kan tale for en økonomisk erstatning eller kompensation
for ulempen som et alternativ til at bringe det reguleringsstridige forhold til ophør.
[Pagh, 2017, s. 188]

Ved brud på reglerne om Ÿ 3 områder, diverse beskyttelseslinjer, fredninger osv.,
gælder regler om bødestraf, medmindre en højere straf er forskyldt efter anden
lovgivning, jf. NBL Ÿ 89, stk. 1. Bødeniveauet afhænger af forseelsens størrelse,
men for førstegangstilfælde er det vejledende bødeniveau normalvis ikke mindre end
5.000 kr. og bør i skærpede tilfælde være minimum 10.000 kr., jf. forslag til lov
om ændring af lov om planlægning og lov om naturbeskyttelse (L 94 2014-2015),
punkt 2.2.2. Af bemærkningerne til lovforslaget fremgår ligeledes at overtrædelse

25



L. F. Christiansen og M. Ø. Poulsen 3. Regulering af fast ejendom

af lovens Ÿ 3, bør medføre bødestraf på mindst 20.000 kr. ved førstegangstilfælde,
hvor mindre alvorlige overtrædelser dog kan reguleres til 5.000 kr. Såfremt der er
opnået en økonomisk fordel af lovovertrædelsen, bør denne kon�skeres og desuden
kombineres med bødestraf, med henblik på at skabe en præventiv virkning. Med
henvisning til de almindelige regler om gentagelsesvirkning i stra�elovens kapitel 10,
fandt den daværende regering, at bødeniveauet i almindelighed bør fordobles ift. de
vejledende bødetakster ved andengangsforseelser. Disse tal er dog kun vejledende
som en del af bemærkningerne til det førnævnte lovforslag. Lignende bestemmelser
gør sig gældende ved bl.a. museumsloven, jf. ML Ÿ 40 a, stk. 1.

For de ovennævnte eksempler med naturbekyttelsesloven og museumsloven gælder
desuden muligheden for fængselsstraf i op til 1 år, jf. hhv. NBL Ÿ 89, stk. 2 og
ML Ÿ 40 a, stk. 2. Muligheden for fængselsstraf opstår når overtrædelsen er begået
forsætlig eller ved grov uagtsomhed. Desuden skal overtrædelsen have voldt skade på
de interesser som loven tilsigter at beskytte iht. formålsbestemmelserne, eller have
været med henblik på en økonomisk fordel for den pågældende eller andre, jf. NBL
Ÿ 40 a, stk. 2.

Disse er eksempler på, hvordan overtrædelser af reguleringsbestemmelser og
privatretlige aftaler kan få konsekvens for den pågældende lodsejer. Ud fra et
samfundsværdi-perspektiv kommer desuden den åbenlyse konsekvens, at der opstår
risiko for at reguleringens formål ikke længere er opfyldt. I o�entligretligt regi kan
dette - ud fra de tidligere afsnit - betragtes som risikoen for en uhensigtsmæssig
udvikling indenfor den enkelte regulering. Med en formodning om, at al o�entligretlig
regulering er i almenvellets interesse, må en overtrædelse heraf altså betragtes
som en samfundsmæssig ulempe. Med indeværende afsnit kan det konkluderes at
overtrædelse af forskellig regulering, hverken er hensigtsmæssig for samfundet som
helhed eller for lodsejeren selv.
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Den almene borger og

regulering af fast

ejendom 4
Nærværende kapitel har til formål at skabe en fornemmelse for, hvad den almene
borger - herunder i særdeleshed grundejeren - kender til regulering af fast ejendom.
Det foregående kapitel om regulering af fast ejendom har skabt en overordnet
forståelsesramme for, hvor bredt reguleringen spænder i indhold, og hvad formålet
med reguleringen er. Dette danner grundlaget for dette kapitel, hvor denne viden nu
skal bruges til at undersøge, hvilket indblik lodsejerne har - eller måske ikke har.

Denne undersøgelse tager udgangspunkt i interviews med grundejere, privatprakti-
serende landinspektører og kommunale byggesagsbehandlere, der i alt udgør 7 in-
terviews. En oversigt over de udførte interviews samt de stillede interviewspørgsmål
�ndes i bilag A på side 85. Kapitlet beskæftiger sig desuden med tidligere domme og
sammen med interviews, skal dette danne baggrund for at analysere, hvad den alme-
ne borger ved om reguleringen af fast ejendom og samtidig vise, hvilke konsekvenser
deres måske manglende kendskab kan have.

Dertil følger en kort undersøgelse af, hvordan borgernes udgangspunkt påvirker deres
muligheder for at blive klogere iht. at �nde frem til de informationskilder, der allerede
er tilgængelige.

Alt i alt skal dette kapitel bidrage til en besvarelse af det initierende problem og
klarlægge, hvorvidt der er et behov for større gennemsigtighed i reguleringen af fast
ejendom eller ej.

4.1 Generalisering af borgernes indsigt

Ud fra de foretagede interviews kan det konstateres, at der er en generel opfattelse
af, at ejendomsretten indebærer retten til fri råden over sin ejendom - men inden for
rammerne af �ere typer regulering. Begge de interviewede lodsejere har altså haft
opfattelsen af, at udtrykket om, at ejendomsretten er ukrænkelig, skal ses med en
række forbehold in mente, jf. interview med lodsejer 1 og 2.

For så vidt angår de to lodsejere viser interviewene, at de kender til nogle typer
af regulering, men ikke ned i detaljerne. Eksempelvis bringer begge lodsejere selv
begrebetservitut i spil, jf. interview med lodsejer 1 og 2. Deres viden baserer sig ofte
på erfaringer, som de har fået i forbindelse med konkrete situationer. Eksempelvis

27



L. F. Christiansen og M. Ø. Poulsen4. Den almene borger og regulering af fast ejendom

har en af lodsejer 1's bekendte fortalt om restriktioner i en lokalplan, mens lodsejeren
selv har skrevet under på en servitut om ledningsanlæg. Lodsejer 1 er selv påvirket
af strandbeskyttelseslinjen og kender da også til denne regulering. Til gengæld har
han aldrig hørt om skovbyggelinjen til trods for, at han bor relativ tæt på skoven.
Lodsejer 2 mindes engang at have hørt om, at der var et eller andet med noget skov,
dog uden at være helt sikker på, hvordan det var. Begge gav de udtryk for, at de havde
kendskab til forskellige regler omkring bebyggelse, såsom afstand til skel. Lodsejer
1 var imidlertid af den opfattelse, at afstanden til skel generelt bør være 2 meter.
Blot fordi lodsejerne tror de har styr på det, er det altså ikke nødvendigvis tilfældet.
Afstandskravet kan desuden synes at have mindre betydning, da borgerne ofte tror
at det digitale matrikelkort er retvisende, hvilket ikke er tilfældet, jf. interview med
landinspektør 1 og 2, samt kommune 1.

Fordi lodsejernes kendskab baserer sig på tilfældigheder, er deres kendskab da også
noget forskelligt. Dette er også det generelle billede, jf. interview med landinspektør
1 og 2 samt kommune 1. Af interview med kommune 1, fremgår det således, at nogle
borgere er meget grundige i deres undersøgelse, mens andre tænker"Det må jeg
nok godt". I dette interview fortæller byggesagsbehandleren også, at det måske er
halvdelen, der ved hvad en lokalplan er. I interview med kommune 2, bliver det også
fortalt, at mange handler i god tro, fordi de har læst bygningsreglementet og ikke er
opmærksomme på, at en lokalplan kan indeholde andre regler. At der generelt ikke
er så stort et kendskab til regulering af fast ejendom blandt borgerne, er samtidig
meget naturligt, når det måske er en eller to gange i løbet af livet, at en person uden
erhvervsmæssig tilknytning til emnet har behov for at beskæftige sig med det, jf.
interview med kommune 1. Derfor mener byggesagsbehandleren ikke nødvendigvis
at det er rimeligt, at sige, at borgerne ved for lidt. Landinspektør 1 mener imidlertid
ikke, at det ville skade med større gennemsigtighed til fordel for den almene borger.

I henhold til lokalplaner er både kommune 1, 2 og landinspektør 1 af den opfattelse, at
borgernes kendskab hænger sammen med boligens og lokalplanens alder. Typisk har
folk i områder med nyere lokalplaner kendskab til den, fordi de har været involveret
ved vedtagelsen af lokalplanen, mens ældre lokalplaner eller anden stedsspeci�k
regulering har det med at gå i glemmebogen efterhånden som ejendommen skifter
ejere, jf. interview med kommune 1. I de tilfælde hvor borgerne selv har bygget deres
hus, har de også oftere kendskab til lokalplanen, fordi de i forbindelse med projektet
har skulle forholde sig til planens bestemmelser, jf. landinspektør 1.

Reguleringen forsvinder dog ikke, blot fordi den er glemt. Landinspektør 1 fortæller
om nogle tilbagekøbsklausuler i København Kommune, hvor kommunen for mange år
siden solgte nogle ejendomme, men med en tinglyst tilbagekøbsret til samme pris efter
100 år. Dengang var det ikke et problem, men ejendommene er steget betragteligt
i værdi og efterhånden som de 100 år nærmer sig, står nogle lodsejerne til at miste
rigtig mange penge. Her havde nogle advokater ikke været så vagtsomme i forbindelse
med ejendomshandler. Det var imidlertid en dyr servitut at overse.

Landinspektør 1 fortæller, at det kan være svært at holde styr på servitutter. En
ejendom kan have mange servitutter tinglyst, hvoraf nogen måske er meget gamle
og nærmest umulige at tyde, måske er der ikke noget kortbilag og måske fremgår
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servitutten slet ikke af akten. Han fortæller dog, at servitutten i ovennævnte eksempel
ikke var svær at �nde.

