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Synopsis

Nearveerende afgangsprojekt pa landinspekteruddannelsen omhandler stedfaestel-
se af servitutter i et fremtidigt digitalt tinglysningssystem. Selve problemstil-
lingen udspringer af, at der i fremtiden vil vaere krav om, at der skal ske stedfee-
stelse af servitutter pa baggrund af matrikelkortet. Dette krav er fremkommet,
uden et forudgaende udredningsarbejde har fundet sted, hvormed der ikke er
klarhed over, hvordan det skal gribes an, og hvilke udfordringer et sadant krav
vil medfare for brugerne pa tinglysningsomradet. Dette projekt forsgger at lgfte
denne opgave.

Projektets overordnede formal er at undersgge en raekke problemfelter i forbin-
delse med kravet om stedfeestelse af servitutter i et fremtidigt digitalt tinglys-
ningssystem i Danmark.

Gennem analyser af emneomrader, som har relation til stedfaestelse af servitut-
ter, kommer en raekke problemfelter til at fremsta tydeligt. Herefter vurderes
hvert enkelt problemstillings betydning for de fremtidige krav, som bgr stilles til
stedfaestelsen. Ydermere frembringes via en servitutundersggelse et empiri-
grundlag, som bl.a. har til formal at pege pa problemfelter i forbindelse med en
stedfaestelse.

Analyserne og vurderingerne munder ud i en raekke anbefalinger, som synes
relevante for at sikre en hensigtsmaessig stedfaestelse af servitutter fremover.



Abstract

The present master thesis of the education as chartered surveyors covers the
location of easements in a modern digital land registration system. The actual
problem is a result of the demand for location of easements given the cadastral
map. The demand has emerged without any previous study. This means that
there is no clarity in the matter regarding how to approach it and which chal-
lenges a demand would mean for the users of the land registration system. This
thesis attempts to cope with this task.

The main objective is to examine a number of problem areas regarding the de-
mand for location of easements in a modern digital land registration system in
Denmark.

Through analyses of topics which relate to the location of easements a number of
problem areas will clearly emerge. Afterwards every single problem will be
evaluated in connection with the future demands which ought to be made on the
location. Furthermore a detailed study of easements has been made as a base of
experience whose purpose is to identify the problem areas regarding the loca-
tion.

The analysis and evaluations result in a number of recommendations which seem
to be relevant regarding a proper location of easements in the future.



Forord

Dette afgangsprojekt er udarbejdet pa landinspekteruddannelsens 10. semester
ved Aalborg Universitet i perioden den 6. februar 2006 til den 15. juni 2006
under specialiseringen Land Management.

Afgangsprojektet er udarbejdet inden for et selvvalgt problemomrade af relevans
for uddannelsen og har ifglge studievejledningen til formal:

"At opgve og dokumentere de studerendes evne til at arbejde problemorienteret
pa et videnskabeligt grundlag, og herigennem dokumentere savel bredde som
dybde i den studerendes faglige indsigt og viden.’

Afgangsprojektet er centreret omkring det fremtidige digitale tinglysningssystem
i Danmark, hvor der fokuseres pa problemfelter, der fremkommer som fglge af
en fremtidig stedfestelse af servitutter pa baggrund af matrikelkortet. Projektet
har veeret under udarbejdelse sidelgbende med behandling af lovforslag nr.
199/2006 om digital tinglysning i Folketinget. Det betyder, at dele af projektet er
skrevet fgr fremsettelse af lovforslaget, under selve lovbehandlingen og inden
den endelige vedtagelse i juni 2006. Rapporten henvender sig hovedsageligt til
uddannelsen herunder primeart vejleder og censor, men kan lases af alle med
interesse for emnet.

| projektet er der refereret til kilder ved angivelse af forfatterens efternavn, udgi-
velsesar og eventuelt sidetal. Internetkilder er angivet med organisation og ars-
tal. Kildehenvisninger kan genfindes i litteraturfortegnelsen bagerst i projektet,
hvor yderligere uddybning findes. Litteraturfortegnelsen er opstillet alfabetisk og
efter arstal. Der er igennem projektet benyttet en del love, bekendtgerelser, vej-
ledninger m.m. Farste gang de neevnes, far de en forkortelse, som benyttes efter-
falgende. Forskriftens nummer og dato er angivet i litteraturlisten.

Fodnoter benyttes i denne rapport til uddybende forklaringer og er nummereret
fortlgbende gennem hele rapporten. Illustrationer er nummereret med kapitel-
nummer og selvstendigt fortlsbende nummer for hvert kapitel. Figurer uden
kildehenvisning er udarbejdet af projektgruppen.



Bilagene er vedlagt bagerst i projektet og er angivet med bogstaver i alfabetisk
reekkefglge. Der er ligeledes vedlagt en cd-rom, der indeholder resultater fra
servitutundersggelsen i Microsoft Excel-regneark, uofficielle tingbogsattester fra
den elektroniske tingbog, m.m.

Citater er angivet med kursiv skrift i citationstegn. Endvidere betyder (...), at
projektgruppen har udeladt en mindre veesentlig del af citatet.

God laeselyst!

Aalborg, den 15. juni 2006

Thomas Brogard Kim Oberg Jessen

Maria L. H. Pedersen
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1 Indledning

Den papirbaserede tinglysning i Danmark af rettigheder over fast ejendom star i
de kommende ar overfor store forandringer bade med hensyn til organiseringen
og maden, hvorpa tinglysningsprocessen forlgber.

Forandringerne er resultatet af et flerarigt udvalgsarbejde under Justitsministeri-
et, som har haft til opgave at se pa mulighederne for indfarsel af digital tinglys-
ning. Der har leenge veeret gnske om at gennemfare en modernisering og effekti-
visering af tinglysningssystemet, men efter offentliggerelse af anden og sidste
delbetzenkning fra Tinglysningsudvalget i februar 2006 ser det nu ud til, at det
nye tinglysningssystem kan blive en realitet i 2008.

Den nye tinglysningsordning bevarer de grundlaeggende elementer fra det nuvee-
rende system, og forandringerne bestar derfor hovedsageligt i de muligheder for
modernisering og effektivisering af sagsgangene, som folger af indfgrelsen af
digitale dokumenter.

Tinglysningsudvalget anbefaler i sin betenkning, at opgavevaretagelsen fortsat
skal ligge hos domstolene, men at der gennemfgres en centralisering til én ting-
lysningsmyndighed for hele landet i stedet for de nuverende 82 tinglysningskon-
torer. Regeringen har i den forbindelse peget pa Hobro som hjemsted for den
fremtidige tinglysningsret. Endvidere foreslas det, at tinglysningsopgaven orga-
niseres i en *Offentlig-Privat Samarbejdsmodel’, hvor private aktgrer skal sta for
udvikling, drift og vedligeholdelse af it-lgsningerne.

Malet med den nye tinglysningsordning er farst og fremmest, at hele den nuve-
rende papirkommunikation mellem systemets brugere og tinglysningspersonalet
skal forega digitalt, saledes at dokumenter til tinglysning fremover indsendes
elektronisk forsynet med en digital signatur. Herefter vil prgvelsen af den an-
meldte rettigheds prioritet og gyldighed i langt de fleste sager kunne behandles
maskinelt. Automatiseringen af den nuverende manuelle sagsbehandling vil
medfgare, at sagsbehandlingen fremover bliver lettere og hurtigere, og i de fleste



Indledning

sager vil tinglysningen derfor ske i realtid’. Det nye system vil give mulighed for
en billigere, bedre og mere effektiv tilretteleeggelse af tinglysningsarbejdet, og
de samlede omkostninger i forbindelse med tinglysningen vil derfor blive redu-
ceret. Tinglysning i realtid vil endvidere give mulighed for besparelser pa bl.a.
udgifter til kurssikring, nar der skal optages og omlagges lan i fast ejendom.

Under udvalgsarbejdet har den fremtidige tinglysning af adkomster og pantehaf-
telser haft en stor bevagenhed, mens der har varet en mindre interesse for den
fremtidige behandling af dokumenter i byrderubrikken. Dette kan dels skyldes,
at tinglysning af adkomster og pantehzftelser gkonomisk set udgar en stor del af
tinglysningssystemet, og dels at der er store fordele at hente, ved at boligejere
kan tinglyse skader og pantehaftelser i realtid. Byrderubrikken har derfor ikke
haft den samme bevagenhed fra professionelle brugere som f.eks. realkreditinsti-
tutioner, ejendomsmaeglere, advokater m.fl.

Den fremtidige handtering af byrder pa fast ejendom har til gengald en serlig
landinspektarfaglig interesse. Nar en praktiserende landinspektar gennemfarer
matrikulzere forandringer skal det ske under hensyntagen til de rettigheder af
offentligretlig og privatretlig karakter, der hviler pa de pageldende ejendomme
som byrde. | forbindelse med bl.a. udstykninger paser landinspektgren, at servi-
tutforhold er pa plads — udrensning og fordeling af servitutter pa ejendommen,
inden der tinglyses endeligt skede pa de fraskilte parceller. Et andet eksempel er
ved bygningsafseatning, hvor landinspektaren kontrollerer, at byggeriet ikke er i
konflikt med tinglyste rettigheder. Dette er blot to eksempler, hvor landinspektg-
ren optreeder som professionel akter i forhold til brugen af byrderubrikken i det
daglige arbejde.

Tinglysningsudvalget nedsatte en arbejdsgruppe vedrgrende servitutter for at se
nermere pa den fremtidige tinglysning i byrderubrikken. Arbejdsgruppen anbe-
faler blandt flere nye tiltag, at servitutter fremover skal stedfestes geografisk pa
baggrund af matrikelkortet. I Tinglysningsudvalgets opleg til &ndringer af ting-
lysningsloven er der derfor indsat en bestemmelse om, at servitutters geografiske

! Realtid vil sige, at tinglysningen af den anmeldte rettighed foretages umiddelbart efter modtagel-
sen af det elektroniske dokument til tinglysning. Tinglysningen vil derfor ske uden navnevardig
ventetid.
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udstreekning fremover skal angives i forbindelse med tinglysning. De narmere
regler om registrering af den geografiske udstreekning af servitutter vil blive
fastlagt af Justitsministeren.

En stedfaestelse af servitutter rejser mange spargsmal og spandende problemstil-
linger, der pa nuvaerende tidspunkt ikke er taget stilling til af Tinglysningsudval-
get — iser med hensyn til hvordan stedfestelsen fremover skal forega, og hvor-
dan de eksisterende servitutter skal handteres i relation til kravet om stedfestel-
se. Det er begge spgrgsmal, der kan fa stor indflydelse pd den praktiserende
landinspektars fremtidige servitutarbejde.



Indledning




2 Problemindfaring

| det falgende ses der nermere pa det mangearige udvalgsarbejde, der har fundet
sted under Justitsministeriet pa vejen mod en endelig betenkning vedrgrende
digital tinglysning. Det gares for at fa et indblik i Tinglysningsudvalgets arbejde
samt dets overvejelser og anbefalinger til et fremtidigt tinglysningssystem. Ting-
lysningsudvalget har i forbindelse med sit arbejde ligeledes overvejet en digital
tinglysningsordning for bil-, person- og andelsboligbogen, men vi afgraenser os i
projektet til udelukkende at se pa den fremtidige tinglysning af rettigheder over
fast ejendom.

Efter en indfaring i de mere generelle anbefalinger fra Tinglysningsudvalget
med hensyn til organiseringen og maden, hvorpa tinglysningsprocessen taenkes
at skulle forlgbe, ses der nermere pa udvalgsarbejdet vedrarende en fremtidig
stedfaestelse af servitutter.

2.1 Fra papirbaseret til digital tinglysning

| dette afsnit gives der en kort praesentation af hovedbegivenhederne frem til i
dag, hvor reformarbejdet i skrivende stund befinder sig i tidsrummet mellem
Tinglysningsudvalgets offentliggerelse af anden og sidste delbeteenkning om
digital tinglysning, og Justitsministerens fremsettelse af lovforslag. Pa figur 2.1
er hovedbegivenhederne i processen frem til en digitalisering af tinglysningssy-
stemet illustreret ved hjeelp af en tidslinie.

De farste skridt til en digitalisering af tinglysningssystemet blev taget i forbin-
delse med indferingen af edb i tinglysningen. | 1978 nedsatte Justitsministeriet
en arbejdsgruppe, der skulle se pa mulighederne for indfarelse af edb, men ar-
bejdet blev midlertidig stillet i bero, mens man afventede den videre udvikling
pa edb-omradet. Arbejdet blev genoptaget i 1986 som led i regeringens moderni-
seringsplan og afsluttede i 1987 med betenkning nr. 1093/1987 om edb i ting-
lysningen. [Betaenkning nr. 1093, 1987, s. 7] Betaenkningen farte til vedtagelsen
af lov nr. 281 af 29. april 1992 om edb i tinglysningen, der skabte grundlaget for
at kunne omdanne sagsbehandlingen til edb. Tidligere var tinglysningssystemet
baseret pa manuelle registreringer af rettigheder over fast ejendom, men det blev
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nu besluttet at forlade de tidligere lgsbladstingbgger til fordel for en edb-baseret
lgsning. Konverteringen og overgangen fra det manuelle system til det nye edb-
baserede blev foretaget lgbende, hvilket betad, at sa snart en retskreds var faerdig
med konverteringen, overgik de til det nye system.

1992 ——F—  Vedtagelse af lov nr. 281 af 29. april 1992 om edb i tinglysningen
1992 - 2000 ——  Omlaegning af tinglysningsregistret til edb
1996 ——— Udvalg vurderer mulighederne for papirlgs tinglysning
2000 ———— Betaenkning nr. 1394/2000 om papirlgs tinglysning offentliggares
August 20038 ————  Justitsministeriet nedsaetter et tinglysningsudvalg
Efteraret 20004 ————— Deloitte Consulting udarbejder en raekke konsulentanalyser
Marts 20060 ——— En arbejdsgruppe vedrgrende servitutter nedsaettes
April 2006 ——  Arbejdsgruppen vedrgrende servitutter afleverer rapport
Maj 20056 ————  En projektorganisation vedrgrende IT-lgsningerne nedseettes
Juni 2005 ——1 Beteenkning nr. 1461/2005 om varetagelse af tinglysningsopgaven
offentligggres
Februar 20006 —————— Betaenkning nr. 1471/2006 om digital tinglysning offentliggares
\J

Marts 2006 ——L——  Justitsministeren fremsaetter lovforslag om digital tinglysning
1. januar 2007 ————  Tinglysningsretten forventes etableret

2008 ———+—— Tinglysningsretten overtager tinglysningsopgaven for hele landet

Figur 2.1: Hovedbegivenhederne i processen frem mod digital tinglysning.

Omlagningen af tinglysningsregistret til edb var langstrakt og blev farst tilende-
bragt i december 2000, hvorefter det var muligt at hente elektroniske oplysnin-
ger i tingbogen fra samtlige 82 tinglysningskontorer i landet. [lversen et al.,
2003, s. 351] Allerede i forbindelse med det daveerende udvalgsarbejde sa man
mulighederne for en fremtidig udvikling i retning af et mere komplet elektronisk
system, og man forventede, at det ville tilhgre den naste generation af systemet.
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| 1996 tog Justitsministeriet det naeste skridt og nedsatte et udvalg, der fik til
opgave at overveje mulighederne for at erstatte papirdokumenterne, der indleve-
res til tinglysning, med digital kommunikation. Forudsatningerne for udvalgets
arbejde var, at tinglysningen fortsat skulle varetages af landets 82 byretter, og at
de grundlaeggende principper i tinglysningsloven skulle forblive ugndrede. Ud-
valget fremkom farst med en betenkning fire ar senere i 2000 — Betaenkning nr.
1394/2000 om papirlgs tinglysning — hvor det konkluderede, at de ngdvendige
forudsatninger for en papirlgs tinglysning endnu ikke var til stede, hvis den hgje
grad af sikkerhed skulle bevares.