I henhold til regler om forurening, har de to lodsejere ikke et særligt indblik i de
konkrete regler, jf. interview med lodsejer 1 og 2. Lodsejer 2 kom ind på nogle regler
i forbindelse med landbrug, mens lodsejer 1 fremstillede det som en selvfølge, at man
ikke forurener på sin ejendom. Det er sund fornuft og noget han formoder, at alle ved.
I den henseende bør der dog tages højde for, at der kan være stor forskel fra person
til person på, hvad der er logisk og selvfølgeligt. Det, at mangel på viden om de
konkrete regler for forurening kan skabe problemer for den enkelte person, er Vestre
Landsretsdom MAD 2013.156 et eksempel på. Dommen omhandler en person, som i
forbindelse med oprydning på et af vedkommende lejet areal afbrændte en godsvogn
og et træskur. Vedkommende blev på baggrund af dette anmeldt af kommunen for
overtrædelse af miljøbeskyttelsesloven, da materialerne, som godsvognen og skuret
var bygget af, forårsagede luftforurening ved afbrænding udenfor dertil godkendte
afbrændingsanlæg. Vedkommende påstod fri�ndelse på baggrund af, at han havde
handlet i god tro og ikke tænkt over, at det kunne være ulovligt at brænde disse
materialer af. Efter at have været i både byretten og landsretten endte sagen med, at
vedkommende erkendte sig skyldig i at have forurenet luften jf. MBL Ÿ 43, herudover
fandt retten, at vedkommende også skulle dømmes for overtrædelse af MBL Ÿ 110,
stk. 2, nr. 1 og 2, da vedkommende ved afbrændigen havde draget økonomisk fordel af
ikke at skulle sortere a�aldet og få det bragt til de reglementerede a�aldsmodtagelser.
Retten lagde i sin dom vægt på, at der var handlet groft uagtsomt, og vedkommende
blev derfor stra�et med en bøde på 15.000 kr., og herudover blev der kon�skeret
et beløb på 20.000 kr. på baggrund af den besparelse/fortjeneste, som afbrændigen
havde medført. At være i god tro er altså ikke en undskyldning, og fritager ikke
borgeren for sit ansvar, omend det som nævnt kan have betydning. Eksemplet
her understreger derfor kun vigtigheden af at kende til reguleringens overordnede
bestemmelser.

Både lodsejer 1 og 2 er klar over, at der skal søges om byggetilladelse, hvilket også
er den opfattelse de adspurgte kommuner har. Det sker dog at nogen overser denne
regel. Her bør dog skelnes mellem dem der ikke ved det og dem der ikke vil vide det,
jf. interviews med kommune 1, 2 og 3, der alle 3 kan genkende ideen om, at det er
nemmere at opnå tilgivelse end tilladelse.

Kommunerne fortæller at de har en del lovliggørelsessager, som ofte kommer frem
i forbindelse med ejendomshandler, jf. interview med kommune 1 og 2. Kommune
1 forklarer at de i langt de �este tilfælde kan klare sig med retlig lovliggørelse,
men at det da sker, at fysisk lovliggørelse er nødvendig. Kommune 2 forklarer at
lovliggørelsessagerne også kan dukke op, når en lodsejer får afslag på et projekt,
hvorefter de henviser til naboen, hvor kommunen så opdager en manglende tilladelse
eller dispensation. Han uddyber at sådan en sag kan danne præcedens for fremtidige
sager, hvilket de kan være lidt udfordret på.

Problemerne opstår ofte ved småbyggerier, der ikke kræver tilladelse iht. bygnings-
reglementets Ÿ 5, da folk opfører dem uden at vide, at der f.eks. er en lokalplan med
vejbyggelinje eller andre specielle vilkår, jf. interview med kommune 2. Samtidig

29



L. F. Christiansen og M. Ø. Poulsen4. Den almene borger og regulering af fast ejendom

kommer sagen ikke automatisk forbi kommunens byggesagsbehandling, som ellers
kunne have påpeget ulovlige forhold.

Lodsejerne blev spurgt om, hvor de kan �nde oplysninger om hvilken regulering der
gælder for deres ejendom. Lodsejer 1 svarer tøvende"Tingbogen", hvilket mere lød
som et spørgsmål end som et svar. Lodsejer 2's umiddelbare bud er kommunen, hvor
lodsejeren før havde søgt nogle oplysninger. Netop disse to bud, er også landinspektør
1's bud på, hvor de �este borgere vil søge først.

De to lodsejere er som fremlagt godt klar over, at der �ndes regulering, men
ikke nødvendigvis bekendt med emnets bredde eller nærmere indhold. Termer som
skovbyggelinje, lokalplan osv. fremstod ikke umiddelbart som ord lodsejerne selv ville
bruge, mens det dæmrede for dem, når nogle af termerne blev nævnt.

Et over�adisk kendskab til reguleringen kan synes relevant, så borgerne har en ide
om, hvad de ikke ved. Det er imidlertid også nødvendigt at de får et nærmere
kendskab eller fremska�er en rådgiver, når et konkret projekt skal realiseres, da en
byggetilladelse ikke er ensbetydende med, at projektet er lovligt.

Dette var eksempelvis tilfældet ved Naturklagenævnets afgørelse MAD 2001.1081.
Afgørelsen omhandler en lodsejer, som på sin fredskovspligtige skovejendom begyndte
at opføre en 300m2 maskinhal efter modtagelse af en byggetilladelse fra kommunen,
men inden der var meddelt ophævelse af fredskovspligten fra statsskovsdistriktet.
Ejeren modtog senere afslag på ophævelen af fredskovspligten og søgte derfor om
lovliggørelse af det påbegyndte byggeri, hvilket der også blev meddelt afslag på, og
den påbegyndte bygning blev krævet nedrevet. Ejeren og kommunen havde i denne
sag opfattelsen af, at byggeriet var lovligt, da der var modtaget en byggetilladelse, og
da en landzone tilladelse ifølge planloven ikke var nødvendig, når bygningen var af
nødvendighed for skovdriften. Statsskovsdistriktet og naturklagenævnet har dog lagt
vægt på, at det efter skovloven ikke er tilladt at opføre bygninger på fredskovspligtige
arealer, medmindre det er bygninger, som er nødvendige for driften, eller hvis der var
andre særlige grunde. Statsskovsdistriktets og Naturklagenævnets vurdering er i den
konkrete sag, at en 300m2 maskinhal ikke var nødvendig for driften af 5,9 ha skov
også set i betragtning af, at der på ejendommen i forvejen fandtes udhuse og garager.
Herudover lagde Naturklagenævnet stor vægt på muligheden for sagens efterfølgende
præcedens, hvorfor afgørelsen om afslag samt påbud om nedrivning og genetablering
af skoven blev fastholdt.

Af ovenstående eksempler samt af afsnit 3.2.9 fremgår det, at mangelfuld forståelse
af regulering af fast ejendom kan resultere i konsekvenser af økonomisk karakter, men
også af mere menneskelig karakter, hvor sidstnævnte refererer til den tid og energi
det koster borgerne, at rette op på et ulovligt forhold. Det menneskelige aspekt kan
også betragtes ift. naboforholdet, jf. interview med landinspektør 2. Landinspektør
2 fortæller, at han f.eks. har oplevet lodsejere, der kigger på matrikelkortet og
derfra kontakter naboen og hiver fat i en advokat. Først derefter opdager de at
matrikelkortet ikke er nøjagtigt. Det kan imidlertid være svært at redde eventuelle
beskyldninger tilbage hos naboen.

Selvom eksemplet ikke knytter sig til reguleringen af fast ejendom, men afgrænsnin-

30



4.2. Eksisterende informationskilder og borgerens udgangspunktAalborg Universitet

gen af den, er princippet stadig relevant. En byggesagsbehandler fortæller således
om en lignende situation i interview med kommune 1.

Her var to naboer ved at komme i strid, fordi de ikke var enige om byggelinjen. På
den ene ejendom var en optaget vej på matrikelkortet. Naboen med vejretten var
utilfreds med, at der var blevet bygget helt ud til vejen, fordi der jo skulle være
2,5 meter til skel. Skellet rykker imidlertid ikke med vejretten, hvorfor naboen ikke
havde brudt nogen aftale. Dette er altså også et eksempel på, at borgerne af og til
tror, at de har styr på reglerne, selvom det ikke er tilfældet.

Naboskabet kan også påvirkes af, at alle ikke nødvendigvis har samme opfattelse
af privatretlige aftalers indhold. Et eksempel �ndes i Vestre Landsretsdom U
1969.747. Dommen omhandler en situation, hvor der i forbindelse med en udstykning
tinglyses en deklaration om, at ejeren af det udstykkede areal havde ret til"fri
og uhindret færdsel over et 4 m bredt vejstykke"for at give det udstykkede areal
adgang til o�entlig vej. Terrænet på det omtalte vejstykke var dog sådan, at det
ikke umiddelbart kunne anvendes til færdsel med bil. Derfor ønskede ejeren af det
udstykkede areal at foretage ændringer i terrænet på nabogrunden, for at gøre det
muligt at anvende det tinglyste vejareal til færdsel i bil. I den forbindelse opstod der
uenighed mellem naboerne om, hvilken ret denne servitut omfattede. Mens ejeren af
det udstykkede areal mente, at servitutten berettigede til anvendelse af vejstykket
til kørsel med bil, mente naboen, at vejretten ikke berettigede til kørsel med bil, da
dette ikke kunne lade sig gøre på grund af terrænet. Dette er et eksempel på, hvordan
en umiddelbart klart formuleret servitut kan føre til uenighed mellem parterne på
grund af deres forskellige opfattelser. Resultatet af sagen blev, at retten også tolkede
servitutteksten som; at den indebærer ret til færdsel i bil, hvorfor naboen altså måtte
tåle dette.

På baggrund af indeværende afsnit må det udledes, at den almene borger som
udgangspunkt ikke kan forventes at have andet end et beskedent kendskab til
reguleringen af fast ejendom. Det beskedne kendskab betyder, at der opstår god
mulighed for at komme på tværs af de regulative bestemmelser, hvor god tro ikke
er nok til at modværge sig de konsekvenser der kan følge heraf. Konsekvenserne som
blev eksempli�ceret i afsnit 3.2.9 betyder i bund og grund, at borgeren risikerer spild
af både penge, tid og energi, samt at udfordre det gode naboskab.

4.2 Eksisterende informationskilder og borgerens
udgangspunkt

Som det fremgår af interviews med lodsejer 1 og 2, har de ikke mange forslag til, hvor
de kan �nde informationer om reguleringen på deres ejendom. Både informationer om
den stedsspeci�kke og den generelle regulering er imidlertid o�entligt tilgængelige.
Hvad der gælder på den enkelte ejendom kan �ndes via forskellige portaler på
internettet, som det også fremgår af afsnit 3.2.

Eksempler på disse portaler er bl.a. Danmarks Arealinformation, hvor der
via et lagkatalog kan �ndes informationer om placeringen af naturbeskyttelse,
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kulturbeskyttelse og matrikler m.m. vist på forskellige baggrundskort, se �gur 4.1.

Figur 4.1: Skærmudklip fra Danmarks Arealinformation.[Danmarks Miljøportal,
u.år.]

Et andet eksempel erTingbogen, hvor der ved at søge på adressen, matrikelnummeret,
eller ejendomsnummeret kan �ndes informationer om ejerforhold, servitutter og
hæftelser, se �gur 4.2.

Figur 4.2: Skærmudklip fra Tingbogen.[Tinglysningsretten, u.år.]

Et tredje eksempel er OIS.dk, hvor der ligeledes, ved at søge på adressen,
matrikelnummeret, ejendomsnummeret eller via et kort, kan �ndes oplysninger om
ejendommens matrikelnumre, BBR-oplysninger og planer, som ejendommen er berørt
af.

Kommuneplaner og lokalplaner kan også �ndes viaPlandata.dk. På siden er der
mulighed for enten via et kort eller via en søgeliste at �nde forskellige planer
f.eks. lokalplaner, kommuneplaner og spildevandsplaner m.m. Ved kortsøgning kan
de forskellige plantyper via et lagkatalog vælges til og fra, og der kan ligeledes
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vælges mellem planer med forskellig status i form afa�yst , forslag eller vedtaget.
[Erhvervsstyrelsen, u.år.] Websitet fremgår af �gur 4.3.

Figur 4.3: Skærmudklip fra Plandata.dk.[Erhvervsstyrelsen, u.år.]

Det er dog sådan, at det for den enkelte lodsejer ikke nødvendigvis er så nemt at
�nde frem til disse informationer. Den almene borger ville f.eks. ikke gå ind på
plandata.dk for at �nde den gældende lokalplan, jf. interview med landinspektør
1. Problematikken indeholder �ere aspekter. Et aspekt som der må tages højde
for i forbindelse med undersøgelse af den almene borgers muligheder for at �nde
informationer er, at det er svært at søge viden om reguleringer, som man ikke ved
eksisterer. Et andet aspekt som der må tages højde for er, at det kan være svært at
fremsøge viden omkring disse reguleringer og regler, hvis man ikke er bekendt med
de tilknyttede fagtermer.

Ved at foretage et par søgninger a la"Info om min ejendom" på Google erfares det,
at der hurtigt kan �ndes frem til forskellige hjemmesider både o�entlige og privat
drevne som for eksempelEjendomsinfo.dk, Boligejer.dk, DinGeo.dk eller Boliga.dk,
hvor det er muligt at indtaste sin adresse og herved få forskellige oplysninger frem
om grund og bygninger med videre. Hvis der søges i forhold til byggeri på f.eks.
"Før du/jeg bygger", så �ndes der også hurtigt forskellige kommuners hjemmesider
og hjemmesider som f.eks.Bolius.dk, der henviser til bl.a. bygningsrelementet, og
lokalplaner m.m. som ting, der bør undersøges, og som det kan være nødvendigt at
forholde sig til, før et byggeri igangsættes. Herigennem kan borgeren altså med et
relativt lille kendskab hurtigt blive bekendt med nogle af de regulative emner.

Men selvom dette ved internetsøgninger hurtigt kan �ndes, så er der forskellige
aspekter, der må tages højde for med henblik på at kunne afklare den almene borgers
mulighed for at tilegne sig den nødvendige viden om regulering af fast ejendom. For
det første er disse hjemmesiders indhold ikke udtømmende, ligesom bl.a. Danmarks
Arealinformation ikke oplyser om hvad reguleringen betyder. Der kan derfor let være
relevante forhold og informationer, som borgerne ikke opnår på denne måde.

Dette hænger i høj grad sammen med et andet relevant aspekt, nemlig at regulering
af fast ejendom er et meget bredt emne og med et stort indhold og mange
forskellige typer af regulering med forskellig betydning. Samtidig �ndes de relevante
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informationer ikke på ét website, hvilket stiller store krav til borgeren. Borgeren ved
ikke nødvendigvis ved, hvad de ikke ved, hvorfor det for borgeren er svært at vide,
hvornår de er færdige med deres søgning. Det at informationerne ikke fremgår af
ét samlet website og at hver kilde ikke nødvendigvis er udtømmende indenfor den
pågældende regulering betyder også, at borgeren skal kunne jonglere mellem mange
kilder og forholde sig kildekritisk til hver enkelt.

Videre skal brogerne også kunne anvende disse websites, hvor det er projektgruppens
påstand, at ikke alle websites er lige intuitive. F.eks. indeholder Danmarks
Arealinformations lagkatalog mange lag, som borgeren skal styre rundt i og det
skærmudklip, der fremgår af �gur 4.1, fremstår ikke ligefrem overskueligt. Ligeledes
er en ældre servitut ikke nødvendigvis til at læse, hvis den da overhovedet fremgår af
akten og borgeren �nder frem til den i første omgang, jf. interview med landinspektør
1. Det er derfor ikke nok blot at �nde websitet, hvis borgeren ikke formår at afkode
indholdet.

Konkret betyder dette, at selvom de nødvendige informationer i princippet er
tilgængelige for den enkelte lodsejer, så vil det for den almene borger typisk kræve
lang tid samt et stort overblik at �nde frem til de relevante informationer, samt
hvilken betydning disse har for vedkommende og dennes ejendom.
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Gennem foranalysen er der opnået et grundlæggende kendskab til forskellige former
for regulering af fast ejendom, der danner en forståelsesramme for det videre projekt.
Med dette kendskab i baghånden er der gennem foranalysen dannet en forståelse for,
hvad den almene borger ved om regulering af fast ejendom.

Generelt må det konkluderes at regulering af fast ejendom er et meget omfattende
emne, som det ikke er forventeligt, at menig mand har et overblik over. Netop dette
afspejler sig da også i praksis, hvor det i forbindelse med de udførte interviews blev
synligt, at den almene borgers kendskab til reguleringen af fast ejendom ofte bygger
på tilfældigheder og ikke så meget på, at de aktivt har undersøgt reguleringens
omfang. Påstanden kommer til udtryk gennem de to interviews med lodsejere, men
fremstår også som en generel opfattelse ved de øvrige interviews.

I forbindelse med byggeri var de kommunale byggesagsbehandlere ikke af den
holdning, at ulovligt byggeri var et større problem, da kommunen ligeledes udgør en
service gennem byggesagsbehandlingen. Men ikke alt kræver byggetilladelse, hvorfor
de �este problemer generelt opstår ved mindre byggeri, hvor byggeriet ikke bliver
kontrolleret af de kommunale byggesagsbehandlere. Der kan dog stadig sås tvivl om,
hvorvidt disse fejl skyldes uvidenhed eller om det nærmere er ideen om, at det er
nemmere at søge om tilgivelse end om tilladelse.

Så for at give et kort svar på det initierende problem, som lyder:"Hvilket kendskab
har den almene borger til reguleringen af fast ejendom, og hvorfor er et kendskab
nødvendigt?", så må det konkluderes at der er stor forskel på, hvad den enkelte ved
omkring reguleringen af fast ejendom. Derfor må det udledes, at den almene borger
generelt ikke kan forventes at have et reelt kendskab til denne regulering.

Samtidig vurderes det ikke nødvendigt, at den enkelte har et dybdegående kendskab
til den enkelte reguleringstype. Et bredt over�adisk kendskab, danner imidlertid et
betydningsfuldt grundlag for at borgeren ved, hvornår det er relevant, at undersøge
noget nærmere, samtidig med at det danner grundlag for kvaliteten af denne
undersøgelse, idet det er svært at søge efter et ord, man ikke kender. At borgeren har
et generelt og over�adisk kendskab til reguleringen er derigennem med til at borgeren
kan undgå pengespild i form af erstatning eller fysisk lovliggørelse.
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Problemformulering 6
Fra foranalysen er det fundet frem til, at der er stor forskel på, hvad den almene
borger kan forventes at have af kendskab til reguleringen af fast ejendom og at
kendskabet i høj grad bygger på tilfældigheder ift. hvad den enkelte er blevet
præsenteret for. Der er derfor ikke noget regulering, som det må tages for givet at en
borger har et reelt kendskab til, da det f.eks. ikke er alle der ved hvad en lokalplan
er, eller kender til skovbyggelinjer. Kender man som borger ikke til begreberne kan
det være svært at blive klogere. Det er således svært at tage hensyn til en regulering,
som man ikke ved eksisterer.

Da reguleringen ikke er noget den almene borger skal forholde sig til dagligt, men
måske kun få gange gennem livet, er det ikke umiddelbart nødvendigt, at den almene
borger har et bredt og dybdegående kendskab til reguleringen af fast ejendom. På
baggrund af emnets omfang er et dybdegående kendskab til alle typer af regulering
sandsynligvis heller ikke realistisk. Imidlertid er det ganske fordelagtigt, med et
generelt og overordnet kendskab til reguleringen, da det giver bedre muligheder
for at tilegne sig ny viden, når man ved, hvad man ikke ved. Samtidig er det
også hensigtsmæssigt, at det er forholdvis nemt for borgeren at kunne opnå viden
efter behov og at informationsøgningen ikke ender ud i en endeløs google-jagt, hvor
borgeren skal holde styr på information fra et utal af forskellige kilder.

Vi kan ikke sikre at alle borgere i Danmark kender til alle typer af regulering af fast
ejendom. Derfor er det i stedet fundet interessant at undersøge, hvordan der kan
skabes en større gennemsigtighed i reguleringen af fast ejendom, således det at få
indblik bliver en nemmere proces end det er i dag.

Heraf kommer følgende problemformulering:

Hvordan kan der skabes større gennemsigtighed i reguleringen af fast
ejendom for den almene borger?

Altså, hvordan kan det gøres nemmere for borgerne at tilgå de informationer de har
brug for om regulering af fast ejendom, for at få et grundlæggende og overbliksbetonet
kendskab?

Spredning af informationer er en kommunikativ handling. For at kunne opstille
konkrete forslag til, hvordan en større gennemsigtighed kan skabes, er det derfor
nødvendigt med et basalt kendskab til kommunikation og formidling, samt at
forstå hvordan formidlingen sker på et teoretisk plan. Kommunikations- og
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formidlingsemnet er ikke sort-hvidt og teorien danner derfor også en indsigt i den
rammeforståelse, projektet er opbygget efter.

Med dette grundlag på plads, vil besvarelsen af problemformuleringen fortsætte til at
omhandle den konkrete formidling af information i forbindelse med projektet, hvor
formidlingsforståelsen skal danne baggrund for konkrete løsningsforslag. Her skal
teorien udbygges efter behov og i relation til projektgruppens faglighed. Herigennem
vil det blive belyst, hvordan der skabes gennemsigtighed i reguleringen af fast
ejendom, og samtidig vil omfanget af informationsmateriale blive behandlet.