Udvalget fandt, at indretningen af et nyt digitalt tinglysningssystem ville kreeve,
at brugerne kan forsyne de digitale dokumenter med en sikker identifikation af
afsenderen f.eks. i form af en digital signatur. Et vigtigt element i tinglysnings-
ordningen er kontrollen af, at tinglysningsdokumentet stammer fra den angivne
anmelder, og at denne er identisk med den, der ifglge tingbogen er berettiget til
at rade over rettigheden. Kontrollen er med til at sikre, at der ikke sker anmel-
delse af falske dokumenter, og der kan derfor knyttes en serlig gyldighed til det,
der star i tingbogen. Denne trovaerdighed er meget vigtig i forbindelse med om-
s&tning og beldning af fast ejendom. [Betaenkning nr. 1461, 2005, s. 10] Den
digitale signatur var pad davearende tidspunkt allerede udviklet, men langt fra
udbredt. Der var ingen erfaringer med anvendelse af digital signatur, og det var
ikke dokumenteret i praksis, at teknologien var sa sikker, at den kunne anvendes
til s& vaesentlige gkonomiske dispositioner, som der er tale om i forbindelse med
tinglysning og aflysning af rettigheder over fast ejendom. Arbejdet med indfg-
relse af en papirlgs tinglysning blev derfor midlertidigt lagt pa hylden.

Overvejelserne om papirlas tinglysning blev genoptaget i 2003, idet den tekno-
logiske udvikling inden for digitale signaturer var blevet kraftigt forbedret og
synes at abne mulighed for en realisering af digital tinglysning. Justitsministeriet
nedsatte som fglge heraf et tinglysningsudvalg. Udvalget, som blev sammensat
af repraesentanter for en reekke myndigheder og interesseorganisationer, fik til
opgave at komme med forslag til en samlet modernisering og effektivisering af
tinglysningen. Udvalget skulle farst og fremmest komme med forslag til, hvor-
dan der bedst kan gennemfgres en fuldsteendig papirlgs tinglysning samt overve-
je, om varetagelsen af tinglysningsopgaven kan organiseres pa en bedre og mere
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hensigtsmaeessig made. [Betaenkning nr. 1461, 2005, s. 7] Tinglysningsudvalget
afgav 1. delbetaenkning i juni 2005 — Beteenkning nr. 1461/2005 om varetagelsen
af tinglysningsopgaven, hvor det fremkom med overvejelser og anbefalinger til
en omorganisering af hele tinglysningssystemet.

Konsulentfirmaet Deloitte Consulting udarbejdede i efteraret 2004 en rekke
konsulentanalyser for Justitsministeriet — heriblandt en analyse af de gkonomi-
ske konsekvenser af en centralisering og digitalisering af tinglysningsopgaven.
Rapporten blev afleveret i februar 2005 og har dannet baggrund for Tinglys-
ningsudvalgets anbefalinger.

Tinglysningsudvalget nedsatte sidelgbende med udarbejdelsen af 1. delbetaenk-
ning en arbejdsgruppe vedrgrende servitutter, der havde til opgave at komme
med forslag til, hvordan man fremover skal behandle dokumenter vedrgrende
radighedsindskraenkninger over fast ejendom. Arbejdsgruppen afleverede pa den
baggrund en rapport en maned senere med dets anbefalinger til den fremtidige
tinglysning i byrderubrikken.

Tinglysningsudvalget arbejdede herefter videre med 2. delbetaenkning vedrgren-
de mulighederne for en gennemfgrelse af digital tinglysning, og om der kan ske
yderligere modernisering af den made, hvorpa tinglysningen foregar. Udvalget
afgav betenkning i februar 2006 — Betaenkning nr. 1471/2006 om digital ting-
lysning. Denne betenkning indeholder spergsmal af mere retlig, praktisk og
teknisk karakter, som gennemfgrelse af en digital tinglysningsordning giver
anledning til. [Beteenkning nr. 1471, 2006, s. 19]

Sidelgbende med udvalgsarbejdet har en projektorganisation arbejdet med en
kravspecifikation til det nye IT-system, som senere skal i udbud. Projektorgani-
sationens arbejde med udviklingen af de tekniske lgsninger forventes at veere
feerdigt i lgbet af foraret 2006. Malet er, at Tinglysningsretten etableres den 1.
januar 2007 med en sakaldt prasident for tinglysningsretten som administrativ
chef. Det er dog ikke hensigten, at Tinglysningsretten fra den dato skal overtage
tinglysningsopgaven for hele landet. Centraliseringen sker efter en overgangs-
ordning, der forventes gennemfort i 2008. Hvis det viser sig at veere vanskeligt at
opretholde en velfungerende tinglysning ved en byret indtil den endelige over-
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gang, kan Tinglysningsretten overtage opgaven fra den pagaldende byret. | sa
fald bestemmer Domstolsstyrelsen, om Tinglysningsretten skal overtage hele
eller kun dele af tinglysningsopgaven. [Betaenkning nr. 1471, 2006, s. 84]

2.2 Tinglysningsudvalgets anbefalinger

Tinglysningsudvalget fastlagde indledningsvist i sit arbejde fem grundlaeggende
malsatninger, som skal galde for den fremtidige tinglysningsordning. Malset-
ningerne vil ganske kort blive navnt i det falgende for at fa et indblik i, hvilke
overordnede rammebetingelser udvalget har lagt for det fremtidige system.

Malsaetninger:

1.

Den hgje grad af troveerdighed omkring tingbogen skal fortsat sikres til
gavn for omsetning og beldning af fast ejendom.

Den frie adgang for enhver til anmeldelse af rettigheder til tinglysning
skal bevares, og der skal fortsat vaere mulighed for at opstille detaljere-
de krav til indhold og udformning af de digitale dokumenter. Det skal i
den forbindelse sikres, at alle anmeldere far en faktisk adgang til de di-
gitale anmeldelsesfaciliteter.

Alle tinglyste rettigheder og dokumenter over fast ejendom skal lagres
digitalt, sa brugerne kan fa digital adgang til eftersyn af tingbogens re-
gistreringer og de digitale dokumenter i akten. Tingbogens oplysninger
bar integreres i én felles elektronisk indgang til ajourfarte offentlige
ejendomsdata, sa der bliver én samlet elektronisk indgang til alle oplys-
ninger om fast ejendom.

Brugernes omkostninger skal minimeres, og derfor bgr den fremtidige
tinglysningsordning basere sig pa digitale og automatiske sagsgange,
der tilretteleegges saledes, at tinglysningen sker i sakaldt realtid.
Tinglysningsopgaven skal lgses ressourcebevidst. De manuelle sags-
gange skal omlagges til automatiserede it-lgsninger, sa der kan opnas
yderligere rationaliseringsgevinster i tinglysningen. Dobbeltregistrering
ber samtidig undgas, sa ejendomsdata kun registreres i et enkelt regi-
ster.

[Beteenkning nr. 1461, 2005, s. 49-55]
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Med baggrund i de ovenstdende malsatninger anbefaler Tinglysningsudvalget i
betaenkning nr. 1461/2005 en helt ny struktur for organiseringen af tinglysnings-
opgaven. Udvalget foreslar, som navnt i indledningen, at der gennemfares en
centralisering af opgavevaretagelsen, saledes at tinglysningen foregar ét sted for
hele landet. Herudover anbefales tinglysningsopgaven organiseret i en *Offent-
lig-Privat Samarbejdsmodel’, hvor det nuvarende tinglysningspersonales kom-
petencer i forbindelse med tinglysningsspgrgsmal kombineres med private akte-
rers kompetencer med udvikling, drift og vedligeholdelse af it-lgsninger. Ansva-
ret for tinglysningen skal fortsat veere hos domstolene og dermed forblive en
myndighedsopgave. Efter udvalgets vurdering vil det give den starste sikkerhed
for brugerne af systemet, da staten saledes fortsat indestar for tingbogens rigtig-
hed og har ansvaret, hvis der opstar fejl og dermed den gkonomiske byrde i for-
hold til erstatning. [Betaenkning nr. 1461, 2005, s. 19]

2.2.1 Sagsgangen i forbindelse med digital tinglysning

Tinglysningsudvalgets forslag til udformningen af det nye tinglysningssystem
indeberer, at anvendelsen af papirdokumenter udskiftes med anvendelse af digi-
tale dokumenter og handskrevne underskrifter med digital signatur. Digitalise-
ringen medferer, at der bliver mulighed for at automatisere en stor del af den
manuelle sagsbehandling pa tinglysningskontoret, saledes at prgvelsen af an-
meldte rettigheders prioritet og gyldighed kan ske maskinelt. | dette afsnit skitse-
res i grove trek, hvordan Tinglysningsudvalget forestiller sig, at sagsbehandlin-
gen kommer til at forega. Sagsgangen og den konkrete behandling vil vere for-
skellig afhaengig af, hvilken type tinglysningsdokument der er tale om f.eks.
tinglysning af et nyt pantebrev eller tinglysning af et skade.

Pa figur 2.2 er den grundlaeggende model for den fremtidige tinglysning illustre-
ret. Indledningsvist vil de enkelte delelementer blive kort praesenteret.
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Figur 2.2: Den grundleeggende model for den fremtidige tinglysning. Med inspiration fra
[Beteenkning nr. 1471, 2006, s. 89].

Der etableres to forskellige indgange til tinglysningssystemet, hvorfra brugere
kan anmelde dokumenter til tinglysning. Der etableres en internetbaseret borger-
portal for almindelige borgere og en indgang for professionelle akterer som
f.eks. realkreditinstitutioner og privatpraktiserende landinspektgrer. Forskellen
pa de to indgange ligger i, at professionelle aktgrer far mulighed for at anmelde
rettigheder til tinglysning direkte fra deres egne it-systemer, men i princippet
fungerer adgangen til tingbogen pa samme made for de to portaler. [Betenkning
nr. 1461, 2005, s. 79], [Betenkning nr. 1471, 2006, s. 92, 134]

Den digitale tinglysningsakt kommer til at indeholde alle tingbogens data — dvs.
de gamle dokumenter fra de nuveerende aktmapper, som bliver scannet ind samt
alle de fremtidige elektroniske dokumenter. | den elektroniske database vil der
saledes vaere en elektronisk aktmappe for hver ejendom, der indeholder alle de
tinglyste dokumenter pa ejendommen. | tinglysningsmotoren foretages selve
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prevelsen m.m. Nar der modtages et dokument til tinglysning henter motoren
alle de relevante data, der skal bruges i forbindelse med tinglysningen. Det sker
dels fra tinglysningsakten og dels fra andre relevante systemer — f.eks. hentes
oplysninger om navne og adresser fra Det Centrale Personregister. [Betaenkning
nr. 1471, 2006, s. 71]

Anmeldelsen af dokumenter til tinglysning sker ved hjelp af standardiserede
skemaer for forskellige typer af rettigheder over en fast ejendom, som under-
skrives med en digital signatur. Nar et dokument modtages til tinglysning, far
det tildelt et lsbenummer og bliver tidsstemplet med det ngjagtige modtagelses-
tidspunkt, og det vil herefter vaere det tidspunkt, hvorfra tinglysningens retsvirk-
ninger regnes. Hernast kontrolleres om alle betingelser for tinglysning er op-
fyldt, og tinglysningen vil herefter finde sted. Pragvelsen vil, s vidt det er muligt,
ske automatisk. Det forventes, at ca. 69 % af den nuveerende manuelle sagsbe-
handling vil kunne automatiseres. Serligt vanskelige sager eller sager, der er
atypiske vil fortsat blive behandlet manuelt. [Beteenkning nr. 1461, 2005, s. 62]
Pravelsen vil i princippet foregad pa samme made og efter samme regler som i
dag — dvs. farst praves om alle formelle krav til dokumentet er opfyldt, herefter
om disponenten’® og ejeren af ejendommen er samme person, og endelig om de
vilkar, der fremgar af det elektroniske dokument, er i overensstemmelse med de
oplysninger, der i forvejen er tinglyst pa ejendommen. Som det sidste bliver der
sendt en besked til anmelderen af dokumentet om tinglysningens resultat samt
oplysninger om dokumentidentifikation, tinglysningstidspunkt, lgbenummer og
eventuelle anmerkninger. Da tinglysningen i de fleste tilfeelde vil finde sted
automatisk efter modtagelsen af dokumentet, vil denne besked komme uden
nogen navneverdig ventetid.

Hvis tinglysningen ikke umiddelbart kan finde sted f.eks. pa grund af formelle
mangler, afvises dokumentet af tinglysningsmotoren eller bliver sendt til hel
eller delvis manuel behandling hos en tinglysningsmedarbejder. Sendes det til
manuel behandling, vil anmelderen fa besked om dette sammen med en anslaet
sagsbehandlingstid. Der vil ikke veere mulighed for at tinglyse andre dokumenter
pa ejendommen, fer dokumentet, der er sendt til manuel behandling, er blevet

2 Disponenten er den, der har ret til at rade over ejendommen.
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feerdigekspederet. | sadanne tilfelde vil senere dokumenter blive registret i ting-
lysningsmotoren med oplysninger om, at pragvelsen afventer manuel behandling
af et tidligere modtaget dokument. Afvises dokumentet returneres det til anmel-
deren med oplysninger om, hvorfor det ikke kunne tinglyses. [Betenkning nr.
1471, 2006, s. 98] Tinglysningsmotoren vil herudover indeholde en lang reekke
af funktioner, som ikke vil blive neermere praesenteret her.

Med den nye tinglysningsordning vil der vere en gruppe personer, der vil blive
afskaret fra selv at tinglyse rettigheder pa grund af manglende mulighed for at fa
personnummer eller CVR-nummer og dermed ogsa en digital signatur. Det gel-
der bl.a. udenlandske personer og virksomheder, der kgber fast ejendom i Dan-
mark. Tinglysningsudvalget har derfor lagt op til, at disse fortsat skal kunne
anmelde rettigheder til tinglysning pa grundlag af papirdokumenter med hand-
skrevet underskift. Det er imidlertid heller ikke alle indenlandske personer, der
pa nuvaerende tidspunkt er i besiddelse af en digital signatur eller har mulighe-
derne og forudsatningerne for at kunne anvende den®. Tinglysningsudvalget har
derfor foreslaet en fuldmagtsordning og en anmelderordning, som vil blive kort
omtalt i det fglgende.

Fuldmagtsordning

Fuldmagtsordningen giver personer mulighed for at give andre personer eller
virksomheder fuldmagt til at foretage tinglysning pa vedkommendes vegne.
Fuldmagtshaverens digitale signatur treeder herved i stedet for fuldmagtsgiverens
og far legitimation til at rade over fuldmagtsgiverens ejendom. [Betenkning nr.
1471, 2006, s. 137] Fuldmagten skal oprettes pa standarddokumenter, der udfyl-
des og indsendes til Tinglysningsretten. Herefter kontrolleres fuldmagten manu-
elt, hvorefter den indscannes og lagres i en fuldmagtsdatabase. Nar en fuld-
magtshaver efterfglgende skal anmelde digitale dokumenter til tinglysning pa
vegne af fuldmagtsgiveren, skal det fremga af dokumentet, at tinglysningen sker
i henhold til en fremsendt fuldmagt. Tinglysningsmotoren vil herefter i forbin-
delse med prgvelsen undersgge, om der findes en fuldmagt i databasen. [Be-
teenkning nr. 1471, 2006, s. 137]

% Den 31. januar 2006 var der udstedt ca. 585.000 digitale signaturer til borgere og virksomhe-
der/medarbejdere i Danmark. [Betenkning nr. 1471, 2006, s. 60]
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Anmelderordning

| visse situationer kan det veere sveert pa forhand at udarbejde og indsende en
fuldmagt, inden tinglysningen er aktuel — serligt i forbindelse med starre lane-
konverteringer. Tinglysningsudvalget har derfor ogsa anbefalet en anmelderord-
ning, hvor serligt autoriserede anmeldere® kan anmelde rettigheder® til tinglys-
ning pa vegne af berettigede disponenter. | modsatning til fuldmagtsordningen
skal der ikke indsendes en fuldmagt til Tinglysningsretten, men anmelderen skal
selv indesta for, at der ligger en fuldmagt, der giver vedkommende ret til at rade
over fuldmagtsgiverens ejendom i panteretligt henseende.