Slutteligt skal det diskuteres, hvilke fordele og ulemper der kan være ved forskellige
måder at formidle på. Således bliver det tydeliggjort, hvad det enkelte bud på
formidling kan og ikke kan. Hensigten hermed er at belyse, hvilke udfordringer
der kan være forbundet med at formidle viden til en modtager med et begrænset
kendskab til regulering af fast ejendom, og således stille spørgsmålstegn ved, hvilken
information der reelt er hensigtsmæssig at fremlægge for borgeren og hvordan, iht.
hvordan informationen videre bearbejdes af borgeren.
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Hovedanalysens struktur

og metode 7
Følgende er en præsentation af hovedanalysens struktur og metode. Kapitlet består
først og fremmest af en gennemgang af hovedanalysens struktur med en forklaring
af de enkelte deles formål, indhold og metode. Dernæst følger en mere detaljeret
gennemgang af den anvendte metode og de overvejelser projektgruppen har gjort sig
i forbindelse med metodens anvendelse.

7.1 Struktur

I hovedanalysen skal det undersøges, hvordan der kan skabes større gennemsigtighed
i reguleringen af fast ejendom for den almene borger. Det handler altså om, at viden
skal formidles.

Derfor er det nødvendigt med en grundforståelse for den kommunikative handling,
hvilket hovedanalysens første kapitel, har til formål at opbygge. Emnet behandles
på et basalt niveau, da det er det omfang, der �ndes relevant i forbindelse
med besvarelsen af problemformuleringen iht. uddannelsen,Land Management.
Grundforståelsen bygger på et litteraturstudie og omfatter en forståelse for, hvad
kommunikation og formidling er, en kort redegørelse for forskellige måder at anskue
den kommunikative handling på gennem kommunikationsmodeller, samt hvilken
anskuelse der ligger til grund for indeværende projekt. Formålet med denne del er
herved også at etablere den forståelsesramme, som projektet og dets resultater er
underlagt.

Med denne grundforståelse arbejder projektet sig videre fra det teoretiske til den
konkrete formidlingsopgave. Denne del ser således på, hvordan informationer kan
transmitteres til den almene borger indenfor den valgte forståelsesramme, hvortil
der suppleres med anden relevant kommunikationsteori gennem et litteraturstudie.
Projektet omhandler gennemsigtighed i reguleringen af fast ejendom og kapitlet
er derfor afgrænset iht. projektgruppens faglighed. Afgrænsingen er endvidere en
nødvendig foranstaltning, idet kommunikationsemnet udgør en uddannelse i sig selv.
Der fokuseres således særligt på formidlingens budskab, dvs. hvad der formidles og
hvordan det formidles, mens der ikke udarbejdes en dybere analyse af andre dele af
den kommunikative handling. Kapitlet afrundes med to konkrete forslag til, hvordan
der kan skabes en større gennemsigtighed, hvilket ligeledes er kapitlets formål.
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Figur 7.1: Projektets struktur.
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Sidste del består af en vurdering og diskussion. Her vurderes de forskellige muligheder
indenfor formidlingsløsningen og nogle fordele og ulemper ved den enkelte løsning
diskuteres. Her diskuteres også konsekvensen af større gennemsigtighed iht. de
krav det stiller til borgeren. Diskussionen udgør således en forsimplet og kvalitativ
form for risikovurdering ved formidlingen. Dertil diskuteres begrænsningerne i
projektets fremgangsmåde. I diskussionen inddrages den viden, der er opbygget
gennem projektarbejdet, hvilket bl.a. omfatter en række kommunikative overvejelser
og indholdet af de udførte interviews. Diskussionen lader sig desuden inspirere af
erfaringer fra lignende situationer, til at danne belæg for de fordele og ulemper, der
følger med delingen af informationer til den almene borger.

Til sidst følger konklusionen, der behandler projektets overordnede resultater og
udgør den endelige besvarelse af problemformuleringen.

Projektets samlede struktur er illustreret på �gur 7.1 på modstående side.

7.2 Metode

Som det fremgår af ovenstående afsnit, er der tale om en metodisk tilgang i form af
et litteraturstudie, der danner baggrund for efterfølgende analyser. Følgende afsnit
vil forklare metoden og de overvejelser der er foretaget i forbindelse med anvendelsen
af den pågældende metode.

7.2.1 Litteraturstudie

Der blev taget hul på litteraturstudiet allerede i foranalysen, hvor metoden blev
kombineret med elementer fra retsdogmatikken og således udgjorde egenfortolknin-
gen Retsdogmatisk litteraturstudie. I hovedanalysen lægges retsdogmatikken til side
og i stedet benyttes det klassiske litteraturstudie til at udforske kommunikations- og
formidlingsteorien.

Der er tale om et emne, hvortil projektgruppen ikke har haft meget andet
forhåndskendskab end vores sunde fornuft. Litteraturen har budt på mange nye
begreber, som skulle læres at kende, og i nogle tilfælde �ndes der �ere begreber med
den samme betydning. Projektgruppen har ikke på forhånd haft en fornemmelse af,
hvad gruppen ikke vidste, og med disse forudsætninger er der trådt varsomt i de
kildekritiske overvejelser.

Den kommunikationsteori der er benyttet i kapitel 8 og 9 bygger primært på trykt
litteratur udgivet af forlaget Samfundslitteratur, som udgiver fagbøger til undervise-
re, forskere og studerende på videregående uddannelser eller gymnasieniveau [Sam-
fundslitteratur, U. år.]. Den udvalgte litteratur har herigennem været målrettet un-
dervisning, også på et niveau hvor projektgruppen kunne følge med. Forfatterne bag
litteraturen er i mange tilfælde undervisere på videregående uddannelser indenfor
det kommunikative emne eller har som minimum en phd. indenfor emnet. Samtidig
underbygger �ere af kilderne hinanden, hvorigennem kildernes troværdighed styrkes.
Flere forklaringer af det samme har desuden bidraget til en bedre forståelse af visse
teoretiske dele.
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Selvom kommunikationsemnet var relativt ukendt farvand, havde projektgruppen
dog et forhåndskendskab til nogle af de kartogra�ske elementer. Her stammer teorien
fra Lars Brodersen, hvis forfatterskab der er stiftet bekendskab med på uddannelsens
første semestre.

Litteraturens udgivelsesår har ikke vægtet på samme måde, som ved det
retsdogmatiske litteraturstudie. Nok er der en teknologisk udvikling med nye
muligheder og nok kommer der ny viden, men på det niveau emnet er blevet
behandlet, har det ikke haft nævneværdig betydning om litteraturen har 5 eller 20
år på bagen. Den tidligere omtalte forståelsesramme tager enddog afsæt i en mere
end 70 år gammel tilgang til kommunikationsemnet.
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Formidlings- og

kommunikationsteori 8
Indeværende kapitel har til formål at skabe indsigt i formidlingsteori og de
overvejelser, der knytter sig til dette. Dette skal videre danne grundlag for
udarbejdelse af konkrete forslag til formidlingsløsningen i kapitel 9.

Kapitlet starter ud med en redegørelse for formidlingsbegrebet, således at der er
en grundlæggende forståelse for, hvad formidling er. Derefter tages fat i forståelsen
af kommunikation og formidling i form af kommunikationsmodeller, som abstrakte
forsøg på at vise virkeligheden i den kommunikative handling. Herunder følger en
nærmere beskrivelse af den model, der danner den teoretiske forståelsesramme for
den kommunikative handling i projektets øvrige dele.

8.1 Formidlingsbegrebet

Som baggrund for indeværende kapitel, er det nødvendigt at have formidlingsbegre-
bet på plads og forstå hvad det vil sige at formidle, samt forstå begrebet i relation
til kommunikationsbegrebet. Kommunikation og formidling bruges ellers ofte i �æng
[Aros, u.år]. Derfor gør afsnittet noget ud af netop denne skildring.

Formidling kan betragtes som en underkategorisering af kommunikation. Så hvad
er kommunikation? Kommunikation er noget grundlæggende og foregår hele tiden.
[Aros, u.år] Selve ordetkommunikation kommer af latinske begrebcommunicare,
hvilket betyder at gøre fælles. [Lundholt og Hansen, 2019, s. 11] Kommunikation
er en handling, altså noget vi gør. Kommunikation sker både mellem mennesker
og dyr. Det er f.eks. måden vi snakker på, vores argumentation, kropssprog eller
ansigtsudtryk. Nogen vil mene, at vi er vores kommunikation og at ovenstående
spørgsmål i stedet burde være:Hvad er ikke kommunikation? Kommunikation er
forudsætningen for, at vi kan overlevere beskeder til hinanden. [Helder og Nørgaard,
2016, s. 9]

Den kommunikative handling har en afsender og en modtager, hvorimellem der
sker en udveksling af en meddelelse gennem en eller anden form for kanal, såsom
luften, en seddel eller internettet. [Helder og Nørgaard, 2016, s. 10] Med ovenstående
de�nition kan kommunikation betragtes som en konstant, der sker både bevidst og
ubevidst fra afsender til modtager. Samtidig har kommunikationen ikke nødvendigvis
et indhold som sådan, og det er her formidling adskiller sig fra det overordnede
kommunikationsbegreb [Aros, u.år].

43



L. F. Christiansen og M. Ø. Poulsen 8. Formidlings- og kommunikationsteori

Ved opslag iDen Danske Ordbogde�neres begrebet formidling således:"viderebringe
fx viden eller erfaring til et publikum ved at fungere som mellemled". Formidling
er også kommunikation, men det er en form for kommunikation, hvor der lægges
vægt på budskab og kontekst. Således har formidling altid et formål i form af at
videregive dette budskab til en modtager, og helst på en måde hvor modtageren
forstår budskabet. [Aros, u.år]

Mens kommunikation er et generelt fænomen, så har formidling altså et formål.
Indeværende projekt handler derved om at �nde en måde at formidle en viden videre
til den almene borger som modtager.

8.2 Kommunikationsmodeller

I ovenstående afsnit redegøres der for kommunikationsbegrebet og det forklares, at
kommunikation er et bredt begreb, mens formidling som begreb lægger større vægt
på budskabet i kommunikationshandlingen. Kommunikation opstår i mange forskel-
lige kontekster, som har forskellige formål med kommunikationshandlingen. Dette
gør det svært at snakke om kommunikation eller formidling som noget entydigt, da
det ikke er tilfældet. Netop derfor �ndes der da også et væld af kommunikations-
modeller, som hver især har deres egen tilgang til kommunikationshandlingen. En
kommunikationsmodel kan betragtes som en generaliseret gengivelse af kommunika-
tionsfænomenet. Det er altså et forsøg på at lave en abstrakt beskrivelse af en lille del
af virkeligheden ved udvælgelse af nogle kommunikative egenskaber. Således vil hver
kommunikationsmodel lægge vægt på nogle egenskaber og mindre - eller slet ingen -
vægt på andre og deri opstår mange forskellige gengivelser af den kommunikative vir-
kelighed. [Lundholt og Hansen, 2019, s. 11] De teoretiske aspekter i kommunikation
og formidling er altså ikke sort-hvid og kan nærmere betragtes som et dynamisk felt,
der er under løbende udvikling ligesom samfundet udvikler sig. Det synes f.eks. kun
naturligt, at kommunikationsteorien har udviklet sig efterhånden som den digitale
udvikling har banet vejen for nye måder at kommunikere på.