2.2.2 Tinglysningsudvalgets arbejdsgruppe vedrgrende servitutter

Som tidligere omtalt nedsatte Tinglysningsudvalget i marts 2005 en arbejds-
gruppe, der skulle se neermere pa tingbogens byrderubrik og serligt pa, hvordan
man fremover skal registrere byrder over fast ejendom. Arbejdsgruppen er
kommet med nogle indledende overvejelser og anbefalinger vedrarende servitut-
ter, men et neermere udredningsarbejde vil farst falge i lgbet af foraret 2006.

Arbejdsgruppen har indledningsvist overvejet afgreensningen af de rettigheder,
der fremover skal og kan tinglyses i byrderubrikken. Grundlseeggende anbefales
det ikke, at der @ndres pa kriterierne for, hvornar en byrde skal tinglyses. Det
foreslas dog, at byrder af offentligretlig karakter, der ifglge lov er geeldende mod
enhver uden forudgaende tinglysning, men som alligevel efter geldende regler
skal eller kan tinglyses, ikke fremover skal kunne tinglyses. Samtidig skal eksi-
sterende servitutter af denne karakter — ogsa kaldt *saerlige byrder’ — kunne fjer-
nes fra tingbogen. Som eksempel pa en sarlig byrde er lokalplaner, der i henhold
til planlovens (PL) § 31, stk. 2 skal tinglyses pa alle de ejendomme, den omfat-

* For at opna autorisation som anmelder skal man efter Tinglysningsudvalgets oplag have opnéet
beskikkelse, godkendelse eller autorisation m.v. efter anden lovgivning f.eks. advokater med
beskikkelse i henhold til retsplejeloven eller landinspektgrer med beskikkelse i henhold til landin-
spektarloven. Herudover vil udenlandske personer eller virksomheder, som udgver aktiviteter som
ovenstéende her i landet efter udvalgets anbefaling ogsd kunne meddeles autorisation. [Betaenk-
ning nr. 1471, 2006, s. 151-152]

® Et flertal i Tinglysningsudvalget anbefaler, at ordningen skal begranses til panterettigheder,
mens et mindretal finder, at ordningen ogsa skal omfatte tinglysning af skeder og servitutter.
[Beteenkning nr. 1471, 2006, s. 176-177]
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ter. Tinglysning af lokalplaner har ikke nogen retsbeskyttende funktion, idet
planerne altid er geeldende for de berarte pageeldende ejendomme, og tinglysnin-
gen sker dermed kun af oplysende grunde. Arbejdsgruppen seetter som forudsat-
ning for en sadan @ndring, at disse byrder kommer til at fremga af andre tilgeen-
gelige og palidelige offentlige registre, som kan sammenstilles med tingbogens
oplysninger online.

Herudover anbefaler arbejdsgruppen, at anmeldelsen af byrder til tinglysning
skal ske pa standardiserede e-formularer, som udvikles for hver af de 15-20 ho-
vedtyper af byrder, der findes efter Tinglysningsudvalgets vurdering. E-
formularerne bar ifglge arbejdsgruppen udformes saledes, at der fortsat kan ting-
lyses de meget varierende typer af byrder, der tinglyses i dag. Det vil sige, at
byrderubrikken forsat skal fungere som tingbogens opsamlingsrubrik. Herudover
skal den herskende ejendom® kunne registreres i tilknytning til anmeldelsen af en
servitut. For at afhjeelpe noget af problemet med uaktuelle servitutter i tingbogen
stilles der forslag om, at der i e-formularerne etableres mulighed for at angive,
om servitutten er tidsbegraenset, sa der ved dens udlgb sker en automatisk slet-
ning, medmindre servitutten forinden er forleenget ved ny tinglysning.

Endelig foreslar arbejdsgruppen, at servitutter fremover skal stedfaestes pa bag-
grund af matrikelkortet. En lang reekke servitutter vedrgrer kun dele af et eller
flere matrikelnumre pa den ejendom, hvorpa de er tinglyst, og dette tilhgrsfor-
hold gar det enskeligt, at servitutarealet visualiseres pa matrikelkortet. Servitut-
ter skal altid relateres til den aktuelle ejendomssituation, hvorfor matrikelkortet
er et naturligt valg som kortgrundlag. Endvidere er dette valg med til at lette
ajourfgringen af servitutters afgreensning og matrikulere tilhgrsforhold i forbin-
delse med matrikulere forandringer. Et fremtidigt krav om registrering af servi-
tutters geografiske udstraekning vil veere forbundet med mange fordele, som det
nedenstaende vil illustrere.

® Den herskende ejendom er den ejendom, som er ejet af den, der kan rade over den tjenende ejen-
dom eller kreeve en tilstand opretholdt pa denne. Den tjenende ejendom er den ejendom, som
servitutten pahviler. Begreberne stammer fra gammel tid, hvor den pataleberettigede ofte var
ejeren af en narliggende ejendom. | dag er den pétaleberettigede imidlertid ikke altid en ejer af en
ejendom, men kan ogsa vere en offentlig myndighed, grundejerforening eller lignende. [Eyben et
al., 2003, s. 55]
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| dag er der ikke krav om, at servitutters geografiske placering skal angives pa et
tilhgrende kortbilag i forbindelse med tinglysning. Derfor er der servitutter, hvis
beliggenhed angives beskrivende. Falgende er et eksempel pa en beskrivelse af
en rgrlednings udstraekning i en servitut:

’... Fra et punkt i skel mellem matr.nr. 346 og 65 ca. 200 m vest for bivej
nr. 56, forlgber ledningen mod syd gennem matr.nr. 65 ca. 60 m ind i
matr.nr. 17, hvor der gives aflgb til bestdende greft ...’

[Hansen og Ullvit, 1998, s. 36]

Beskrivelsen er et eksempel pa en servitut, der kun vedrgrer en mindre del af to
matrikelnumre. Beskrivelsen er ikke serlig preecis, hvis den skal anvendes til en
ngjere placering og bade skellene, bivejen og den bestaende graft kan andre sig
med tiden. Servitutten kan derfor blive sardeles vanskelig at stedfeeste senere.
Nogle servitutter hviler pa et matrikelnummer i dens helhed, hvorfor de er nem-
me at stedfaeste, men kun sa leenge der ikke sker @ndringer med matrikelnumme-
ret. Sker der nogle matrikulere forandringer pa det pagaldende matrikelnummer
f.eks. ved en udvidelse i forbindelse med en arealoverfgrelse, er der ingen regler
om, at servitutdokumentet skal suppleres med et kort eller lignende, hvis det kun
kommer til at vedrgre en del af det nye matrikelnummer.

En stedfaestelse af servitutter vil bl.a. betyde en lettelse i forbindelse med landin-
spektarers servitutarbejde. | henhold til tinglysningsloven (TL) § 22, stk. 1 og §
23, stk. 1 skal der i forbindelse med bl.a. udstykning og arealoverfarsel tages
hensyn til de tinglyste byrder pa den pagaldende ejendom, da der kan veere lyst
servitutter, der vedrgrer de arealer, der udstykkes/arealoverfares. Er dette tilfeel-
det, skal servitutterne fordeles, sa de fremtreeder pa de ejendomme i tingbogen,
som de tilhgrer. Ifglge tinglysningsloven skal dommeren afgive servitutattest,
men i praksis foretages fordelingen af servitutter pa baggrund af en servituter-
klering, som udarbejdes af landinspektaren. | servituterkleringen skal landin-
spektgren meddele dommeren om, hvilke servitutter der skal falge det udstykke-
de/overfarte areal, hvilke der skal blive pa restejendommen, og eventuelt om der
er kommet nye servitutter til i forbindelse med sagen. Er der servitutter, der ikke
leengere er gaeldende, har mistet deres betydning, eller hvor der ikke leengere er
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nogle pataleberettigede, kan dette ogsa fremga af landinspektarens servituterklz-
ring. [Ramhgj, 2004 A, s. 55-57]

Servitutfordelingen kan vare vanskelig og tidskraevende for landinspekteren,
fordi servitutterne kan veere sveere at stedfaeste. Det kan skyldes, at kortgrundla-
get er darligt, hvis der overhovedet er et, at beskrivelsen af servituttens placering
er mangelfuld eller uprecis, som det foregaende eksempel viste, men det kan
ogsa skyldes, at der ikke er et krav om servitutgennemgang ved sammenlagning
af matrikelnumre i dag. Pa den made mistes de mere precise stedfaestelsesoplys-
ninger. Da servitutter kan veere sveere at stedfeeste, medfarer det, at servitutter til
tider *for en sikkerheds skyld” overfgres til den frastykkede parcel. Dette er blot
med til at forveerre problemet og forringer tingbogens informationsveerdi, fordi
det kan betyde, at servitutter bliver pafert ejendomme, som de reelt ikke vedrg-
rer. En stedfaestelse af servitutter pa baggrund af matrikelkortet vil lette landin-
spektgrens arbejde med servitutfordelinger, og pa langt sigt vil det maske kom-
me til at betyde, at en servitutfordeling i forbindelse med matrikuleere &ndringer
bliver ungdvendig.

En fremtidig stedfastelse af servitutter er i hgj grad ogsa begrundet i gnsket om
en gget tilgeengelighed’, som er en af malsatningerne bag den fremtidige ting-
lysningsordning. Den ggede tilgeengelighed skal ske for bade den professionelle
bruger og den almindelige borger. Genparter af tinglyste servitutter pa en ejen-
dom kan findes i den pageldende ejendoms mappe — ogsa kaldet akten — pa
tinglysningskontoret i den retskreds, hvor ejendommen er beliggende. Tingbo-
gen og genparter af de tinglyste dokumenter i akterne er tilgeengelige for alle,
men en naermere undersggelse af de tinglyste byrder kan vere tidskrevende af
flere grunde. Hvis en servitut vedrarer flere ejendomme, gemmes genparten af
servitutdokumentet kun i aktmappen pa en enkelt af ejendommene. Alle servi-
tutdokumenter, der er tinglyst pa en ejendom, findes derfor ikke i den pagealden-
de ejendoms mappe, men i stedet er der henvisninger til de aktmapper, hvor
dokumenterne ligger. Pa den made kan man risikere at skulle igennem et system

7 Med en gget tilgeengelighed menes, at det skal veere lettere at finde ud af, hvad der er tinglyst af
radighedsindskreenkninger pa ejendommen, og hvilken del af ejendommen den enkelte servitut
vedrgrer.
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af henvisninger, for alle servitutdokumenter pa den pageldende ejendom er fun-
det.

Nar et servitutdokument er fundet frem, kan det herefter vise sig at vaere vanske-
ligt at konstatere, hvilket areal servitutten vedrgrer. En digitalisering af doku-
menter og stedfaestelse af servitutter pa baggrund af matrikelkortet vil derfor i
serdeleshed gge tilgaengeligheden til servitutoplysninger og deres geografiske
udstraekning, idet mulighederne for at identificere de indskreenkninger, der pa-
hviler en ejendom, forbedres.

Arbejdsgruppen forestiller sig, at stedfeestelsen af servitutter skal foretages gen-
nem de elektroniske formularer, og at stedfaestelsen skal kunne fastlaegges enten
af en professionel radgiver eller af anmelderen selv ved indtegning i en “tegn-
selv-facilitet’ i formularen. [Betenkning nr. 1461, 2005, s. 115] Udover disse
overvejelser har arbejdsgruppen og dermed Tinglysningsudvalget pa nuvarende
tidspunkt ikke gjort sig nermere tanker om den fremtidige stedfaestelse, og der
vil farst i lgbet af foraret 2006 ske en klarleegning af omradet. | lovudkastet i
anden og sidste delbeteenkning foreslar Tinglysningsudvalget, at der indszttes en
bemyndigelse i TL 8 22, stk. 1, 3. pkt., hvorunder Justitsministeren kan fastseette
naermere regler om registreringen af den geografiske placering og udstraekning
af servitutter.

Det fremtidige krav om en geografisk stedfeastelse af servitutter pa grundlag af

matrikelkortet rejser mange spergsmal, der stadig star hen i det uvisse. | figur
2.3 er nogle af de spargsmal, der fremkommer, illustreret.
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Hvad skal der ske med de eksisterende

servitutter i relation til kravet om

stedfeestelse?
Hvordan skal servitutter Vil 'Maren i keeret’ selv kunne stedfaeste
visualiseres pa matrikelkortet? en servituts geografiske udstreekning?

Hvem skal indest& for ansvaret af Skal der ske en oprydning i
servituttens beliggenhed? byrderubrikken ifm. digitaliseringen?
Hvem skal st& for Hvornar er der tale om
stedfeestelsen? enjsenvitut?

Com Korgrandiag nogen. \ﬁ % Er der servitutter, hvor det ikke

som kortgrundlag nogen giver mening at stedfeeste dem?

problemstillinger?

Stedfeestelse af servitutter
pé& matrikelkortet

; ; q . Skal der knyttes metadata, der angiver . ; .
Hvilken informationsveerdi Kvali | mytm il sted . I’)g Skal der stilles krav til kvaliteten og

skal stedfeestelsen give? ngjagtigheden af stedfeestelsen?

Der er behov for et neermere udredningsarbejde vedrgrende gennemfgrelse af den geografiske
stedfaestelse af servitutter pa grundlag af matrikelkortet til brug for fastseettelse af naermere regler pa
omradet.

Figur 2.3: Spgrgsmal der rejser sig i forbindelse med stedfeaestelse af servitutter.

Der foreligger dermed en lang raekke problemfelter, der kreever en lgsning og
stillingtagen, inden en stedfaestelse af servitutter kan blive en realitet. Isar for
landinspektarfaget er emneomradet interessant, og en afklaring har stor betyd-
ning, idet arbejdet med servitutter er en vasentlig del af dagligdagen hos den
praktiserende landinspektar.

2.3 Problemformulering

Som det fremgar af det ovenstaende afsnit melder der sig nogle spargsmal i for-
bindelse med den fremtidige tinglysning og stedfastelse af servitutter pa den
enkelte ejendom, som pa nuvaerende tidspunkt ikke er afklaret i forbindelse med
Tinglysningsudvalgets arbejde, men som i hgj grad kraever en lgsning og stil-
lingtagen.
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| projektet gnsker vi at undersgge nogle af de problemstillinger en stedfaestelse
forer med sig, og projektet far dermed karakter af et udredningsarbejde vedrg-
rende en gennemfarelse af stedfaestelsen pa grundlag af matrikelkortet. Projek-
tets formal er ikke at komme med en detaljeret og endegyldig lgsning pa, hvor-
dan servitutter i fremtiden skal behandles og stedfeaestes, men derimod at fa dis-
kuteret og analyseret nogle af de praktiske og juridiske problemstillinger der
folger med en fremtidig stedfaestelse. | projektet afgreenser vi os dermed fra
spgrgsmal vedrgrende den mere tekniske lgsning af systemet. Resultatet af ana-
lyserne skal munde ud i opstilling af anbefalinger til brug for en fastsattelse af
neermere regler vedrgrende stedfeastelse af servitutter.

De uafklarede problemfelter, som fremkommer pa baggrund af en fremtidig
stedfeestelse af servitutter, har ledt frem til falgende problemformulering med
uddybende underspgrgsmal:

Med udgangspunkt i Tinglysningsudvalgets arbejde undersgges, hvilke problemstil-
linger der fremkommer som konsekvens af de fremtidige krav om stedfaestelse af
servitutter — herunder:

1. Erdet muligt at opdele servitutter i klasser, efter hvordan de kan stedfeestes
pa matrikelkortet?

2. Hvordan skal de eksisterende servitutter handteres i relation til kravet om
stedfeestelse?

3. Hvordan sikres ajourfgringen af servitutters geografiske udstrakning i for-
bindelse med matrikulere forandringer, og hvilken betydning far det for
landinspektgrens arbejde?

4. Huvilke krav bgr der stilles i tilknytning til den geografiske stedfeestelse?

5. Hvilke muligheder er der for en oprydning i byrderubrikken, sa den frem-
over giver et retvisende billede af de geldende byrder?