Fordi hver kommunikationsmodels vægtning af egenskaber i den kommunikative
handling er forskellig alt efter kommunikationens kontekst, er det relevant at tage
højde for disse forskelle i arbejdet med kommunikationsmodeller, og hvorvidt den
enkelte model overhovedet egner sig til den konkrete problemstilling. [Lundholt og
Hansen, 2019, s. 11] Det er derfor hensigtsmæssigt at overveje, hvilken problemstilling
det reelt er, der skal løses og herigennem lave en afgrænsning af kommunikations- og
formidlingsspørgsmålet. I dette tilfælde handler formidlingsspørgsmålet om, hvordan
det gøres nemt for den almene borger Der er altså tale om en massekommunikation,
fra en afsender til mange modtagere.

I kommunikationsteorien skelnes der mellemtransmission og interaktion , hvilket
beskriver to meget forskellige tilgange til kommunikationshandlingen. [Lundholt
og Hansen, 2019, s. 16] Hvis de to begreber behandles hver for sig, så betyder
transmission "overførsel af energi, bevægelse eller information"[Det Danske Sprog-
og Litteraturfællesskab, u.år]. Transmission er altså en form for overførsel og i
kommunikationssammenhæng handler det om at få en information fra et sted til
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et andet. Interaktion betyder "det at to eller �ere parter eller størrelser påvirker
hinanden indbyrdes, for menneskers vedkommende gennem gensidige handlinger og
ytringer" , og et synonym herfor kunne f.eks. være samspil [Det Danske Sprog-
og Litteraturfællesskab, u.år]. Interaktionen bygger altså på en gensidighed, hvor
afsender og modtager påvirker hinanden.

Mange af de klassiske kommunikationsmodeller fokuserer på tranmissionen af
et budskab fra afsender til modtager som en envejsproces. I disse modeller
fokuseres der på de væsentligste aktører i kommunikationshandlingen, samt på
kommunikationskanalen, støj og e�ekten som en lineær handling. Det er dog
netop denne lineære tilgang til kommunikation som en envejsproces, som de
klassiske kommunikationsmodeller senere er blevet kritiseret for. Kritikken lyder
på at tilgangen bevirker en kommunikationsforståelse af, at et budskab nemt kan
overføres fra afsender til modtager, hvor budskabet fortolkes præcis efter hensigten.
Denne vinkling har fokus på afsenderen, men knap så meget på modtageren
og betydningsdannelsen gennem modtagelsen. Denne kritik har senere ledt til et
interaktionsparadigme, hvor der lægges langt større vægt på, hvordan modtageren
opfatter afsenderens budskab. [Lundholt og Hansen, 2019, s. 16] Samtidig går
forståelsen af kommunikationshandlingen fra at have et lineært perspektiv til et
cirkulært perspektiv [Helder og Nørgaard, 2016, s. 22].

Efter gennemgang af forskellige kommunikationsmodeller indenfor begge paradigmer,
må det erkendes, at skiftet til interaktionsparadigmet ikke har ført til en
forsimpling af forståelsen af den kommunikative handling, men tvært imod har øget
kompleksiteten. Netop derfor er det i projektet valgt at tage udgangspunkt i en af
de klassiske kommunikationsmodeller fra transmissionsparadigmet, da hensigten er
at forstå kommunikationen på et relativt basalt niveau. Udgangspunktet er taget
i Lasswells formel fra 1948. Lasswells fremstilling af kommunikationshandlingen
er i øvrigt ofte brugt til analyser af kommunikationssituationen på det basale
niveau, da den fungerer som et godt udgangspunkt, der kan kombineres med andre
kommunikationssyn eller tilføres andre begreber [Lundholt og Hansen, 2019, s.
25]. Lasswell forskede i massekommunikation, der således udgør formlens udspring,
hvilket er endnu et argument for at tage udgangspunkt i netop Lasswells formel
[Helder og Nørgaard, 2016, s. 44].

8.2.1 Lasswells formel

Lasswells formel er opbygget efter en række spørgsmål, som til sammen sikrer, at
de vigtigste egenskaber i den kommunikative handling bliver belyst. [Lundholt og
Hansen, 2019, s. 24] Samlet udgør disse spørgsmål en formelLasswells formel, der
oversat til dansk bliver: "Hvem siger hvad gennem hvilken kanal til hvem med hvilken
e�ekt?" [Helder og Nørgaard, 2016, s. 42]. Lasswells formel er afbilledet på �gur 8.1
på næste side.

Som det fremgår af �gur 8.1, består Lasswells formel af 5 delelementer, der hver især
udgør et spørgsmål til den samlede formel.

Formlens første elementHvem omhandler afsenderen. Afsenderen er ikke begrænset
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Figur 8.1: Lasswells formel. Egenproduktion udarbejdet med inspiration fra
[Lundholt og Hansen, 2019, s. 24] samt [Helder og Nørgaard, 2016, s. 62]

til én person, men kan bestå af �ere personer i form af f.eks. virksomheder eller
politiske organisationer [Lundholt og Hansen, 2019, s. 24].

Med formlenshvad handler det om indhold og budskab, altså hvad afsenderen ønsker
at formidle, hvordan det bliver formidlet, samt hvad formålet med formidlingen er
[Lundholt og Hansen, 2019, s. 24].

Tredje element beskæftiger sig med, gennem hvilken kanal afsenderen har formidlet
det førnævnte budskab. Dette omfatter, hvilket medie der anvendes, hvorfor, samt
hvordan mediet passer sammen med budskabet. [Lundholt og Hansen, 2019, s. 24]

Det fjerde elementtil hvem sætter fokus på modtageren, og handler altså om, hvem
der modtager kommunikationen. Modtagerelementet omfatter både overvejelser
omkring valget af målgruppe, samt hvem denne målgruppe er. [Lundholt og Hansen,
2019, s. 24]

Formlens sidste element ermed hvilken e�ekt og omhandler den e�ekt kommunikatio-
nen har haft. I forbindelse med analyser handler det altså ikke om den ønskede e�ekt,
men den reelle e�ekt. [Lundholt og Hansen, 2019, s. 24] Indeværende projekt handler
imidlertid ikke om at beskrive en eksisterende kommunikationshandling, men om at
opbygge en kommunikationshandling. Hvorfor der i stedet arbejdes ud fra, hvordan
de valg, der træ�es under de øvrige spørgsmål, har til hensigt at påvirke e�ekten.

Ofte vil det første element i form af afsenderen være selvindlysende for kommunika-
tøren, mens svarene på de dertil følgene 3 elementer budskab, kanal og modtager,
vil få en væsentlig betydning for e�ekten [Helder og Nørgaard, 2016, s. 61]. Alle valg
har således betydning for det endelige resultat, og hvert valg danner en ny gren i
beslutningstræet.

Lasswells formel har lagt til grund for mange videreudviklinger i senere kommunika-
tionsmodeller [Lundholt og Hansen, 2019, s. 24]. Et eksempel på en simpel videre-
udvikling af formlen fremgår af �gur 8.2, hvor modellen går fra et lineært perspektiv
til et cirkulært.

Figur 8.2: Simpel fremstilling af videreudvikling af Lasswells formel. Egenproduk-
tion udarbejdet efter �gur i [Helder og Nørgaard, 2016, s. 62].
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Videreudviklingen ligner til forveksling meget �gur 8.1 og forskellen er blot en
tilbagekoblings- eller feedbackpil. Med denne kobling fra modtager til afsender,
erkendes det, at kommunikation ikke kan ses som en lineær proces, hvor modtagerens
behandling af budskabet underkendes. Denne feedback kan vise sig på mange
måder alt afhængig af konteksten. I projektets tilfælde er hensigten at sprede
et informationsgrundlag til at oplyse den almene borger, hvilket i og for sig
passer godt på Lasswells oprindelige formel på �gur 8.1. Hvis ikke borgerne skal
bedømme den formidlede viden, eller på anden måde give feedback, er det måske
svært at se, hvordan denne tilføjelse kan være relevant. Formålet med at sprede
denne information er imidlertid at mindske misforståelser, som i sidste ende kan
have uheldige udfald i form af eksempelvis fysisk lovliggørelse af ulovligt byggeri.
Resultatet af formidlingsindsatsen skal derfor gerne være at spore i mængden af
tvister, hvilket i dette tilfælde kan udgøre en feedback til afsenderen.

Lasswells formel er en forsimplet model og kan benyttes som en overordnet struktur
for den kommunikative handling, men hvert element kan også betragtes individuelt,
hvor der indenfor hvert element kan inddrages andre modeller eller værktøjer.
[Lundholt og Hansen, 2019, s. 25] Det er denne egenskab ved Lasswells formel, der
er benyttet til videre bearbejdelse af den konkrete formidling i kapitel 9.
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Indeværende kapitel beskæftiger sig med den konkrete formidlingsopgave. Som det
fremgik af kapitel 8 benyttes Lasswells formel oftest til at analysere en kommunikativ
handling. I indeværende kapitel benyttes formlen i stedet som udgangspunkt for
opbygningen af en tænkt kommunikativ handling, hvor hvert af de 5 elementer udgør
et emne, der skal besvares. Kapitlet vil således komme ind på alle de 5 elementer,
dog i en anden rækkefølge end de er fremlagt af Lasswell.

Efter devisen"Målet helliger midlet" , er det valgt at starte ud med det femte element
og første afsnit er såledesE�ekt . Dette er en beskrivelse af selve målet, som danner
forståelsen af, hvad projektet arbejder sig hen mod og kan derfor bruges som en
del af argumentationen i de valg, der træ�es i forbindelse med de resterende emner.
Dernæst følger en beskrivelse af målgruppen og hvordan der skal tages højde for
denne i modtagerrollen ift. de valg der træ�es omkring formidlingen. Næste afsnit
kommer ind på hvem afsenderen kan være ift. de interesser formidlingen varetager.
Kanalen beskrives i det næste afsnit, hvor der argumenteres for gennem hvilket medie,
formidlingen skal foregå. Det sidste element er budskabet, som ligeledes udgør det
største punkt af de 5 elementer. Budskabet omhandler hvad der skal formidles og
hvordan det formidles på en måde, hvor modtageren forstår budskabet.