De opstillede underspgrgsmal skal ses som en uddybning og naermere preacise-
ring af hovedspgrgsmalet, idet det videre arbejde afgraenser sig til at behandle de
fem opstillede problemomrader. Analyserne vil blive nermere beskrevet i det
efterfalgende kapitel, hvor der vil blive redegjort for, hvordan projektet teenkes
opbygget og struktureret for at nd omkring de valgte analyser/undersggelser.
Herudover vil der ligeledes blive redegjort for de teorier og metoder, vi har valgt
at anvende i projektet.
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3 Struktur- og metodebeskrivelse

| dette kapitel redegeres for de metoder, som vil blive anvendt i projektet. Ved at
arbejde metodisk bliver det muligt at styre og systematisere de analyser, som er
ngdvendige for at besvare problemformuleringen. Valget af metode afhaenger af
det faglige indhold i projektet samt projektets formal og problemformulering.
Situationen, tiden og de ressourcer, der er til radighed, er imidlertid ogsa betin-
gelser, som er ngdvendige at tage med i metodeovervejelserne, da de kan vare
med til at begraense valgmulighederne.

Kapitlet omfatter fgrst en gennemgang af, hvordan projektet teenkes opbygget og
struktureret for at fa et overblik over de redegarelser og analyser (delelementer),
der skal behandles for at kunne besvare problemformuleringen.

3.1 Projektstruktur

Projektets grundstruktur tager afseet i Enderuds model over vidensproduktionens
hovedelementer og arbejdsgange, se figur 3.1. Denne struktur bestar af grund-
elementerne: Problemformulering, teori, empiri og konklusion, som henger
sammen pa baggrund af processerne: Analyse og tolkning. Indledningsvist vil de
enkelte dele af Enderuds projektstruktur blive beskrevet, hvorefter strukturen for
neervearende projekt vil blive prasenteret.

Problemformulering/
spargsmal

|

Analyse

Teori < ‘ > Empiri/data

Tolkning

Konklusioner/svar

Figur 3.1: Enderuds projektstruktur. [Andersen, 2003, s. 29]
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Problemformuleringen er konkretiseringen af projektets problemstillinger og
indeholder de spgrgsmal, der gnskes besvaret. Det betyder, at det er ngdvendigt
at operationalisere problemformuleringen, sa den efterfglgende kan besvares
gennem konkrete delundersggelser. [Andersen, 2003, s. 30]

Teorien skal opfattes meget rummeligt og reprasenterer egentlig al den eksiste-
rende viden inden for det omrade, hvor problemstillingen giver sig til kende.
Teori er forenklede billeder af en del af virkeligheden og fremstar som hen-
sigtsmeessige teenkeredskaber i forhold til problemlgsningen. [Andersen, 2003, s.
36-37]

Empiri/data er det materiale, som gares til genstand for den videnskabelige ana-
lyse. Det er saledes observationer/data, som enten skal arsagsforklares og fortol-
kes ved hjalp af eksisterende teorier, eller som skal bidrage til en yderligere
opbygning af teorier. Empirien kan besta af kvantitative eller kvalitative data,
hvilket har stor betydning for den made indsamling og bearbejdning af data fo-
regar. [Andersen, 2003, s. 31] Den kvantitative undersggelse har til formal at
foretage en statistisk generalisering, mens formalet med den kvalitative undersg-
gelse er at tilvejebringe informationsrigdom. Det betyder, at indhentning af
kvantitative data ofte foregar ved spgrgeskemaundersggelser med bundne svar-
muligheder. | modsatning hertil sker indhentning af kvalitative data ofte gennem
interviews med ubundne svarmuligheder. [Neergaard, 2003, s. 11]

Konklusionen er svaret pa problemformuleringen. Det er her hovedlinierne fra
projektets teoretiske og empiriske del opridses, samt hovedresultaterne praesente-
res.

3.1.1 Struktur for projektet

Enderuds model angiver kun de hovedelementer, et projekt skal besta af. Hvilke
delelementer, der er relevante at inddrage i projektarbejdet, vil til enhver tid
afhaenge af den valgte problemformulering. Valget af de relevante elementer i
projektet fordrer imidlertid metodiske overvejelser, da de skal kunne bidrage til
forstaelsen af det problemfelt, som gnskes undersagt.
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Enderuds model angiver ikke,
hvordan selve problemet skal
lgses, og ej heller hvilke metoder
der er egnet til at besvare pro-
blemformuleringen. Hvordan
problemstillingen skal gribes an
erkendes farst i forbindelse med
metodeovervejelserne, men ud-
gangspunktet er stadig problem-
formuleringen, som blev opstillet
i slutningen af kapitel 2. De op-
stillede underspgrgsmal fungerer
som en uddybning af hoved-
spgrgsmalet og skal vaere med til
at malrette det resterende projekt-
arbejde.

Pa figur 3.2 ses et overordnet
strukturdiagram med de elemen-
ter, vi mener, er relevante for
projektets undersggelsesfelt.
Strukturdiagrammet er udtryk for
et statisk billede af projektets
opbygning, hvorimod Enderuds
model er udtryk for en dynamisk
proces, der i hgjere grad illustre-
rer selve problemlgsningsflowet,
som bade bagudrettet og fremad-
rettet. Enderuds projektmodel
angiver ikke en fast rekkefolge af
hovedelementerne, da f.eks. pro-
blemformuleringen ikke er mere
fastlast, end det er muligt at ven-
de tilbage og kvalificere grundla-
get for det videre arbejde. | naer-

Indledning )

v
Problemindfgring j

v
Problemformulering j

v
Projektopbygning og valg af metode ]

v

Projektets teoretiske del

Tinglysningens opbygning og formal ]

v
Servitutter )

)

Projektets analysedel

Byrderubrikkens fremtidige indhold

v

Byrderubrikkens brugere

v

Matrikelkortet som registreringsgrundlag

v

N ) Y

Klassificering af servitutter med efterfglgende
validering

v

(=]

Handtering af de eksisterende servitutter i relation

til kravet om stedfeestelse

v

Servituthandtering ved matrikuleere forandringer

v

Krav til stedfeestelsen

v

YN Y

Oprydning i byrderubrikken

AU I S e S N N N N

A

E

Anbefalinger til den fremtidige stedfeestelse af
servitutter

[ Konklusion
Perspektivering \

(

Figur 3.2: Projektstruktur.
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veerende projekt har vi valgt at benytte et mere lineart projektforlgb, idet raekke-
falgen for hovedelementerne fastholdes. | det falgende vil projektets struktur
blive nzrmere beskrevet.

Projektets teoretiske del

Et af elementerne i Enderuds model er teori, hvilket giver anledning til overve-
jelser om, hvorvidt der findes eksisterende teorier, der kan lgse problemet eller
medvirke til en bedre forstaelse af problemomradet. For at kunne analysere de
problemstillinger, der fremkommer som konsekvens af en fremtidig stedfaestelse
af servitutter, er det ngdvendigt at have en Kklar forstaelse af det felt, der arbejdes
med. Vi har derfor vurderet, at det indledningsvist er ngdvendigt med en kort
behandling af tinglysningens opbygning og formal for at fa en forstaelse af det
nuvarende system, dvs. tingbogens indhold og opbygning samt tinglysningspro-
ceduren. Herudover er servitutomradet et helt centralt omdrejningspunkt i pro-
jektet, hvorfor begrebsapparatet inden for dette felt vil blive nermere klarlagt
sammen med de geldende bestemmelser omkring servitutters stiftelse og ophar.
Som et vigtigt fundament for det videre arbejde mod besvarelse af problemfor-
muleringen er det endvidere ngdvendigt med et billede af, hvilke type rettighe-
der byrderubrikken indeholder. Her vil der ikke blive tale om en fuldstendig
redegarelse for byrderubrikkens indhold, da den betragtes som tingbogens op-
samlingsrubrik. Den kan derfor rumme meget varierende typer af byrder, som
det ikke vil veere muligt inden for dette projekts tidshorisont udtemmende at
redegare for. | stedet preesenteres de mest almindelige typer af servitutter, der
tinglyses i byrderubrikken samt deres indhold.

Den geografiske stedfaestelse af servitutter skal foretages pa baggrund af matri-
kelkortet, og det er derfor ngdvendigt at have et indgaende kendskab til dette
kortveerk. Der gives derfor en kort beskrivelse af matrikelkortet, dets egenska-
ber, kvalitet m.m. for at klarleegge, hvilke preemisser stedfaestelsen af servitutter
skal foretages pa.

| forbindelse med klassificeringen af servitutter efter deres geografiske stedfee-
stelse pa matrikelkortet vil der blive taget udgangspunkt i teori vedrgrende geo-
kodning, se afsnit 3.2.3 for neermere uddybning.
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Ingen af de inddragede teorier er direkte anvendelige i forhold til at lgse pro-
blemformuleringen, men afsnittende skal derimod skabe et teoretisk og be-
grebsmaessigt grundlag for den videre behandling af problemfelterne omkring
stedfaestelse af servitutter pa matrikelkortet. Teoriafsnittende kommer dermed til
at fungere som vores forstaelsesramme for den verden, som stedfastelsen af
servitutter skal fungere i.

Projektets analysedel

Efter den teoretiske ramme er pa plads, foretages der indledningsvist i projektets
analysedel en undersggelse af, hvorvidt det er fornuftigt at foretage en oprydning
af de byrder, der fremover skal tinglyses i byrderubrikken. Denne analyse vil
tage udgangspunkt i oplaegget fra arbejdsgruppen vedrgrende servitutter. Ting-
lysningsudvalget stiller som betingelse for at fjerne visse byrder fra tingbogen, at
de pagaldende byrder kommer til at fremga af andre tilgaengelige og palidelige
offentlige registre. Analysen vil ikke omfatte en fuldsteendig screening af samtli-
ge byrder, der skal udga af tingbogen. En sadan analyse vil veere meget omfat-
tende og ligger endvidere ikke inden for projektets primare fokusomrade.

Som noget af det farste gnskes endvidere en klarleegning af byrderubrikkens
brugere — det vil sige, hvem der benytter oplysninger om byrder pa fast ejendom
f.eks. i arbejdsmaessigt gjemed. Brugergrupperne vil blive fastlagt pa grundlag af
vores vurdering af, hvem der bruger byrderubrikken ud fra bl.a. litteraturstudie,
bestemmelser i lovgivning omkring fast ejendom og vores generelle indsigt in-
den for omradet. Denne undersggelse foretages bl.a. med henblik pa at fastsla
spaendvidden af brugere, deres forskellige kompetencer i forhold til at foresta en
anmeldelse af en servitut til tinglysning og sege oplysninger i byrderubrikken.
Resultatet af analysen skal bruges i forbindelse med en senere analyse vedraren-
de krav til stedfeestelsen.

Herefter fglger en analyse af farste delspargsmal i problemformuleringen vedrg-
rende klassificering af servitutter med henblik pa at muliggare en stedfaestelse pa
baggrund af matrikelkortet. Udstreekningen af en servituts geografiske beliggen-
hed vil veere meget forskellig fra servitut til servitut. Nogle servitutter vedrarer
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f.eks. en del af et matrikelnummer, andre servitutter angar nedgraverede lednin-
ger, mens andre igen omhandler en ejendom i dens helhed osv. Servitutter kan
dermed repreaesenteres vidt forskelligt pa matrikelkortet afhengig af, om de ud-
ger et punkt, en linie, en flade, eller om de relaterer sig til en matrikelflade. |
denne delundersggelse gnskes det klarlagt, hvordan servitutter i byrderubrikken
kan visualiseres pa matrikelkortet, og hvorvidt der er en form for systematik i
deres stedfaestelse, saledes at servitutter kan klassificeres efter, hvilken udstraek-
ning de har pa matrikelkortet. Det gnskes endvidere klarlagt, om der eksisterer
servitutter, hvor en geografisk stedfaestelse ikke er mulig eller ikke vil give me-
ning.

Undersggelsen vil alene omhandle servitutters georelatering®, og ikke hvorledes
servitutter skal preesenteres pa matrikelkortet med hensyn til det kartografiske
element, dvs. farvevalg m.m. Endvidere afgraenser undersggelsen sig fra de tek-
niske lgsninger vedrgrende selve georelateringen.

Efter en klassificering af servitutter med hensyn til, hvordan de kan stedfeestes,
gnsker vi under samme delundersggelse at teste stedfaestelsesmetoden ved hjeelp
af empiri. Konfronteringen med virkeligheden vil ske ved at undersgge et antal
tilfeeldigt udvalgte servitutter fra tingbogen. Ved at undersgge et udpluk af servi-
tutter i tingbogen bliver vi endvidere bekendt med mange forskellige typer af
servitutter, og vi vil herigennem fa en mulighed for at afklare, om der er servitut-
ter, som ikke kan stedfastes efter den valgte metode.

Den foregaende analyse om mulighederne for at stedfeaeste servitutter pa matri-
kelkortet vil tage udgangspunkt i, hvordan nye servitutter til tinglysning bar
stedfaestes. Imidlertid rejser et fremtidigt krav om stedfestelse af byrder pa ma-
trikelkortet spgrgsmal om, hvordan eksisterende servitutter i tingbogen skal
handteres i forbindelse med overgangen til det nye system. Med udgangspunkt i
delspgrgsmal 2 i problemformuleringen gnsker vi derfor at analysere, hvorvidt
der skal ske en stedfastelse af eksisterende servitutter pa matrikelkortet og i

8 Ved georelatering forstas, hvordan servitutters indhold kan knyttes til matrikelkortet — f.eks. at en
servitut, der giver ret til at feerdes af en given sti, kan relateres til matrikelkortet ved hjeelp af et
liniestykke eller en flade.
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bekraftende fald, i hvilket omfang dette bar ske. Resultater fra servitutundersg-
gelsen vil bl.a. blive inddraget i analysen.

En eventuel stedfeaestelse af eksisterende servitutter pa matrikelkortet vil alt andet
lige fa afsmittende effekt pa landinspektarens arbejde i forbindelse med servitut-
fordelinger. Med udgangspunkt i delspgrgsmal 3 gnsker vi derfor at undersgge,
hvilken betydning de nye krav far for landinspektgrens arbejde med servituter-
kleringer, og om en geografisk stedfestelse af servitutter pa lengere sigt vil
overflgdiggere en servitutfordeling. Endvidere gnskes undersggt, hvordan ajour-
faring af den geografiske stedfastelse af servitutter sikres i forbindelse med
matrikulaere forandringer. | denne delundersggelse ses der dermed pa landin-
spektgrens servitutfordeling efter de nugeldende bestemmelser, og hvordan
dette arbejde vil blive pavirket fremover. | forbindelse med en fremtidig ajourfe-
ring af den geografiske stedfaestelse af servitutter vil der bl.a. blive set pa, om
der er principper fra opdateringen af de offentligretlige radighedsindskraenknin-
ger, der registreres pa matrikelkortet i dag, som kan anvendes.

Arbejdsgruppen vedrgrende servitutter leegger i rapporten op til, at alle skal have
mulighed for at anmelde servitutter til tinglysning samt foretage en geografisk
stedfeaestelse. | den anledning gnskes det igennem delspgrgsmal 4 vedrgrende
krav i tilknytning til stedfaestelsen undersggt, om det er problematisk, at private
selv kan stedfeeste byrder ved hjelp af eksempelvis en ’tegn-selv-facilitet’, og
hvilke problemstillinger det eventuelt vil medfgre. Denne vurdering vil bl.a.
blive foretaget pa baggrund af resultater fra brugerundersggelsen. | analysen
vedrgrende krav i forbindelse med stedfeestelsen gnskes det endvidere undersggt,
om der bgr tilknyttes metadata til stedfaestelsen, der angiver kvalitet, oprindelse
m.m. af servituttens placering. | bekreftende fald hvilke oplysninger der som
minimum bgr fremga i tilknytning til servituttens geografiske stedfeastelse.

Det er ofte i forbindelse med matrikuleere forandringer blevet konstateret, at
byrderubrikken indeholder en raekke uaktuelle servitutter. | forbindelse med en
gget tilgeengelighed til de tinglyste byrder vil forekomsten af uaktuelle servitut-
ter givetvis vaere med til at skade tilliden til tingbogens trovaerdighed pa dette
omrade. Med indfarelsen af et nyt digitalt tinglysningssystem kunne det vere
nerliggende at overveje, om der bgr ske en oprydning i byrderubrikken eventu-
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elt over tid, saledes at det kun er aktuelle og gzldende byrder, der fremgar af
tingbogen. Vi gnsker derfor i femte og sidste delspegrgsmal at undersgge, hvilke
muligheder der er for at foretage en sadan oprydning.

Pa baggrund af de gennemfarte analyser gnsker vi som afslutning pa projektet at
komme med anbefalinger til brug for en fastsattelse af naermere regler vedrg-
rende stedfaestelse af servitutter.

3.2 Metodebeskrivelse

Problemfelternes variation gar, at forskellige metoder vil blive benyttet i projek-
tet. I det faglgende vil de metoder, vi har valgt at anvende, blive beskrevet.

3.2.1 Litteraturstudie

Et vigtigt element i projektarbejdet er studie af den eksisterende litteratur, som
bl.a. tilvejebringer en baggrundsviden inden for det givne omrade. Litteraturstu-
die benyttes lgbende gennem projektet, men i forskelligt omfang og pa forskellig
made. Hermed menes, at den anvendte litteratur har forskellig funktion i projek-
tet, idet den bruges enten i projektet eller til projektet. Det vil sige, at noget litte-
ratur benyttes som primeere Kilder til f.eks. at analysere, tage afsat i, benytte som
teoretisk grundlag m.m., mens anden litteratur bruges som grundlag for generelt
indblik i og overblik over emnet som inspirationsgrundlag m.m.

For at sikre kvaliteten og anvendeligheden af et litteraturstudie er det vigtigt at
forholde sig kritisk til det anvendte litteratur og foretage udvelgelsen med om-
hu. Der findes meget litteratur inden for omraderne tinglysning og radighedsind-
skraenkninger. Til de teoretiske afsnit har vi valgt at anvende litteratur skrevet af
nogle af de mest anerkendte forfattere inden for fagomradet. Der vil primeert
veere tale om litteratur skrevet af Knud Illum, Peter Mortensen, W. E. von Ey-
ben, Jens Evald samt Hans Villumsen. Forfatterne er alle professorer i jura og er
centrale skikkelser inden for emneomradet. Bggerne vil blive benyttet til at tilve-
jebringe en grundlaeggende viden inden for tinglysnings- og servitutomradet.
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Litteraturstudie anvendes ligeledes i forbindelse med byrderubrikkens fremtidige
indhold, som tager udgangspunkt i Tinglysningsudvalgets anbefalinger, i under-
sggelsen af byrderubrikkens brugere samt i problemindferingen hvor Tinglys-
ningsudvalgets betenkninger blev inddraget.

3.2.2 Juridisk metode

Den juridiske metode angiver den fremgangsmade, som domstolene og enhver,
der skal tage stilling til et forelagt konkret retsspargsmal, ma felge. [Evald,
2000, s. 1] Den juridiske metode vil hovedsageligt blive anvendt i forbindelse
med de teoretiske afsnit omhandlende tingbogens opbygning og formal samt
servitutter, hvor der fokuseres pa, hvordan retstilstanden er pa omradet. For at
opna et solidt kendskab til retstilstanden, det vil sige, hvad der pa nuverende
tidspunkt er geeldende ret, ses der bl.a. pa de tilgengelige retskilder. Retskilder
bestar af skrevne retskilder i form af love, bekendtggrelser m.fl. samt uskrevne
retskilder, som udgares af retspraksis, seedvane, forholdets natur m.m. Den juri-
diske metode indeholder udover de forskellige retskilder ogsa fortolkningsprin-
cipper, der hjelper til at forsta og fastleegge meningen med en lovtekst. Af for-
tolkningsprincipper kan blandt flere naevnes ordlyds-, formals- og analogifor-
tolkning. [Evald, 2000]

3.2.3 Georeference — geografisk stedfeestelse

| forbindelse med en klassificering af servitutter efter hvordan de kan stedfeastes
pa matrikelkortet benyttes grundleeggende metoder vedrgrende etablering af
georeference’ til at understatte klassificeringen.

Metoderne for georeference beskriver forskellige muligheder for, hvordan et
objekt/registerdata — f.eks. en given sti — kan stedfestes geografisk pa et kort-
grundlag. I analysen vil servitutdokumentet blive betragtet som et fysisk objekt,
der kan stedfestes geografisk, idet dokumentet er tinglyst pa en ejendom, der
som minimum kan stedfeaestes i form af matrikelnummer. Det er muligt at sted-
faeste et objekt fra virkeligheden ved hjelp af en af falgende metoder:

® Ved georeference forstés, hvorledes registerdata tilknyttes et kort. | denne sammenhzng er det en
betegnelse for, hvordan en servitut kan vises pa matrikelkortet.
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Indirekte stedfaestelse
e FEtikettemetoden
e Den topologiske metode

Direkte stedfaestelse
e Koordinatmetoden — herunder
0 Punktmetoden
0 Linie/segmentmetoden og
0 Areal/flademetoden
[Jensen, 1997, s. 24]

De enkelte metoder, hvormed det er muligt at stedfaeste, vil blive neermere ud-
dybet i forbindelse med klassificering af servitutter i kapitel 9.

3.2.4 Stikprgveundersggelse

Klassificeringen af servitutter gnskes efterfglgende testet for bl.a. at se, om der
er servitutter, der falder uden for inddelingen. Det er ikke muligt rent ressource-
massigt at efterprgve klassificeringen pa samtlige tinglyste servitutter i landet,
hvorfor der udvalges et mindre antal ejendomme, hvis tinglyste byrder undersg-
ges.

Hvor stort udvalget skal vaere afhaenger af, hvor mange ressourcer, der er til
radighed og den grad af preecision, som tilstreebes. Testen vil besta i tingbogsop-
slag i den elektroniske tingbog, hvor byrderne i byrderubrikken vil blive gen-
nemgaet. | forbindelse med konverteringen af tingbggerne til edb skete der imid-
lertid en standardisering af formuleringen af servitutteksterne, og derfor vil det
givetvis ikke veere muligt ud fra oversigten at se, hvad en bestemt servitut om-
handler. For at kunne kontrollere Kklassificeringen er der behov for oplysninger
om servituttens indhold, og hvilke arealer den hviler pa. Det vil derfor hgjst
sandsynligt veere ngdvendigt at besgge tinglysningskontoret og fremfinde gen-
parten af servitutterne i den pagaldende ejendomsmappe for at fa en uddybning
af servitutternes naermere indhold. Tilgengeligheden til servitutdokumenter er
besveerlig og til tider omstendelig. Denne undersggelse vil derfor vere forbun-
det med et meget stort manuelt arbejde, hvilket satter greenser for mange ejen-
domme, det vil vaere muligt at gennemga i forbindelse med undersagelsen.
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Undersggelsens geografiske udstraekning er afgraenset til Aalborg Retskreds, da
det giver klare fordele i forhold til at undersgge konkrete dokumenter i tingbogs-
akten, der fysisk befinder sig i Aalborg. Aalborg Retskreds omfatter Aalborg,
Hals, Sejlflod, Stevring og Aabybro Kommuner og dermed 211 ejerlav. Af res-
sourcemassige arsager afgrenser undersggelsen sig til Aalborg Kommune, som
omfatter 106 ejerlav. | disse 106 ejerlav udveelges et tilfeeldigt matrikelnummer,
og ejendommen, hvorunder matriklen henhgrer, vil herefter blive genstand for
en nermere undersggelse af registrerede servitutter.

Rent statistisk kan der rejses tvivl om, hvorvidt undersggelsen kan danne et
retvisende grundlag for en generalisering pa landsplan. Det primare formal med
undersggelsen er imidlertid at give et indtryk af de problemfelter, som en sted-
faestelse af servitutter kan give anledning til i praksis, hvorfor det ikke har afgg-
rende betydning, hvorvidt undersggelsen rent statistisk giver et retvisende bille-
de af virkeligheden.
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4 Tinglysningens opbygning og formal

For at kunne forsta de andringer som tinglysningssystemet undergar i disse ar,
er det ngdvendigt at have et kendskab til, hvordan systemet fungerer pa nuva-
rende tidspunkt. For at gge forstaelsen af systemet er det ydermere ngdvendigt at
kigge pa hovedlinierne i tinglysningssystemets historiske udvikling, da rettighe-
der over fast ejendom kan have en gyldighed, som tidsmaessigt straekker sig
mange ar tilbage i tiden. Det medfarer, at tolkning og forstaelse af disse rettig-
heder skal ske pa baggrund af den tidligere galdende ret.

4.1 Tinglysningens historiske udvikling

Tinglysningslovens regler er meget centrale i forhold til registrering og sikring
af rettigheder over fast ejendom. Den geeldende tinglysningslov er fra 1926, men
begrebet tinglysning kan i dansk ret fares mange hundrede ar tilbage. 1 Jyske
Lov fra 1241, som var en af de fire retsbgger, der udgjorde landskabslovene,°
anfares at: ... pa tinge skal man jord skede og ej andetsteds.” [JL, 1241, 1-37]
Skadningen blev saledes foretaget pa tinge frem for pa selve ejendommen, og
overdragelse var meget symbolsk, da s&elgeren skulle medtage en smule muld fra
ejendommen til tinge og kaste mulden i kaberens skad. Overdragelsen skulle
endvidere overveeres af syv tingsvidner. Denne symbolske handling med at
overdrage en smule jord til keber blev benyttet indtil slutningen af det 17. ar-
hundrede. [Kruse, 1923, s. 25, 27]

| 1551 blev det pabudt, at der ved hvert ting skulle fares tingbgger, hvor skad-
ning og pantsatning blev noteret. Datidens tingbeger kan imidlertid ikke sam-
menlignes med de nutidige, da der var tale om retsprotokoller, som indholds-
maessigt ikke kun indeholdt rettigheder over fast ejendom, men ligeledes straffe-
sager. Farst ved indferelsen af Danske Lov i 1683 blev skade og panteprotokol-
ler seerskilt i realregistre, som tilkendegav, hvilke rettigheder der var geeldende
for de enkelte ejendomme. Realregistrene blev imidlertid ferst rigtigt udbredt i

10'|_andskabslovene bestod af fire retshgger: Valdemars Sjeellandske Lov, Eriks Sjellandske Lov,
Skanske Lov og Jyske Lov. Jyske Lov er den eneste af de danske landskabslove, som er forsynet
med kongelig stadfaestelse, og er nordens &ldste kongegivne lovbog. [Marke og Ravnkjzr, 1939]
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forbindelse med 1844-matriklen,'* og i 1845 blev det pabudt at fare skede og
panteprotokoller i realregistre inddelt efter matrikelbetegnelsen og ikke efter
person som tidligere. [Mortensen, 2001, s. 20-21]

Far tinglysning af skader, pantebrev m.v. kunne fa retslig gyldighed, skulle der
ske kundgerelse i form af tinglaesning foretaget af dommeren, og det var hermed
ikke indfgrelsen i tingbggerne, som var afggrende for gyldigheden. Denne prak-
sis blev farst fjernet i forbindelse med vedtagelsen af tinglysningsloven af 1926,
hvorefter oplaesningen blev erstattet af en offentliggerelse i Tingbladet. [Morten-
sen, 2001, s. 22]

Tinglysningsloven, som blev vedtaget i 1926, fremkom pa baggrund af en be-
teenkning udarbejdet af Fr. Vinding Kruse i 1923. Det var specielt den sgnderjy-
ske genforening i 1920, som ngdvendiggjorde overvejelser om det fremtidige
tinglysningssystem. Sgnderjylland havde siden 1864 og indtil 1920 varet under
det tyske grundbogssystem, men det danske tinglysningssystem var pa genfore-
ningstidspunktet ikke godt nok til at erstatte det tyske system. Derfor forblev det
tyske system geeldende fra 1920, men samtidig blev arbejdet med beteenkningen,
der skulle munde ud i en ny tinglysningslov, ivaerksat. Loven tradte i kraft i 1927
0g er i sit veesentligste indhold stadig geeldende, da der kun er foretaget mindre
g&ndringer siden. [Mortensen, 2001, s. 23]

4.2 Den geeldende tinglysningslov

Den oprindelige tinglysningslov blev som tidligere omtalt vedtaget i 1926, men
lovens grundleggende principper er stadig geldende. De vasentligste &ndringer
til loven er affgdt af centraliseringen af bilbogen og personbogen samt overgan-
gen til edb i tinglysningen, som blev pabegyndt i 1992 og tilendebragt i slutnin-
gen af ar 2000. [Mortensen, 2001, s. 23]

1 Matriklen af 1844 er den gaeldende matrikel i Danmark. Matriklen bruges i Danmark som offici-
el betegnelse for registeret over faste ejendomme. Matriklen bestar af et register over samtlige
faste ejendomme og et kortvaerk med tilhgrende maldokumentation, jf. udstykningsloven (UL) §
11.
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4.2.1 Hvilke rettigheder skal tinglyses?

| forhold til fast ejendom skal alle rettigheder som udgangspunkt tinglyses for at
opna beskyttelse mod tredjemand. Imidlertid er der ikke tale om et ufravigeligt
krav, som gar, at rettigheden mistes, hvis der ikke sker tinglysning. Tinglys-
ningslovens vigtigste regel findes i TL § 1 og lyder:

TL § 1. Rettigheder over fast ejendom skal lyses til tinge for at fa gyldig-
hed mod aftaler om ejendommen og mod retsforfalgning.

Stk. 2. Den aftale eller retsforfalgning, der skal kunne fortreenge en uting-
lyst ret, skal selv vaere tinglyst og erhververen ifglge aftalen veere i god
tro.

Tinglysningslovens § 1 benytter begrebet rettigheder, hvilket kreever en yderli-
gere preecisering for at fastsla, hvilke rettigheder der skal tinglyses. Lovens ret-
tighedsbegreb er vidtgaende og omfatter bade private og offentlige rettigheder,
uanset om de stiftet ved f.eks. aftale, s&egteskab, ekspropriation eller lignende.
Hvis der er tvivl, om forholdet kan betragtes som en rettighed efter tinglysnings-
loven, er det ngdvendigt at overveje, om der reelt er behov for tinglysning for at
beskytte rettigheden mod ekstinktion®?. Derudover benyttes begrebet bestemt
fast ejendom, som skal sikre, at der er tale om en ret, som har tilknytning til en
fast ejendom. Tinglysningslovens regler om fast ejendom kan saledes ikke be-
nyttes, safremt der er tale om lgsgre eller en personlig fordring. [Mortensen,
2001, s. 76-77] Det almindelige udgangspunkt er, at fast ejendom er jordarealer,
hvor alle andre fysiske genstande isoleret set defineres som lgsgre.® Begrebet
fast ejendom deekker dog ogsa over genstande, hvis fasthed og varighed ger at
de kan opfattes som en bestanddel af den faste ejendom. Eksempler herpa kan
vaere bygninger, tekniske indretninger m.v. [Eyben et al., 2003, s. 14-15]

For at der kan stiftes rettigheder over fast ejendom, skal indholdet af dokumen-
tet, som skal tinglyses, opfylde visse krav, som fremgar af TL § 10, stk. 1:

12 Exstinktion er en retserhvervelse, der medfarer, at en andens ret over et gode helt eller delvis
tilintetgares, uden at erhvervelsen beror pa aftale med den hidtil berettigede. [Eyben, 2001, s. 82]
3 Der knytter sig ikke en overordnet entydig definition pa begrebet fast ejendom. [Mortensen,
2001, s. 27]
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TL 8 10. Et privat dokument skal for at kunne tinglyses efter sit indhold ga
ud pa at fastsla, stifte, forandre eller opheeve en ret over en bestemt fast
ejendom og skal fremtraede som udstedt af den, der ifglge tingbogen - eller
ved pantebreve ifglge transport - er befgjet til at rade over den pageldende
ret, eller som udstedt med hans samtykke.

Dokumentet skal saledes indholdsmaessigt enten fastsla, stifte, forandre eller
ophave en ret over en bestemt fast ejendom. Det betyder, at hvis et dokument
angiver den samme person som forpligtet og berettiget, ma dette afvises, fordi
dokumentet ikke stifter nogen ret over en bestemt fast ejendom. Et eksempel pa
dette er nedenstaende sager, hvor anmelderen i begge tilfeelde gnskede at stifte
en ret over sin ejendom med det formal at gare det til et atomvabenfrit omrade.