Undervejs vil der blive inddraget yderligere relevant kommunikations- og formid-
lingsteori, som er afgrænset iht. projektets fokus.

Kapitlet omhandler ikke at vi skal analysere os frem til én måde at sammenstykke
formidlingen på, men at vise nogle relevante overvejelser, der fører til �ere forslag til
at opnå samme e�ekt. Kapitlet sluttes således af med at afsnit, som præsenterer to
konkrete forslag til, hvordan formidlingsopgaven kan løses.

9.1 E�ekt

Som det allerede er beskrevet er hensigten med kapitlet at komme med nogle konkrete
bud på, hvordan der kan skabes større gennemsigtighed i reguleringen af fast ejendom
for den almene borger. Den ønskede e�ekt indebærer �ere oplysende elementer. Det
skal gøres nemmere for den almene borger at få kendskab til den regulering, borgeren
ikke i forvejen er bekendt med, og samtidig skal det gøres nemmere for borgeren at
udbygge sin viden om regulering af fast ejendom ud fra et beskedent kendskab.
Hensigten er således at skabe gennemsigtighed, hvorigennem borgeren får et bedre
grundlag for at blive klogere på reguleringen af fast ejendom i både dybde og bredde.
Kort sagt, skal borgerne kunne komme langt med lidt.
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9.2 Modtager

Modtageren er i dette tilfælde nærmest bestemt af e�ekten. Når målet er at skabe
en større gennemsigtighed i reguleringen af fast ejendom for den almene borger,
må målgruppen altså også være den almene borger. Hvor målgruppen er den som
kommunikationen rettes mod, er modtageren den som faktisk modtager den. I praksis
�ndes der eksempler på, at modtageren og målgruppen ikke er den samme, hvilket
dog ikke er fundet relevant for dette projekt. [Rose og Christiansen, 2014, s. 432]

Det er vigtigt at tage hensyn til hvem modtageren er i den kommunikative handling.
Afsenderen har nogle forventninger til, hvordan modtageren tager imod budskabet,
men forventningen svarer ikke altid til den faktiske modtagelse og fortolkning
af budskabet. [Rose og Christiansen, 2014, s. 431-432] Hver person har sin egen
forståelseshorisont, der bl.a. præges af personens erfaringer, deres følelser og det
aktuelle emne. For at budskabet fortolkes af modtager som det er tiltænkt af
afsenderen, skal der være et overlap i denne forståelseshorisont. [Brodersen, 2008, s.
46-47] Derfor er det nødvendigt, at budskabet er gennemtænkt ift. hvem målgruppen
er.

For at blive klogere på målgruppen kan det være fordelagtigt med en målgruppeanaly-
se. Der �ndes forskellige modeller til at beskrive målgruppen, bl.a. minerva-modellen
eller Gallup kompasset, som er opdelt i forskellige segmenter. Modellerne kan fortælle
noget om holdninger og forbrugsmønstre og er ganske anvendelige i forbindelse ved
eksempelvis kampagner. [Rose og Christiansen, 2014, s. 432-433]

Modellerne er imidlertid ikke brugbare i dette projekt, hvor der ikke arbejdes ud fra et
bestemt segment. Med den almene borger som modtager, arbejdes der med en meget
bred målgruppe, som ikke skelner mellem segmenter af politiske holdninger m.m.,
eller i demogra�. Målgruppen er så bred, at den nemmest beskrives ved at forklare
hvem modtageren ikke er, hvortil svaret er: ikke-ekspert. Som det blev klarlagt i
foranalysen, så er det meget forskelligt, hvad den enkelte borger ved om regulering af
fast ejendom og deres erfaring kan være meget tilfældig. Udgangspunktet er derfor
nød til at være at modtageren ikke har et kendskab. Med den almene borger som
målgruppe, må der altså arbejdes ud fra laveste fællesnævner. Dette gælder ikke
kun ift. afsenders forventninger til modtagerens viden om regulering af fast ejendom,
men også i forbindelse med andre dele af formidlingsopgaven, som stiller visse krav
til modtageren.

9.3 Afsender

Al kommunikation har en afsender. Det er dog endnu ikke beskrevet hvem der er den
tiltænkte afsender i denne formidlingsopgave. Afsenderen er den som ønsker at gøre
reguleringen af fast ejendom mere gennemsigtigt for den almene borger [Brodersen,
1999, s. 28]. Ofte er det selvindlysende, hvem afsenderen er [Helder og Nørgaard,
2016, s. 61]. Idet projektet omhandler en udfordring som projektgruppen selv har
de�neret, er afsenderen dog knap så selvindlysende. Det er derfor relevant at overveje,
hvem der i det hele taget har interesse i at skabe gennemsigtighed i reguleringen af
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fast ejendom og derved �nde frem til en mulig afsender.

Den ønskede e�ekt, vil projektgruppen karakterisere som værende enalmen
interesse. Den almene borger har interesse i at overholde reguleringen og derved
undgå økonomiske konsekvenser, mens samfundet som helhed har en interesse i
at reguleringen overholdes, da reguleringen varetager samfundsmæssige interesser,
som det fremgår af kapitel 3. Den overordnede regulering fremkommer gennem
lovgivningen, som vedtages af folketinget, mens den mere speci�kke regulering,
såsom lokalplaner eller fredninger, pålægges af hhv. kommune og fredningsnævn.
Den kommunikative handling er desuden ikke af kommerciel karakter, men er
nærmere at betragte som en o�entlig service og det giver derfor også mening,
at afsenderen er en o�entlig instans. Den geogra�ske afgrænsning relaterer sig
ikke blot til bestemte kommuner, men henvender sig til hele Danmark, det er
med andre ord en samfundsopgave, hvorfor afsenderen med fordel kan være en
landsdækkende o�entlig instans. Projektgruppens umiddelbare forslag er derfor at
afsenderen kunne bestå af de relevante ministerier, hvorfra de forskellige love om
regulering af fast ejendom er udstedt. Projektgruppen �nder desuden, at det medfører
en vis pålidelighed, at kommunikationen kommer fra den instans, der opsætter
reglerne. Formidlingsopgaven bliver derved en formidling direkte fra hovedkilden.

Et alternativ til en anden interessent kunne være videnscenteret Bolius. Bolius
arbejder efter mottoet "Vi gør dig klogere på din bolig". På deres hjemmeside,
bolius.dk, fremgår det at formålet med organisationen er"... at forbedre livskvaliteten
for alle ved at gøre viden om boligen tilgængelig og anvendelig.". De tror på at
viden er fundamentet og bestræber sig derfor på at formidle viden om boligen
på en pålidelig og forståelig måde. [Videnscenteret Bolius, u.år] Alt i alt er deres
umiddelbare bestræbelser altså meget lig de tanker, som projektgruppen har fremlagt
i problemformuleringen i kapitel 6. Bolius rækker dog langt bredere end blot
regulering af fast ejendom og omfatter f.eks. også råd omkring skimmelsvamp og
valg af varmekilde [Videnscenteret Bolius, u.år].
Bolius er en ikke-kommerciel organisation og er ejet af foreningen Realdania, som er
�lantropisk [Videnscenteret Bolius, u.år], dvs. drevet af velgørenhed [Det Danske
Sprog- og Litteraturfællesskab, u.år]. Deres indhold er 100 % uvildigt og deres
indhold er, som tidligere beskrevet, skrevet af fagfolk [Videnscenteret Bolius, u.år].
Trods deres lignende intentioner, lever Bolius' nuværende indhold dog ikke op til
projektgruppens ide om at øge gennemsigtigheden i reguleringen af fast ejendom.

Disse er således projektgruppens bud på, hvem afsenderen bag formidlingsopgaven
kan være og derigennem hvem der kan agere drivkraft for formidlingen.

9.4 Kanal

Kanalen handler om, hvordan budskabet skal komme ud til borgerne. Der �ndes
en lang række forskellige medier til at bane vejen for kommunikation. Indeværende
afsnit vil ikke belyse de mange medievarianter. I afsnittet argumenteres der i stedet
for de valg der er tru�et forud for det valgte medie. Afsnittet omhandler således
hvilket medie der bliver brugt og hvorfor.
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Som det fremgår af afsnit 9.1, så er målet med formidlingsopgaven at give den
almene borger et bedre grundlag for at blive klogere på reguleringen af fast ejendom.
Samtidig viste kapitel 3, at regulering af fast ejendom er et stort emne, og det derfor
er en stor mængde information, som skal frem til modtageren. På baggrund af den
ønskede e�ekt, den almene borger som modtager og omfanget af de informationer
der skal formidles, er der opsat en række kriterier, som mediet skal kunne opfylde.
Kriterierne vil blive præsenteret i det følgende og handler om massekommunikation,
tilgængelighed for alle og altid, mulighed for ajourføring samt informationsmængden.

Betragtes den ønskede e�ekt samt modtageren, står det klart, at der er tale om en
massekommunikation, hvor en information skal fra afsenderen og ud til et stort antal
modtagere [Rose og Christiansen, 2014, s. 426]. Modsat en personlig kommunikation
er massekommunikationen kendetegnet ved at være indirekte, upersonlig og envejs
kommunikation [Rose og Christiansen, 2014, s. 427]. Ift. den konkrete formidling
betragtes disse kendetegn som et rimeligt kompromis, for til gengæld at nå ud til
mange. Det handler om at skabe overblik og mulighed for at udbygge sin viden og
derfor er det personlige aspekt knap så vigtigt. Formidlingen er en hjælp til selvhjælp,
hvori intentionen hele tiden har været at skabe en kommunikation som primært er
ensrettet.

I forlængelse af kravet om en massekommunikation ligger også aspektettilgængelig-
hed, som måske har den største vægtning. Når modtageren eralle, skal budskabet
også være tilgængelig for alle, eller i hvert fald næsten alle. Det opstillede tilgænge-
lighedskrav indebærer ikke kun at alle skal kunne tilgå informationerne, men også
et tidsmæssigt tilgængeligshedskrav. Informationen skal således være let tilgænge-
lig når som helst, og ikke være begrænset af en responstid. Ligeledes skal det være
muligt for borgeren at gå tilbage og modtage de præcis samme informationer igen.
Informationerne skal altså være let tilgængelige for alle, altid og igen.

Indholdet af det der skal formidles vil blive nærmere belyst i afsnit 9.5. Der er
dog ingen tvivl om, at der er tale om et stort budskab med mange relevante
informationer for borgeren. Mediet skal således også egne sig til, at kunne håndtere
den store informationsmængde. Samtidig er reguleringen ikke konstant og ændringer
i lovgivning og retspraksis betyder, at der også kan ske ændringer i de generelle
reguleringsregler. I valg af medie er det derfor også relevant at overveje mulighederne
for ajourføring, således at borgeren vejledes ud fra gældende ret og ikke i stedet
vildledes af et forældet regelsæt.