U.1982.1042/1V

En deklaration om, at en ejendom skal vare atomvabenfrit omrade, fand-
tes ikke at fastsl3, stifte, forandre eller ophave en ret over ejendommen jf.
TL 8§ 10, stk. 1. Deklarationen blev afvist fra tingbogen, da den angav eje-
ren af den tjenende ejendom som pataleberettiget — og den blev derfor ikke
afvist, fordi den ikke udger en ret over en ejendom.

U.1983.306/2H

En lignende deklaration blev afvist i U.1983.306/2H, men med en anden
begrundelse, jf. TL § 10, stk. 1. Begrundelse for afvisningen var, at dekla-
rationen ikke fandtes at fastsla, stifte, forandre eller ophaeve en ret over
ejendommen i et forhold, som var undergivet ejerens befgjelser — og sale-
des blev den ikke afvist, fordi den ikke stifter en ret over ejendom.

De to sager viser, at det ikke er alle radighedsindskraenkninger, der kan tingly-
ses, da dokumentets indhold enten skal fastsla, stifte, forandre eller ophaeve en
ret. Endvidere viser sagerne, at der ikke er tale om en ret, nar ejeren bade frem-
star som forpligtet og berettiget og herved til enhver tid kan omgere tinglysnin-
gen.

Der er dog undtagelser til kravet om, at den berettigede eller forpligtigede ikke
ma vaere den samme person, da det bl.a. er muligt at tinglyse servitutter i forbin-
delse med udstykninger — anticiperende servitutter — som palaegger forskellige
begraensninger pa den udstykkende ejendom. Selv om der ikke er andre patale-
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berettigede end ejeren, forbereder tinglysningen en retsstiftelse i takt med, at de
nye udstykninger bliver solgt. [Willumsen, 2004, s. 45]

Et andet vigtigt krav, far dokumentet kan tinglyses, er, at det skal vedrgre en
bestemt fast ejendom, jf. TL § 10, stk. 1. Hermed forstas, at ejendommen skal
veere individualiseret. Det er pakraevet, at indholdet af tinglysningsdokumentet
skal muliggere en identifikation af den bestemte faste ejendom, som bergres af
tinglysningen. For at sikre en entydig identifikation af ejendommen, benyttes
matriklens oplysninger om landets faste ejendomme, ogsa selv om tinglysnings-
lovens ejendomsbegreb ’bestemt fast ejendom’ omfatter mere end ’samlet fast
ejendom’, f.eks. bygninger pa lejet grund. Matriklen er saledes grundlaget for
tinglysningssystemet, og kravet om identifikation i TL § 10, stk. 1 opfyldes gen-
nem angivelse af ejendommens matrikelbetegnelse. Imidlertid kan der opsta
problemer, hvis der er tale om umatrikulerede arealer eller tinglysning af rettig-
heder pa en del af en fast ejendom f.eks. i forbindelse med udstykning. [Morten-
sen, 2001, s. 39]

Tinglysningen fungerer farst og fremmest som en sikringsakt, der giver beskyt-
telse mod tredjemand. Men far tinglysningsloven af 1926 var der flere rettighe-
der, som var fritaget for tinglysning, herunder rettigheder stiftet ved haevd, eks-
propriation eller arv og &gteskab. Denne form for rettigheder bevarer deres gyl-
dighed for tredjemand uden tinglysning, hvis de er stiftet for tinglysningslovens
ikrafttreedelse i 1927, jf. TL 8 52, stk. 1. Derudover vil rettigheder, som var stif-
tet gyldigt uden tinglysning, kunne tinglyses efter den geeldende lov, uanset om
dokumentet opfylder lovens betingelser for at kunne tinglyses, jf. TL 8 52, stk.
2. [Mortensen, 2001, s. 94]

Et gennemgaende trek i tinglysningens udvikling gennem historien er, at det
altid har veeret et gnske fra lovgivningsgivers side at skabe offentlighed omkring
omsatning af fast ejendom, saledes at alle parter kan orientere sig om ejer- og
rettighedsforhold [Mortensen, 2001, s. 19]. Tinglysningslovens § 1 skal sikre
tingbogens negative troveerdighed, hvilket betyder, at aftaleerhververen som
udgangspunkt ikke skal respekterer rettigheder over ejendommen, som ikke
fremgar af tingbogen. Hermed kan aftaleerhververe se bort fra rettigheder, som
aftaleerhververen ikke kender, og som ikke fremgar af tingbogen pa grund af
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manglende tinglysning. Tingbogens positive troverdighed, jf. TL § 27, har til
formal at skabe tryghed, idet det er vigtigt, at godtroende aftaleerhververe kan
stole pa, at rettigheder, der fremgar af tingbogen, virkelig eksisterer. [Willum-
sen, 2004, s. 11]

4.3 Tingbogens indhold

Tingbogen, som fares i den retskreds, hvor ejendommen er beliggende, indehol-
der oplysninger om ejerforhold og radighedsindskreenkninger pa ejendomme.
Ansvaret for fgrelsen af tingbogen er placeret ved tinglysningsdommeren af de
82 retskredse i Danmark.™

Nar rettigheder over fast ejendom bliver tinglyst, bliver oplysningerne navnt i
tinglysningslovens 8 17 indfert i tingbogen. | cirkulzere om tinglysning i den
elektroniske tingbog bliver det konkretiseret, hvordan de pakraevede oplysninger
skal rubriceres. Til hver ejendom er der i den elektroniske tingbog et ejendoms-
blad, som er inddelt i fire forskellige rubrikker: Stamoplysninger, adkomster,
byrder og heftelser.

Rubriknavn Indhold af rubrik

Stamoplysninger P& hvert elektronisk ejendomsblad er anfart begyndende gverst pa farste
side:

1. Ejendommens matr.nr. og ejerlav

2. Ejendommens adresse

3. Retskreds og kommune

4. Aktbetegnelse

5. Ejendommens starrelse med angivelse af areal for hvert enkelt

matr.nr.

Adkomster I adkomstbilledet indfgres alle adkomstdokumenter, herunder dokumenter,
som er betinget af kebesummens berigtigelse inden for en naermere angi-
ven frist, samt meddelelser vedrarende ejerradigheden i gvrigt, sésom
meddelelser om umyndiggarelse, konkurs, offentligt dedsboskifte og
tvangsauktion.

1 Bilbogen og Personbogen fares begge ved Retten i Arhus.
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Byrder | byrdebilledet indfares brugsrettigheder, servitutter, grundbyrder o. lign.
samt adkomstdokumenter, som er betinget af udstykning eller andet end
kgbesummens berigtigelse inden for en neermere angiven frist, dokumenter
udstedt af berettigede ifglge sddanne dokumenter samt forkabs- og gen-
kgbsrettigheder o. lign.

Heeftelser I heeftelsesbilledet indfares alle panterettigheder, herunder udleeg og arrest
samt pantstiftende servitutter.

Figur 4.1: Indholdet af det elektroniske ejendomsblad, jf. 8§ 17 og 19 i cirkulaere om tinglys-
ning i den elektroniske tingbog.™

For adkomster, byrder og haftelser gealder, at hver rettighed far tildelt et enty-
digt nummer bestdende af retskredsnummeret, tinglysningsdatoen og et lgbe-
nummer. Medmindre andet aftales opstilles rettighederne i tidsprioritet med den
&ldste rettighed ferst. Endvidere kan byrderubrikken betragtes som tingbogens
opsamlingsrubrik, idet det er her alle de rettigheder, som ikke passer ind i ad-
komst eller haeftelsesrubrikken, bliver tinglyst. [Betenkning nr. 1461, 2005, s.
107]

Nar der sker registrering i den elektroniske tingbog, benyttes standardiserede
tekstformuleringer, som ikke giver et pracist indtryk af, hvad dokumentet inde-
holder. [Beteenkning nr. 1461, 2005, s. 107] For at fa yderligere oplysninger om
dokumentet er det ngdvendigt at finde genparten i akten. Pa figur 4.2 ses et ek-
sempel pa en forespargsel i den elektroniske tingbog.

1% Efter omlagningen til edb-tingbogen anvendes betegnelsen billede’ i stedet for rubrik’, jf.
cirkuleere om tinglysning i den elektroniske tingbog § 19. | projektet anvendes betegnelsen ’ru-
brik’, da denne betegnelse stadig er den almindelige i den juridiske litteratur om tinglysning.
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£ S 0 veemet

Figur 4.2: Eksempel pa et opslag i den elektroniske tingbogs byrderubrik.

Til hver ejendom er der knyttet en aktmappe, hvor en papirkopi af de tinglyste
dokumenter opbevares. Tingbogen indeholder kun aktuelle oplysninger, da gen-
parten tages ud af akten, nar dokumenter bliver aflyst eller udslettet. | stedet
bliver genparten placeret i et historisk arkiv med pategning af dato for aflysning
eller tinglysning af nyt adkomstdokument. En gang hvert 10. ar sendes de ad-
komst- og servitutgenparter, der er udtaget for mere end 3 ar siden, til landsarki-
vet. Andre genparter end genparter af servitut- og adkomstdokumenter, der er
udtaget for mere end 3 ar siden, tilintetgares en gang arligt. [Cirkulaere om ting-
lysning i den elektroniske tingbog, 1995, § 34-35]

4.4 Tinglysningsproceduren

Grundlaget for tinglysning er som tidligere naevnt et dokument, som indholds-
maessigt gar ud pa at fastsla, stifte, forandre eller opheeve en ret over en bestemt
fast ejendom, og det skal fremtreede som udstedt af den, der ifglge tingbogen har
adkomsten, jf. TL § 10, stk. 1. Endvidere ma indholdet ligeledes ikke stride mod
loven.
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Nar et dokument indsendes til tinglysning pd dommerkontoret, bliver det pa
modtagelsesdagen indfart i dagbogen, som hermed kan betragtes som dommer-
kontorets journal over dokumenter, der indkommer til tinglysning. De indkomne
dokumenter har retsvirkning fra den dato, hvor dokumentet indfares i dagbogen.
Hvis der indleveres flere dokumenter samme dag, som er indbyrdes modstriden-
de, bliver dokumenterne ligestillet, og de lyses med retsanmarkninger.

Aftale, retsforfalgning, haevd, ekspropriation, arv

Stiftelse af rettighed =~ ——73—— aller andet.

Originaldokument + genpart, dokumentkrav,

Anmeldelse til tinglysning indholdet m ikke stride mod loven, jf. TL § 9, stk. 1.

Afvisning ved &benbare formmangler, jf. TL § 14,
Forelgbig provelse =~ —————  stk. 2. F.eks. underskrift, matr.nr. vitterlighedsvidner,
anmelder m.m.

Indfarelse i dagbogen Alle dokumenter, der er indleveret til tinglysning den
pageeldende dag, jf. TL § 14, stk. 1.

Undersggelse af om der efter tingbogen er noget til

hinder for tinglysning af det pAgeeldende dokument.

Provelse =~ —————— jf. TL 8 15, stk. 1. Prgvelsen af dokumentet skal ske

snarest muligt og senest 10 dage efter dets

anmeldelse til dagbogen.

Foreligger der ingen hindring for tinglysning af det
Indfgrelse i tingbogen ~————F——  pageeldende dokument, eller kan dette tinglyses
med retsanmaerkning, indfares det i tingbogen, jf.
TL § 16, stk. 1.

Originaldokumentet returneres til anmelder, og
genparten placeres i akten.

Dokument udleveres _—t

\
Figur 4.3: Tinglysningsproceduren.

| forbindelse med anmeldelse til dagbogen sker der en forelgbig prevelse af do-
kumentet med henblik pa, om dokumentet er behaftet med sa dbenbare fejl, at
en indfersel i dagbogen ikke bar ske. De forhold, der preves i forbindelse med
indfarsel i dagbogen, er, om dokumentet overhovedet angiver ’... ejendommens
matrikelbetegnelse, anmelderens navn, adresse og eventuelt telefonnummer,
pantedebitors eller pantekreditors adresse (...) og underskrift fra udsteder ...7,
jf. TL § 14, stk. 2.

Efter dagbogen bliver dokumentet indfert i tingbogen, der angiver hovedindhol-
det i dokumentet og henviser til aktmappen. Men forinden skal der ske en yder-
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ligere pravelse af dokumentet, jf. TL 8§ 15, stk. 1, som skal vise, om der er noget
til hinder i tingbogen for tinglysning af dokumentet. Det skal f.eks. sikres, at
tinglysningen vedrgrer den rigtige retskreds, at anmelder har den forngdne ad-
komst™® til at rade over ejendommen, og hvorvidt der reelt stiftes en ret over fast
ejendom, jf. TL 15, stk. 2. Denne prgvelse skal, jf. TL § 16, stk. 4, ske inden 10
dage efter anmeldelsen til dagbogen. Resultatet af prgvelsen kan enten vare en
afvisning eller en forelgbig eller endelig indferelse i tingbogen. Nar dokumentet
er blevet endelig pategnet, bliver det returneret til anmelder, mens genparten —
en kopi af dokumentet — bliver placeret i tingbogsakten for den pageeldende
ejendom. Endvidere sker der en offentliggerelse af tinglysningen i Tingbladet
(Statstidende), hvis der bl.a. er tale om adkomstdokumenter eller pantebreve, jf.
cirkuleere om tinglysning i den elektroniske tingbog & 9. [Iversen et al., 2003, s.
355-356]

6 Med den forngdne adkomst menes, at dokumentet skal vare underskrevet af den, som efter
oplysningerne i tingbogen er berettiget til at rade over ejendommen. [Iversen et al., 2003, s. 354]
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| det foregaende kapitel blev tinglysningens overordnede opbygning og formal
prasenteret. Dette kapitel vil udbygge den teoretiske ramme ved at se nermere
pa servitutter for at fa en grundlaeeggende forstaelse af servitutbegrebet, herunder
bl.a. de forskellige servituttyper, retsvirkning samt stiftelse og ophgr. Endvidere
vil der blive givet et neermere billede af variationen inden for servituttyperne.

5.1 Servitutter i et historisk perspektiv

Servitutter kan spores helt tilbage til romerretten, hvor opdelingen af jorden i frie
lodder ngdvendiggjorde anerkendelsen af begrensede rettigheder. En ejendom
kunne efter opdelingen komme til at mangle ngdvendige ting i forhold til dyrk-
ningen af jorden eksempelvis vand, grus og vejret. Denne begraensede rettighed
blev benavnt ’servitus’ og indikerede en tilstand af ufrihed og slaveri pa den
bergrte ejendom. Heraf stammer begrebet tjenende’ og ’herskende’ ejendom.
[Evald, 1992, s. 13]

Farst i det 18. arhundrede optraeder servitutretten i dansk retslitteratur, selvom
det antages, at servitutretten, uden direkte at veere navnt, var et kendt begreb
under Christian den Femtes Danske Lov fra 1683. Efter Kgbenhavns brand i
1795 blev servitutter brugt i administrativ praksis, da staten havde tvunget byen
til at selge en del af sine jorder. Pa disse jorder blev der palagt servitutter om, at
der ikke matte ske bebyggelse uden magistratens samtykke. [Evald, 1992, s. 15]

Omkring ar 1840 begyndte servitutter at blive gaengse i retspraksis, men farst i
1943 fremkom en precis definition af servitutbegrebet med Illums undersggelse
af begrebet i vaerket Servitutter. Definitionen vil blive yderligere behandlet i
afsnit 5.2.

Servitutter har gennem tiden haft forskellige anvendelsesmuligheder. | perioden
fra omkring 1840 til slutningen af 1890’erne varetog de primert privatretlige
interesser og regulerede oftest et enkelt forhold. Fra slutningen af 1890’erne
skete der et skift til et mere planlegningsorienteret sigte i anvendelsesomradet af
servitutter, hvor iser villaservitutter vandt frem.
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Udviklingen fra begyndelsen af 1950°erne og frem til i dag har veeret praeget af,
at anvendelsen af servitutinstrumentet har veeret faldende. Det skyldes, at brugen
af servitutter i bl.a. by- og miljgplanlaegning stort set er forsvundet. Denne form
for regulering er i stedet overtaget af de reguleringsmuligheder, der afstedkom-
mer fra f.eks. planlovgivningen — som varetager en lang reekke planmaessige,
byggetekniske, og astetiske hensyn, som hidtil har veeret varetaget af servitutter.
[Evald, 1992, s. 19-20]

5.2 De primeere servituttyper

Med udgangspunkt i Illums definition af servitutbegrebet gives der i afsnittet et
indtryk af servitutbegrebets spendvidde og reguleringsmuligheder i forhold til
rettigheder over fast ejendom.

Illum definerer servitutbegrebet pa falgende made:

... en pa srligt grundlag hvilende ret til at udgve en begraenset radighed
over en fast ejendom eller til at kraeve opretholdt en tilstand pa denne.’
[Illum, 1943, s. 66]

Ses der nermere pa definitionens indhold, kan felgende udledes. *Pa serligt
grundlag’ betyder, at servitutter kan stiftes pa forskellige mader. | definitionen
skelnes der endvidere mellem to veesentlige servituttyper:

e Radighedsservitutter, som giver den servitutberettigede en begraenset ret
til at rade over ejendommen, og

o tilstandsservitutter, som giver den servitutberettigede en begranset ret
til at kreeve opretholdelse af en bestemt tilstand.

Desuden skal der efter definitionen veere tale om en begranset raden i et bestemt

henseende eller pa enkelte mader, hvilket adskiller servitutretten fra en brugsret,
da brugsretten indeholder en almindelig raden. [Eyben et al., 2003, s. 57]
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5.2.1 Privatretlige og offentligretlige servitutter

Der skelnes endvidere mellem privatretlige og offentligretlige servitutter. Privat-
retlige servitutter adskiller sig hovedsageligt fra offentligretlige servitutter, ved
den made de stiftes pa, og hvilken prioritetsbeskyttelse de nyder. Modsat privat-
retlige servitutter er offentligretlige typisk beskyttet mod enhver uden tinglys-
ning. De fleste offentligretlige servitutter er tilstandsservitutter, som har ud-
gangspunkt i en lovhjemmel. Hjemlen giver myndigheden mulighed for at traeffe
beslutning om, at en eksisterende tilstand pa en ejendom ikke ma andres. Dette
galder f.eks. i forbindelse med bygningsfredningsloven, hvor fredede bygninger
tinglyst efter 8 7 bl.a. skal holdes i forsvarlig stand. [Eyben et al., 2003, s. 61-62]

Det er vigtigt at afgreense de offentligretlige servitutter fra almindelige radig-
hedsindskraenkninger, da disse indskrenkninger er palagt direkte ved lov, hvor-
imod de offentligretlige servitutter er palagt af en offentlig myndighed med
hjemmel i en lov. [Eyben et al., 2003, s. 62]

5.2.2 Radigheds- og tilstandsservitutter

Som navnt findes en anden veesentlig opdeling af servitutter i sondringen mel-
lem radigheds- og tilstandsservitutter, som vil blive nermere behandlet i det
nedenstaende.

En radighedsservitut giver den servitutberettigede begraenset raden over en fast
ejendom, som den berettigede ikke selv er ejer af. Det kan eksempelvis vere ret
til at samle braende, hente vand eller grus. Hermed har den berettigede ret til at
tilegne sig noget af den tjenende ejendoms substans. En ferdselsret og en ret til
parkering er andre eksempler pa radighedsservitutter.

Modsat en radighedsservitut udlgser tilstandsservitutten ikke ret til en faktisk
raden over den tjenende ejendom. En tilstandsservitut giver udelukkende ret til
at kraeve en tilstand opretholdt pa den tjenende ejendom. Det kan f.eks. veere, at
beplantningen pa den tjenende ejendom skal holdes under en bestemt hgjde, at
ejendommen ikke ma bebygges, eller at ejendommen ikke ma udstykkes. Opfyl-
der den tjenende ejendom ikke sin forpligtelse om opretholdelse af den gnskede
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tilstand, kan den berettigede kraeve tilstanden overholdt. [Eyben et al., 2003, s.
64]

Sondringen mellem radigheds- og tilstandsservitutter er vaesentlig i forhold til en
materiel berettigelse, da det kun er radighedsservitutter, der kan vindes haevd pa,
og udelukkende tilstandsservitutter der kan bortfalde pa grund af, at den strider
imod en lokalplan. En konstatering af servituttypen er derfor i denne sammen-
heeng afgarende for dens videre liv, se eksempelvis KFE 1987.109, hvor en ret
til feerdsel og opseetning af en badebro i farste omgang var blevet anset for en
tilstandsservitut og dermed fejlagtigt bortfaldt pa grund af uforenelighed med en
lokalplan om et havneanleg.

Endvidere kan der ske en opdeling af servitutter i personelle og reelle servitutter.
Ved personelle servitutter stiftes en rettighed — eksempelvis til at hente vand i en
brend - til fordel for en person eller flere bestemte personer, selvom disse ikke
ngdvendigvis er ejere af en ejendom. De reelle servitutter vedrarer den til enhver
tid veerende ejer eller bruger af en ejendom. Der er saledes ved en personel servi-
tut en tjenende ejendom, men ikke en herskende, hvorimod der ved de reelle
servitutter er begge dele. [Eyben, 1978, s. 321]

Slutteligt kan der sondres mellem synbare og usynbare servitutter. Det er speci-
elt med hensyn til, hvordan servitutten giver sig til kende gennem en sarlig ind-
retning, som veesentlig tjener servituttens formal. | forbindelse hermed er det
uden betydning, at indretningen er synlig eller usynlig. [Eyben, 1978, s. 321]
Sondringen mellem synbare og usynbare servitutter vil blive uddybet i afsnit 5.4.

5.3 Variationen af servitutter

Servitutter giver vide muligheder for regulering af fast ejendom, hvilket kan ses
af byrderubrikkens meget varierende indehold af servitutter. De forskellige an-
vendelsesmuligheder kan grupperes i forskellige typer, hvor de mest almindelige
vil blive opstillet med en kort beskrivelse i det fglgende.
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Eksempler pa forskellige servituttyper:

Villaservitutter — sikrer bl.a. lav bebyggelse i villastil, der anvendes til be-
boelse.

Udstykningsforbud — forbud mod udstykning eller mod udstykning af en
starre eller mindre grundstarrelse.

Ulempeservitutter — forbud mod indretning eller oplag eller andet, som
ved ilde lugt, larm, ubehageligt skue eller pa anden made kan vare til ge-
ne for de omboende.

Erhvervsservitutter — forbud mod at drive de i deklarationen navnte er-
hverv pa vedkommende ejendom.

Forsyningsservitutter — pligt til at benytte et bestemt vaerk eller selskab til
levering af f.eks. fjernvarme eller olie.

Medlemskabsservitutter — pligt til at veere medlem af et fjernvarmevaerk
eller en grundejerforening.

Tilegnelsesservitutter — ret til at hente tarv, grus, kalk og lignende eller til
at sla hg.

Fredningsservitutter — varetager bl.a. fredninger af landomrader, ferske
vande eller enkelte genstande.

Oversigtsservitutter — forbud mod beplantning m.v. for at sikre oversigts-
forhold for at varetage trafikale hensyn.

Byggeservitutter — bestemmelser om placering af bebyggelse, om afstande
til skel og byggefelter.

Vejrettigheder — bestemmelser om ret til at benytte vej, sti eller lignende
og/eller bestemmelser om vedligeholdelsespligt.

Servitutter stiftet pa offentligretligt grundlag — eksempelvis lokalplaner i
henhold til PL § 31, stk. 2, byggelinier i henhold til vejlovens 8 37, stk. 3
m.fl.

[Heering et al., 1980, s. 7 ff.]

Den ovenstaende oplistning giver et billede af de mangeartede muligheder for at
anvende servitutter til regulering af fast ejendom og sikring af rettigheder. Nogle
servitutter er pligter, der pahviler hele ejendommen, mens andre vedrgrer be-
stemte veje, genstande, arealer m.m., hvorfor servitutter kan have en meget for-
skellig udstraekning pa en ejendom.
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5.4 Stiftelse af servitutter

Servitutter kan stiftes pa flere forskellige mader, hvorfor dette afsnit ser neermere
pa de forskellige stiftelsesformer.

Privatretlige servitutter kan stiftes gennem en viljesakt fra ejeren af den tjenende
ejendom. Ved en viljesakt forstas enten gensidige eller ensidige dispositioner,
hvilket bl.a. kan veere aftale, testamente, gave m.m. | modsatning til de privat-
retlige servitutter kreever stiftelse af offentligretlige, at myndigheden har lov-
hjemmel til stiftelsen. Offentligretlige servitutter kan f.eks. vere byggelinier i
henhold til 8§ 34 og 35 i lov om offentlige veje. [Eyben et al., 2003, s. 61-62]

Havd kan ogsa stifte en servitutret. Det er dog kun radighedsservitutter, der kan
stiftes gennem havd. Servitutheevden kan opdeles i to forskellige typer:

e 20 ars heevd, hvor der er sket en faktisk, uretmeessig, kontinuerlig raden i
mindst 20 ar i relation til synbare servitutter, og

e Aldertidshavd, hvor der er sket en faktisk, uretmassig, kontinuerlig ra-
den i en periode pa mindst 40-50 ar — sa langt tilbage i tiden som nule-
vende menneskers erindring i relation til usynbare servitutter. [Eyben et
al., 2003, s. 246]

Danske Lov 5-5-1 og 5-5-2 omhandler reglerne for heevd, men det fremgar ikke
naermere af reglerne, i hvilke situationer den ene regel skal anvendes frem for
den anden. Kravet, om at der skal vaere udgvet en raden, udelukker i almindelig-
hed, at der kan vindes havd pa tilstandsservitutter.’” [Eyben et al., 2003, s. 251]
Endvidere er det gennem retspraksis fastlagt, at det kun er synlige radighedsser-
vitutter, som kan stiftes ved 20 ars haevd, mens andre typer af radighedsservitut-
ter kun kan stiftes gennem aldertidshaevd. Sondringen mellem synbare og usyn-
bare sker pa baggrund af maden, hvorpa servitutten — rdden — fremstar i form af
en sarlig servitutindretning. En sadan indretning kan veere et anleg eller anden
varig indretning pa ejendommen, som har til formal at tjene den pagaldende

7 Se eksempelvis U.1965.363 @, hvor en kommune blev palagt at beskare et p& offentlig vej
placeret egetrae, som ragede ind over nabogrunden, da kommunen ikke havde vundet haevd pa den
bestaende tilstand.
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raden. Det er derfor ikke afgarende, om indretningen er synlig, men derimod at
den har den effekt at gare raden mere i gjnefaldende, saledes der ikke er grund
til at kreeve en skeerpelse af havdstiden — fra 20 r til alderstid."® [Eyben et al.,
2003, s. 251]

Herudover kan servitutter stiftes pa grundlag af ekspropriation. Det sker i situa-
tioner, hvor en offentlig myndighed gnsker, at en tilstand skal sikres opretholdt
pa en ejendom eller en del af denne. Eksempelvis en vejmyndighed som i hen-
hold til § 43, stk. 3, nr. 2 i lov om offentlige veje gnsker et areal friholdt for be-
plantning eller bebyggelse af en vis hgjde af hensyn til oversigtsforhold. Afslut-
ningsvis kan servitutter ogsa stiftes ved passivitet. [Friis Jensen, 2001, s. 78-79,
92], [Eyben, 1978, s. 323]

5.5 Pataleret

Siden 1927 har det ifglge TL § 10, stk. 6 varet et krav om, at et servitutdoku-
ment skal angive den eller de pataleberettigede’, for at dokumentet kan tingly-
ses. Angivelsen af berettigede har til formal at afklare, hvem der har den retlige
dispositionsbefgjelse, til at lade servitutten aflyse eller tinglyse &ndringer. Dette
udelukker imidlertid ikke, at en anden materiel berettiget kan paberabe sig servi-
tutten, da TL § 10, stk. 6 ikke regulerer det materielle spgrgsmal. [Eyben et al,
2003, s. 66]

Servitutdokumenter lyst fgr 1927 har ikke en pataleberettiget anfert, hvorfor en
neermere tolkning af dokumentet er ngdvendig for at afklare, hvem der skal give
samtykke. [Friis Jensen, 2001, s. 93]

8 Imidlertid anferer Ramhgj i U.2004B.25 Synbarhed og haevd yderligere et krav om, at den ud-
gvede raden skal vare "kendelig’. Der legges hermed vaegt pa, hvor abenbar den udevede raden
fremtreeder for ejeren af den ejendom, hvorover raden udeves. Endvidere kan en havdserhvervelse
ske pé& grundlag af 20 ars haevd, ndr der er radet ’kendeligt’, selvom der ikke eksisterer nogen
indretning. [Ramhgj, 2004 B, s. 2]
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5.6 Ophar

Over tid kan servitutter miste deres retsvirkning helt eller delvist, hvilket kan
skyldes forskellige forhold. Dette afsnit vil give en reekke eksempler pa ophars-
grunde, som er almindeligt forekommende.

Servitutter kan ophgre, hvis indholdet ikke lengere er aktuelt. Det vil sige, at
servitutten kan veere tidsbegranset eller betinget af, at en bestemt haendelse ind-
treeder. Eksempelvis en rettighed som tilkommer en bestemt person, indtil den-
nes ded, jf. U 1956.975. Nar servituttens formal dermed er definitivt bortfaldet,
ophgrer servitutten. [Eyben, 1978, s. 350]

Endvidere kan en servitut ophgre ved aftale, hvis bade den servitutforpligtede og
den servitutberettigede er enige om bortfaldet. En ensidig opsigelse fra servitut-
forpligtedes side kan ikke bringe servitutten til ophgar. | situationer, hvor der er
flere berettigede i henhold til servitutten, skal der indhentes accept fra samtlige
berettigede, hvis servitutten gnskes bragt til ophgr. Eventuelle berettigede, som
ikke accepterer en aftale om bortfald, bevarer deres pataleret, hvis de stadig har
en vasentlig retlig interesse i servituttens handhaevelse. [Eyben et al., 2003, s.
72-73]

Hvis en servitut bortfalder ved aftale, udslettes den af tingbogen efter TL § 11,
stk. 1, som angiver:

TL § 11. Udslettelse eller forandring af en ret over en tjenende ejendom
kraever kun samtykke fra ejeren af den herskende ejendom, medmindre an-
dre i denne berettigede har ladet en sarlig erklering tinglyse pa den tje-
nende ejendom om, at deres samtykke skal indhentes til udslettelsen eller
forandringen.

Af bestemmelsen kan det ses, at det som udgangspunkt kun kraever samtykke fra
ejeren af den herskende ejendom.

Over tid kan en servitut miste sin betydning, da servitutberettigede ikke l&engere
har en retlig interesse i, at kraeeve servitutten opretholdt. Dette forhold kaldes
ogsa ophgr ved interessebortfald. Opher ved interessebortfald opleves typisk i
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forbindelse med servitutter, som palegger en reekke ejendomme en vis stgrrelse
(udstykningsforbud), udseende, anvendelse eller lignende, men hvor formalet
over tid fortabes, jf. U 1967.423 @.

| tilfelde, hvor en servitutberettiget har kendskab til en kraenkelse af dennes
servitutret og ikke foretager sig noget aktivt for at forhindre kraenkelsen, kan
servitutretten fortabes gennem passivitet. Ifalge retspraksis kan der ikke udledes
en entydig tidshorisont, men det synes at kraeve forholdsvis lang tids passivitet,
far der sker bortfald af servitutretten. [Eyben et al., 2003, s. 75]

| forhold til tilstandsservitutter geelder specielt, at disse bortfalder, hvis de er i
strid med en gyldig lokalplan, jf. PL § 15, stk. 1, nr. 16 og § 18. Derudover kan
servitutter ogsa ophgre pa baggrund af ekspropriation eksempelvis med hjemmel
i PL § 47, stk. 2. [Eyben et al., 2003, s. 76]
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6 Byrderubrikkens fremtidige indhold

Planerne om en digital tinglysning er en oplagt mulighed for at foretage en kri-
tisk vurdering af selve indholdet i byrderubrikken — bade til det fremtidige ind-
hold, men ligeledes til hvorvidt der bar ske en oprydning i det nuveerende ind-
hold — far tinglysningsakten bliver indscannet.