På baggrund af disse kriterier er der tru�et valg om, at et website er det rette medie
til formidling af informationer om regulering af fast ejendom til borgeren. Danmarks
Statistik udgav i november en rapport om danskernes it-anvendelse [Danmarks
Statistik, 2020]. Ifølge rapporten havde 97 % af alle danske familier adgang til internet
i hjemmet i 2020 og internettet er blevet en stor del af borgernes hverdag, hvor �re
ud af fem mellem 16 og 89 år besøger internettet �ere gange dagligt. Herimellem
er der dog en klar forskel mellem aldersgrupperne, hvor det meget naturligt er
den ældre del af befolkningen, særligt 75 år+, som gør mindst brug af internettes
muligheder. Udover internetadgangen i hjemmet, så havde 91 % af hustandende
også en smartphone, hvilket kun øger muligheden for altid at kunne komme online.
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[Danmarks Statistik, 2020, s. 15-17] Dertil bør det tilføjes, at websitet er det mest
foretrukne medie i forbindelse med informationssøgning [Rose og Christiansen, 2014,
s. 331]. Gennem et website er det altså muligt at gøre budskabet tilgængeligt for en
stor del af den danske befolkning. Modsat kommunernes byggesagsbehandling, holder
internettet ikke fyraften og informationerne er derved tilgængelige på det tidspunkt
borgeren ønsker det. Samtidig er det, for den vante bruger af internettet, nemt at
�nde tilbage til den information, der allerede er givet. Udfordringen kan naturligvis
ligge i, at dele af befolkningen ikke lever op til kravet om at være envant bruger af
internettet. Her accepteres det, at mediet ikke kan favne alle, da det antages, at det
primært er den ældre del af befolkningen som udelukkes.

Ved brug af en digital løsning er det til gengæld nemt at opdatere indholdet, ligesom
et website kan rumme et stort informationsindhold med mulighed for at fordele
informationen ind i mindre emner, for at gøre det enkelte emne mere overskueligt
for brugeren. For brugeren følger også gode muligheder for at søge efter mere
speci�kke dele af en tekst ved en simpelCtrl + F . Dertil kommer de mange
formidlingmuligheder, da et website både kan formidle via tekst, lyd, video, billed,
interaktive kort osv.

Alt i alt giver websitet gode muligheder for at danne kanal mellem afsender og
modtager, således at budskabet kan nå frem til �est mulige borgere på det tidspunkt,
hvor det er relevant for den enkelte.

9.5 Budskab

Det sidste element er budskabet. Budskabet handler om, hvad det er der skal
formidles og hvordan det formidles [Lundholt og Hansen, 2019, s. 24]. Altså hvilke
informationer skal nå frem til modtageren, og hvordan skal de fremlægges for at
opnå den ønskede e�ekt. Kapitel 3 er blot en lille introduktion til forskellige typer
af regulering, men viser at regulering af fast ejendom indeholder mange emner.
Hvert emne kan være omfattende og uoverskueligt i sig selv, særligt for en borger
med et beskedent kendskab. Det første som vil blive belyst i dette afsnit er derfor
overbliksdannelsen gennem budskabets indhold i form af omfanget og organiseringen
heraf. Første afsnit dækker altså over, hvad der skal formidles og tager også hul på
hvordan. Dernæst følger to afsnit som centrerer sig om, hvordan budskabet formidles
med den almene borger som modtager. Dette omfatter først et afsnit om sproglig
formidling, efterfulgt af et afsnit om visuel formidling.

9.5.1 Budskabets indhold og organisering

Som det fremgår af afsnit 4.2, så er det ikke fordi de relevante informationer for
borgerne ikke �ndes eller er tilgængelige for borgerne. Det handler i langt højere grad
om, at det er en uoverskuelig opgave at samle de relevante informationer sammen,
når der skal anvendes mange forskellige kilder, fra forskellige udgivere. For den
almene borger kan det foreksempel være en stor opgave, for det første at �nde frem
til f.eks Tingbogen, Danmarks Arealinformation samt Retsinformation, og for det
andet herefter at navigere rundt på siderne for at �nde de relevante oplysninger om,
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hvilken regulering der påvirker deres ejendom. Målet om at skabe gennemsigtighed i
reguleringen af fast ejendom handler derfor til dels om at samle informationerne på
ét website.

Vil man formidle alt om alle typer af regulering af fast ejendom, bliver man
imidlertid formegentlig aldrig færdig, og ej heller gør læseren. Det tænkte website, kan
kategoriseres som et informationssite. Udfordringen i denne type af websites er ofte,
at der er tale om formidling af store datamængder, der også gerne skal præsenteres
på en overskuelig måde, da borgeren hurtigt skal kunne danne sig et overblik over,
om websitet indeholder de relevante oplysninger. [Thorlacius, 2018, s. 100] Store
mængder data og overskuelighed kan imidlertid godt fremstå som to modarbejdende
faktorer, og dette afsnit beskæftiger sig derfor med, hvordan overskueligheden kan
bevares.

For mange er længden af scrollbaren i højre side af skærmen noget af det første de
bemærker, når de klikker ind på en ny side. Når scrollbaren fremtræder som en lille
prik, er der �ere måder at reagere på, men for mange kan det føre til en følelse af ikke
at magte opgaven, da scrollbaren er en indikator for, hvor meget tid de skal bruge på
at læse sig gennem kilden. [Yan & Co, 2021] En lille scrollbar fremmer derved ikke
overskueligheden for borgeren. Overskueligheden er imidlertid vigtigt for at opnå den
ønskede e�ekt, da e�ekten ikke vil opnåes, hvis målgruppen ikke vil agere modtager.

Der er i projektet fundet frem til to måder at gøre scrollbaren længere og gøre
opgaven mere overskuelig for den almene borger, som måske ikke synes at f.eks.
servitutter er det mest spændende at bruge sin fritid på. Først og fremmest er det
nødvendigt at overveje, hvilke informationer der er de vigtigste at formidle og derved
have prioriteringen i orden. Dertil kommer hvordan et informationssite er organiseret
og brudt op i mindre, mere overskuelige og overbliksdannende dele [Thorlacius, 2018,
s. 100].

Så hvilke informationer er vigtigst? Det hele kan ikke være med, og det må derfor
overvejes, hvad formålet med informationssitet er og herudfra vurderes, hvad der er
vigtigt og måske endda vigtigst. Den ønskede e�ekt er at skabe gennemsigtighed,
mens formålet med e�ekten er, at den almene borger bliver bedre oplyst og
derigennem bidrager til færre tvister omkring overtrædelser af gældende regulering.
Budskabets indhold skal altså tilpasses dette mål.

Her er noget indhold mere åbenlyst end andet. Det er klart, at formidlingens bud-
skab skal indeholde de gældende regler indenfor hvert reguleringsemne, således at
borgerne nemt kan �nde ud af, hvad de må og ikke må. Projektgruppen �nder det
dog relevant, at borgerne ikke kun ved, hvad de må og ikke må, men også forstår,
hvorfor reguleringen er, som den er. Det handler om at skabe gennemsigtighed, og
derfor er en forståelse for, hvorfor tingene er, som de er essentiel. Dette begrundes i,
at budskabet gerne skal appellere til borgeren.

Den græske �losof Aristoteles fremlagde i sin tid, at der kan trækkes på tre
appelformer i forsøget på at overbevise andre om ens synspunkter [Rose og
Christiansen, 2014, s. 412]. Der skelnes mellemetos, logos og patos. Etos appellerer
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til vores tillid og den troværdighed, som modtageren har til afsenderen. Logos er en
appel til fornuften og kommer til udtryk gennem en logisk og rationel argumentation
for budskabet. Patos appellerer til modtagerens følelser. [Rose og Christiansen, 2014,
s. 412-413] Patos handler om at skabe sindsstemning hos modtageren og kan dække
over et bredt spektrum af følelser såsom medlidenhed, angst eller glæde [Thorlacius,
2018, s. 152-153].

I afsnit 9.3 om formidlingens afsender blev de relevante ministerier fremhævet som
mulige afsendere. Dette blev til dels begrundet i, at dette ville tilføre budskabet en
hvis pålidelighed. Her appelleres altså til etos gennem en afsender, der gerne skal
indgyde troværdighed og vække tillid hos modtageren.

Ved at forklare formålet er det hensigten af afdække logos, altså en appel til borgernes
fornuft. Formålet med den enkelte reguleringstype kan betragtes som fornuften bag
reguleringen. Det kan så at sige betragtes sommeningen med galskabenog skal vise
borgeren, at reguleringen også er i deres interesse, selvom den måske er træls for
dem og deres planer lige nu og her. Det handler altså om at give borgerne indsigt
til at acceptere de begrænsninger, de er pålagt, ved f.eks. at forklare, hvorfor der er
en strandbeskyttelseslinje. Hvis formålet udelades, svarer det i bund og grund til, at
regeringen havde beordret, at alle skulle bære mundbind i supermarkederne, mens
ingen vidste hvorfor. Det, at vi forstår hvorfor, betyder at vi accepterer reglen og
ønsker at imødekomme den, fordi vi også har interesse i, at formålet bliver opfyldt.

I begge tilfælde er denne tankegang dog forudsat, at modtageren har samme
opfattelse som afsenderen af, hvad der er fornuftigt, hvis formålet skal appellere hertil.
Et eksempel kunne være, at det ikke blot skal beskrives, at der er en skovbyggelinje på
300m fra skovkanten, som bevirker, at der ikke må bygges indenfor dette område. Men
at det i den forbindelse også er vigtigt at beskrive, at formålet med skovbyggelinjer er
dels at sikre frit udsyn til skoven og skovbrynet, og dels at bevare skovbrynene fordi
de er værdifulde som levesteder for dyr og planter [Miljøstyrelsen, u.år.b]. Såfremt
modtageren ikke tillægger dette en værdi, vil appellen ikke have den ønskede e�ekt.

Borgerne skal altså først fremmest forstå reguleringens indhold, og hvorfor den
er, som det er. Dernæst er det vigtigt at få belyst, hvad reguleringen betyder for
borgeren. Hvad betyder det eksempelvis, når der står i naturbeskyttelseslovens Ÿ 3,
at der ikke må foretages ændringer i tilstanden af en række beskyttede naturtyper?
Det skal gøres konkret og relaterbart for borgeren, hvad reguleringen betyder for
dem, så de ved, hvad de kan forholde sig til. En udtømmende beskrivelse heraf
vil dog være noget omfattende, hvorfor der må tages udgangspunkt i eksempler.
Eksemplerne bør prioriteres efter, hvilke situationer, der hyppigst opstår, og derved
henvender sig bredt til befolkningen, samt efter hvor der oftest opstår misforståelser,
og der hvor misforståelserne har de største konsekvenser. Prioriteringen handler altså
om nytteværdien. I henhold til foranalysen er det f.eks. oplagt at lægge vægt på, at
bygningsreglementets regler også gælder for byggeri, der ikke kræver byggetilladelse.
På den måde skal valget af eksempler bidrage mest muligt til at opnå den ønskede
e�ekt.

Det �ndes desuden hensigtsmæssigt, at borgerne orienteres om, at reguleringen ikke
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er hugget i sten, men at der kan søges om dispensation fra de generelle regler. Her
bliver forståelsen af formålet igen relevant, ift. hvorvidt muligheden for dispensation
er til stede eller ej. Ligeledes skal borgerne orienteres om, at det er muligt at få en
servitut ophævet osv. Denne del kan ikke begrundes i den ønskede e�ekts feedback
iht. �gur 8.2 på side 46, men �ndes alligevel nødvendig af respekt for borgerne, som
bør vide, hvilke muligheder de reelt har, da dette bidrager til gennemsigtighed.

Et website, der samler reguleringsemnerne, kan ikke blive fuldkomment, og der vil
være lodsejere, som sidder tilbage med ubesvarede spørgsmål. Derfor �ndes det
nødvendigt, at borgerne guides i, hvor de kan søge yderligere hjælp. Som sagt er
problemet ikke, at de relevante informationer ikke er tilgængelige, og hjælpen kan
således være en henvisning til et andet website eller til den relevante myndighed.

Det vigtigste indhold ud fra projektgruppens vurdering er altså forklaring af:

1. Reguleringens indhold og formål, dvs. hvad og hvorfor.

2. Hvad dette betyder for borgeren med eksempler, der varetager de mest gængse
og største problemer.

3. Hvilke muligheder borgeren har for at søge dispensation, reduktion eller
a�ysning og hos hvem.

4. Hvordan det er muligt at blive klogere ved henvisning til den relevante
myndighed el.lign.

Udover indholdets omfang kan der med fordel gøres overvejelser ift., hvordan en tekst
opdeles i sektioner med forskellige hirakiske niveauer. I forhold til at gøre scrollbaren
længere er det en oplagt mulighed at dele budskabet op i �ere afsnit, der ikke vises
samtidigt, således at hvert afsnit synes mere overskueligt. Et andet argument for
at organisere budskabet i �ere afsnit med deres egen overskrift er for overblikkets
skyld. På et informationssite skal borgerne hurtigt kunne danne sig et overblik over
indholdet, iht. det de søger [Thorlacius, 2018, s. 100]. Sigende overskrifter �ndes
derfor hensigtsmæssige for hurtigt at kunne danne dette overblik. Opdelingen i afsnit
kan f.eks. være efter ovenstående punktopstilling, og overskrifter til gennemgang af
reguleringsemnetservitutter kan eksempelvis være:

1. Hvad er en servitut?

2. Hvordan forholder du dig til servitutter på din ejendom?

3. Kan servitutter ændres eller a�yses?

4. Vil du vide mere?

På den måde brydes budskabet op, mens det samtidigt er nemt og hurtigt for
borgerne at gennemskue indholdet og selv vurdere, hvad der er relevant for dem.
Under hvert afsnit kan der videre dannes underemner, som viser et hieraki, borgeren
kan orientere sig efter [Det Nationale Videncenter for e-læring, u.år]. Eksempelvis
kunne Hvordan forholder du dig til servitutter på din ejendom?have underemner
såsomServitutter om byggelinjer eller Servitutter om ledningsanlæg.

Er man i tvivl om inddelingens virkning, kan man eksempelvis forstille sig projektets
afsnit 3.2 om typer af regulering uden en inddeling i underemner. Indholdet vil ganske
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vist være det samme, men det er langt mindre gennemskueligt, hvad der venter
læseren, og langt mere besværligt at �nde tilbage til et bestemt sted i teksten.

Andre bud på at gøre digitale tekster mere overskuelige er ved hyppige linjeskift,
eller brug af punktopstillinger til de vigtigste pointer [Det Nationale Videncenter for
e-læring, u.år].

Både overvejelser omkring mængden af informationer og hvordan de er organiseret
er med til, at borgeren hurtigt kan få et overblik og sørge for, at opgaven ikke bliver
større end nødvendigt. Metoderne har hver især noget at bidrage med, hvorfor det i
formidlingsopgaven er fundet hensigtsmæssigt at anvende dem i kombination.

9.5.2 Den sproglige formidling

Med målet om at formidle budskabet klart og tydeligt til modtageren er sproget et
vigtigt værktøj. Når der skal formidles informationer, handler det ikke bare om at
servere de relevante informationer for modtageren, det handler i høj grad også om,
hvordan de bliver serveret, og her har sproget en stor betydning i forhold til, dels at
modtageren får den rette forståelse, og dels at modtageren ikke hopper fra, inden de
nødvendige informationerne er forstået.

Inden for emnet regulering af fast ejendom �ndes mange af de relevante informationer
i love og vejledninger, som allerede er o�entligt tilgængelige. Det er dog ikke nok blot
at give den almene borger en lovsamling, da forståelsen i høj grad også handler om,
hvordan reguleringen og reglerne er formidlet og forklaret. I den forbindelse er et
af de vigtige aspekter i en god formidling, at sproget er tilpasset efter modtagerens
niveau [Møller og Hansen, 1991].

I foranalysen viste interviewene, at det er forskelligt, hvad lodsejerne ved om
regulering, og at det bygger på deres personlige erfaring med emnet. Når noget skal
formidles til den almene borger, må man også regne med, at der med hensyn til sprog-
og læsekundskab er forskel på den enkelte borgers viden og erfaring. Derfor kan det
i en sådan situation være nødvendigt at tage udgangspunkt i laveste fællesnævner,
for at sikre bedst mulig forståelse for alle. Her bør der være fokus på læsevenlighed,
hvilket bl.a. indebærer korte sætninger og minimalt brug af fremmedord. Ligeledes
bør ordene, som anvendes, vælges ud fra et abstraktionsniveau, der er lavest muligt,
men stadig har den rette betydning. Et andet aspekt i forhold til læsevenlighed
ligger i selve opbygningen af sætninger og tekst. Der bør i den forbindelse f.eks.
tages højde, for at modtageren får de vigtigste informationer først, hvorefter den
uddybende forklaring følger. [Møller og Hansen, 1991]

En forklaring på fælleshegn og egne hegn samt højden heraf kan efter disse principper
eksempelvis være:

"Et fælles hegn er et hegn, der er etableret i skellet mellem din og naboens ejendom.
I boligbebyggelse bør højden af et fælles hegn fastsættes til 1,8 meter, og hegnet må
ikke overstige 2 meter, uden det er aftalt med din nabo. Andre regler kan være fastsat
i en lokalplan for dit boligområde. Find ud af om der er en lokalplan for din ejendom
her.
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Du kan også etablere et eget hegn, dvs. et hegn på egen ejendom. Hvis du etablerer et
hegn på egen ejendom, må hegnet være 1,8 meter + afstanden til skel."

Lovtekster og lignenede er med hensyn til ordvalg og opbygning ikke altid let læselige
for personer, der ikke er vant til at læse sådanne tekster [Møller og Hansen, 1991,
s. 16-17]. Ligeledes kan nogle personer blive afskrækket fra at læse videre eller have
svært ved at fordøje tekster, som hele tiden er bundet op på love og paragra�er
[Møller og Hansen, 1991, s. 22-23]. De pågældende paragra�er er derfor heller ikke
skrevet ind i teksten i det ovenstående eksempel. Dog kan det være hensigtsmæssigt
med en lille fodnote, så borgeren har muligeheden for at søge videre fra dette.

I forbindelse med formidlingen af de nødvendige informationer om regulering af
fast ejendom til den almene borger er det således ikke nok blot at samle de
relevante love og vejledninger. På baggrund af ovenstående bør der istedet sigtes
efter en opbygning med inddeling efter sigende overskrifter. Under disse overskrifter
bør der være en sammenfattet tekst, som forklarer indholdet af de relevante love
og vejledninger, opbygget med de vigtigste informationer først og det uddybende
herefter. Efter tekststykket bør der følge en række henvisninger til de paragra�er,
love og vejledninger m.v., som tekststykket bygger på.
Således får læseren mulighed for hurtigt og nemt at �nde de informationer, som
er relevante for vedkommende, og der gives ligeledes henvisning til, hvor belæg og
yderligere information kan �ndes.

9.5.3 Den visuelle formidling

Som tidligere belyst, giver et website mange muligheder i forhold til formidlingens
form og rummer således også muligheden for visuel formidling, som behandles i
dette afsnit. Visuel formidling er mange ting. Det er skrifttype, farve, skriftstørrelse,
placering på siden osv., som alt sammen bidrager til betydningsdannelsen
[Thorlacius, 2018, s. 9]. De overvejelser, der er foretaget omkring organiseringen
af budskabet er altså også en form for visuel formidling. Emner som skrifttype og
farvesymbolik vil ikke blive berørt i dette projekt, da det ikke anses for at være
fagrelevant eller nødvendiggjort for besvarelsen af problemformuleringen. Projektets
de�nition af visuel formidling handler i stedet om den formidling, der kan opstå
gennem billeder og kort.

Der �ndes både god og dårlig brug af billeder. Ved hensigtsmæssig brug kan et
billede bidrage til, at et website ser indbydende ud og få brugeren til at bruge mere
tid på sitet, mens et dårligt brug kan få brugeren til hurtigt at klikke videre til et
andet website [Thorlacius, 2018, s. 76]. I en eyetrack undersøgelse, hvor brugerens
øjenbevægelser følges, er det kommet frem, at billeder typisk er det første, der fanger
brugerens opmærksomhed. [UPDATE og 3F, 2009, s. 8-9] Det viser sig, at der er
en række forskellige faktorer, der spiller ind på et billedets evne til at tiltrække
brugerens opmærksomhed. Det blev bl.a. påvist, at arkivbilleder eller billeder, der
ikke har relation til indholdet, ikke tiltrak sig opmærksomhed. Modsat blev det
vist, at billeder, der relaterede sig til indholdet, havde en evne til at tiltrække
sig opmærksomhed. [UPDATE og 3F, 2009, s. 69-70] Undersøgelsen indeholder
ikke videre argumenter for, hvorfor det forholder sig sådan, men undersøgelsen
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