Emnet er tidligere blevet bergrt af Tinglysningsudvalgets arbejdsgruppe vedrg-
rende servitutter i foraret 2005. Arbejdsgruppen fremkom med nogle anbefalin-
ger til byrderubrikkens fremtidige indhold, og disse anbefalinger vil danne ud-
gangspunkt for det fglgende kapitel, som har til formal at fremkomme med en
vurdering af de navnte rettigheder i beteenkningen. Fokus vil veere at klarlaegge,
hvilke rettigheder der bgr forblive i tingbogens byrderubrik, og dermed de ret-
tigheder der i fremtiden kan forventes stedfeestet. Det er ikke intentionen at kom-
me med en udtemmende liste over de forskellige typer af ’szrlige byrder’, der
fremgar af tingbogen i dag.

6.1 Hvilke rettigheder lyses i byrderubrikken i dag?

Indholdet af byrderubrikken er som tidligere nevnt meget varierende, da rubrik-
ken fungerer som tingbogens opsamlingsrubrik. Det betyder, at rettigheder, som
ikke kan tinglyses i enten adkomst- eller haftelsesrubrikken, tinglyses som byr-
de, hvilket naturligvis stiller krav om en vis fleksibilitet til dokumenternes ud-
formning og indhold. Hvis fokus holdes pa servitutterne lyst i byrderubrikken,
kan disse inddeles i forskellige grupper efter deres stiftelsesmade. Overordnet
kan de inddeles i fire forskellige grupper:

Private servitutter

Private radighedsservitutter stiftet ved haevd

Servitutter palagt ved lov

Servitutter der knytter sig til vilkar i administrative afggrelser

Mo RE

| det forrige kapitel blev de privatretlige servitutter og servitutter stiftet ved
heevd behandlet, hvorfor der ikke vil blive knyttet yderligere kommentarer til
disse to servituttyper. Derimod vil servitutter palagt ved lov og servitutter der

53



Byrderubrikkens fremtidige indhold

knytter sig til vilkar i administrative afgerelser blive genstand for behandling i
det falgende.

6.1.1 Servitutter palagt ved lov

Den danske miljglovgivning indeholder utallige bestemmelser, som gennem en
erstatningsfri regulering indskraenker ejerens radighed over sin ejendom. Denne
form for regulering findes bl.a. i naturbeskyttelsesloven, hvor der findes flere
forskellige beskyttede naturtyper og beskyttelseslinier. | de fleste tilfeelde skal
denne form for radighedsindskrankning ikke tinglyses pa den enkelte ejendom.
Imidlertid findes der i en reekke love forskellige bestemmelser, der foreskriver,
at radighedsindskraenkninger enten tinglyses eller noteres i tingbogen og regi-
streres i matriklen. Overordnet skal der kun ske tinglysning af offentligretlige
radighedsindskraenkninger, safremt tinglysningen er foreskrevet ved lov eller
med hjemmel heri. [Illum, 1994, s. 48]

Den offentligretlige regulering, der begraenser radigheden over fast ejendom,
kan, nar der ses bort fra de radighedsindskraenkninger, som ikke anfgres i ting-
bogen, inddeles i de falgende to klasser:

a. Lovbestemt registrering i matriklen og notering i tingbogen
b. Lovbestemt tinglysning pa de berarte ejendomme

De to klasser vil i det fglgende blive behandlet serskilt for herigennem at vurde-
re ngdvendigheden og hensigtsmassigheden af, at de lovbestemte radighedsind-
skraenkninger bliver indfgrt i tingbogen.

Ad. a. Lovbestemt registrering i matriklen og notering i tingbogen

| flere love findes der bestemmelser, som kreaever, at en radighedsindskrankning
bliver registreret i matriklen og noteret i tingbogen. Dette er muligt, da UL § 11
foreskriver, at indholdet af matriklen udover de abenbare oplysninger sdsom
matrikelbetegnelse og arealstgrrelser ligeledes kan indeholde oplysninger om
lovbestemte noteringer.
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Antallet af offentligretlige radighedsindskraenkninger, som fremgar af matriklen
og tingbogen, er det seneste arti steget veesentligt i omfang. Tidligere var det
f.eks. kun noteringer om landbrugsejendomme og fredskov, der blev registreret,
men siden er bl.a. strandbeskyttelseslinien og registrering om forurenet jord
blevet tilfgjet. Karakteristisk for de radighedsindskraenkninger, som registreres i
matriklen, er, at de alle vedrarer et stort antal ejendomme, hvorfor en registre-
ring i matriklen sikrer en let tilgeengelighed for den administrerende myndighed
og for offentligheden som helhed. Derudover sikrer registreringen i matriklen, at
der er tale om en ensartet registrering i hele landet. [Buhl, 2001, s. 424]

Registreringen foretages kun i bade matriklen og tingbogen, hvis det direkte
fremgar af lovgivningen. Tinglysningen har imidlertid ingen betydning for gyl-
digheden mod tredjemand i forbindelse med denne type offentligretlige radig-
hedsindskraenkninger. [Buhl, 2001, s. 423]

Ajourfaringen af oplysninger i tingbogen foregar ved, at Kort & Matrikelstyrel-
sen underretter tinglysningsdommeren, nar der sker andringer af de matrikulaere
registreringer, jf. UL § 32. Hermed er de oplysninger, som bliver noteret i ting-
bogen identiske med dem fra matrikelregistret, og det er ikke muligt at finde
yderligere oplysninger pa dommerkontoret, da der ikke er tinglyst dokumenter
om disse radighedsindskraenkninger. Hvis man gnsker at se den pracise stedfae-
stelse, skal disse oplysninger hentes fra matrikelkortet. [Buhl, 2001, s. 424]

Figur 6.1 viser en oversigt over de radighedsindskrankninger, der bliver regi-
streret i matriklen og noteret i tingbogen. Endvidere viser figuren, hvilke radig-
hedsindskreenkninger som udelukkende bliver registreret i matrikelregistret, og
hvilke der tillige bliver vist pa matrikelkortet.
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Reg. i matrikelregistret | Vist pa matrikelkortet

Fredskovspligt v v

Majoratsforpligtelse

Stormflod og stormfald v

S_trandbeskyttelse- og klitfredningsli- v v
nier

Forurenet jord - V1 og V2 v v
Landbrugsejendomme (Landbrugs- v

pligt og landbrug uden beboelse)

Jordrente og arbejderboliger v

Figur 6.1: Oversigt over rédighedsindskraenkninger, der bliver registreret i matriklen og
noteret i tingbogen. [Buhl, 2001, s. 428]

En mere detaljeret beskrivelse af de forskellige offentligretlige radighedsind-
skreenkninger kan findes i bilag A.

Ad. b. Lovbestemt tinglysning pa de bergrte ejendomme

| andre tilfeelde foreskriver flere lovbestemmelser udtrykkeligt, at den pagel-
dende radighedsindskraenkning skal tinglyses, selvom der er tale om en erstat-
ningsfri regulering. Et eksempel pa dette er planlovens § 31, stk. 2, der anfarer,
at en lokalplan skal tinglyses pa de bergrte ejendomme. Imidlertid indtreeder
lokalplanens retsvirkning ved offentliggarelsen, jf. PL § 18, og tinglysningen har
dermed kun oplysende karakter.

Nedenstdende punktopstilling viser nogle flere eksempler pa radighedsind-
skreenkninger, der skal tinglyses pa de bergrte ejendomme.

o Lokalplaner, jf. planlovens § 31, stk. 2

e Byggelinier, jf. vejlovens § 37, stk. 3

e Fredninger, jf. naturbeskyttelseslovens § 40, stk. 3 og § 44, stk. 4

e Vildtreservater, jf. 8 33 i lov om jagt og vildtforvaltning
[Beteenkning nr. 1471, 2006, s. 200-202]

Hvis tinglysningen undlades i et af de ovenstaende eksempler — uagtet at et krav
om tinglysning er foreskrevet i loven — vil den manglende tinglysning ikke gare
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radighedsindskrenkningen uforpligtende for godtroende aftaleerhververe og
kreditorer.® Tinglysningen har hermed et overvejende administrativt og oply-
sende formal. [Illum, 1994, s. 49]

Hvis retsstiftelsen sker ved ekspropriation, skal radighedsindskreenkningen lige-
ledes tinglyses. Tinglysningen er i dette tilfeelde — i modsetning til de andre
eksempler — ngdvendig for at sikre prioritetsbeskyttelse, da manglende lysning
kan betyde, at det er selve ekspropriationen, der ekstingveres ved tinglysning af
andre rettigheder eller retsforfalgning. [Mortensen, 2001, s. 184]

6.1.2 Servitutter der knytter sig til vilkar i administrative afgarelser

Nar en offentlig myndighed giver en administrativ afgarelse — tilladelse, dispen-
sation m.m. — kan den vere tilknyttet forskellige vilkar, som kan kraves tinglyst.
Et eksempel pa dette kunne veere en tilladelse fra fredningsmyndighederne til at
bibeholde et ulovligt opfgrt sommerhus i den nuverende ejers levetid. Et andet
eksempel kunne veere PL § 55, som anfarer, at vilkar, der er knyttet til en tilla-
delse eller dispensation, skal tinglyses, hvis vilkaret har varig interesse. Tinglys-
ning af vilkar til administrative afgarelser er ikke afhengig af en direkte lov-
hjemmel for at fa prioritet forud for alle andre rettigheder. Dette skyldes, at vil-
kar af denne type er tosidig forstaet pa den made, at det er ejeren selv, som ac-
cepterer at tinglyse vilkaret og vaelger hermed at udnytte tilladelsen eller dispen-
sationen. [Illum, 1994, s. 47, 50]

6.2 Rettigheder der kan fjernes fra tingbogen i fremtiden

Tingbogens primare formal er at virke som et rettighedsregister, der sikrer be-
skyttelse mod godtroende aftaleerhververe og kreditorer. Formalet er dermed
ikke at give generelle oplysninger om rettigheder over fast ejendom. Rettighe-
der, som ikke opnar deres retsbeskyttelse fra tinglysningen, bar som falge heraf
ikke registreres i tingbogen. Men som gennemgangen i det forrige afsnit med

91 Tinglysning 7. udgave anfarer Illum, at en godtroende omsatningserhverver, kan veere erstat-
ningsberettiget ved manglende tinglysning af en offentligretlig radighedsindskraenkning. Erstat-
ningskravet skal i sa fald rettes mod den myndighed, som har forsemt tinglysningen. [1llum, 1994,
S. 49]
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tydelighed viser, findes der adskillige offentligretlige radighedsindskraenkninger
i tingbogen, som ikke opnar deres retsvirkning gennem tinglysning. Det kan
derfor diskuteres, hvorvidt de ogsa i fremtiden skal forblive i tingbogen. I det
falgende vil anbefalingerne fra Tinglysningsudvalgets arbejdsgruppe vedrgrende
servitutter blive fremdraget.

6.2.1 Anbefalinger fra arbejdsgruppen vedrgrende servitutter

Arbejdsgruppen anbefaler, at det grundleeggende kriterium for rettigheder, der i
fremtiden skal tinglyses i byrderubrikken, er, at der er tale om et dokument som
efter sit indhold fastslar, stifter, forandrer eller ophaver en ret over en bestemt
fast ejendom, jf. TL § 10, stk. 1. Derudover bliver hovedreglen, at alle servitutter
og gvrige byrder i fremtiden skal tinglyses i byrderubrikken, jf. TL 8 1, stk. 1 for
derved at bevare tingbogens negative trovaerdighed.

Arbejdsgruppen har to undtagelser til denne anbefaling, da privatretlige byrder
som i dag er fritaget for tinglysning f.eks. brugsrettigheder, ogsa i fremtiden skal
veere fritaget for tinglysning. Den anden undtagelse har i hgjere grad vidtraek-
kende konsekvenser for fremtidens tinglysningssystem, da arbejdsgruppen anbe-
faler at:

" ... byrder af offentligretlig karakter, der ifglge lov er geldende overfor
enhver uden forudgdende tinglysning, men som alligevel efter geaeldende
regler skal eller kan tinglyses, ikke fremover skal kunne tinglyses, samt at
eksisterende ’serlig byrder’ i sammenheang hermed vil kunne fjernes fra
tingbogen.” [Beteenkning nr. 1461, 2005, s. 112]

Denne anbefaling giver tinglysningsudvalget endvidere med den bemarkning, at
realiseringen forudseetter en reekke andringer i de love, som foreskriver enten
notering eller tinglysning i tingbogen af forskellige rettigheder. Derfor skal en
udskillelse veere velovervejet og udpraeget hensigtsmaessig, for der tages faktiske
tiltag mod en udskillelse. [Beteenkning nr. 1471, 2006, s. 203]

Derudover vil en fjernelse af byrder af offentligretlig karakter fa en vis betyd-
ning for tinglysningsrettens mulighed for prevelse forud for lysning. Det skal
saledes sikres, at de rettigheder, som fjernes fra tingbogen, i stedet bliver tilgaen-
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gelige fra et andet offentligt register med samme integritet som det nuvaerende
tinglysningssystem. Selvom de sarlige byrder fjernes fra tingbogen, skal det
stadig vaere muligt at treekke oplysningerne om de sarlige byrder i lighed med,
hvis de var integreret i tinglysningssystemet. Ellers vil det ikke veere muligt med
en manuel og automatisk prgvelse af dokumenterne ved tinglysning. [Betaenk-
ning nr. 1461, 2005, s. 112]

Udover det rent teoretiske aspekt om, hvilke rettigheder der bgr forblive i byrde-
rubrikken, er der ligeledes mere praktiske overvejelser, som giver en ydre gran-
se for de mulige lgsninger. En vaesentlig udfordring er indscanningen af tingbog-
sakten cirka 75 millioner dokumenter. [Beteenkning nr. 1471, 2006, s. 46] Forud
for dette arbejde vil det vaere en ressourcebesparende fordel, safremt antallet af
dokumenter kan nedbringes. Den ideelle lgsning vil vaere en fuldstendig opryd-
ning af byrderubrikken, sa indscanningen kun omfatter aktuelle servitutter. Imid-
lertid er denne form for oprydning allerede pa forhand blevet afvist af Tinglys-
ningsudvalget, som mener, det er for ressourcekreevende, hvorfor fokus ngdven-
digvis ma veere pa lgsninger, som kan nedbringe antallet af dokumenter, uden at
dette kreever for mange ressourcer. [Betenkning nr. 1461, 2005 s. 114] Yderme-
re skal det erindres, at indholdet af byrderubrikken ikke kun bestar af servitutter,
men ligeledes flere andre byrdetyper som palegger adkomsthaveren en be-
grensning i brugen af ejendommen. Det kan f.eks. vere lejekontrak-
ter/brugskontrakter og forkgbsrettigheder. Der findes saledes ikke en udtgm-
mende definition pa det mulige indhold af byrderubrikken, da rubrikken ogsa i
fremtiden er tilteenkt en rolle som opsamlingsrubrik i tingbogen med krav om en
vis fleksibilitet til falge.

Pa nuvarende tidspunkt findes der ikke nogen opggrelse over antallet af rettig-
heder i byrderubrikken. Servitutarbejdsgruppen vurderede pa baggrund af en
repreesentativ manuel opteelling, at der er tinglyst mellem 12-15 millioner rettig-
heder. Dette antal skal ikke forstds som antallet af forskellige tinglyste doku-
menter, da mange rettigheder f.eks. lokalplaner eller vejbyggelinier er lyst pa
alle bergrte ejendomme. [Beteenkning nr. 1461, 2005, s. 110]
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6.2.2 Varetagelse af byrder af offentligretlig karakter i fremtiden

Hvis de offentligretlige byrder ikke leengere skal fremga af tingbogen, er det et
ufravigeligt krav, at de i stedet skal fremga af et andet offentligt register. Opryd-
ningen i byrderubrikken ma sdledes ikke medfgre en forringelse af hverken
tinglysningsrettens pravelsesmuligheder eller de forskellige brugeres behov for
at kunne orientere sig om de relevante ejendomsforhold.

Hvorvidt det er realistisk, at alle de serlige byrder kan flyttes til andre registre er
vanskeligt at vurdere. Flere af byrderne af offentligretlig karakter er allerede
forankret i offentlige registre med tilpas integritet, som star mal med tinglys-
ningssystemets troveerdighed. Endvidere er der en reekke systemer pa vej, som
kan varetage visse rettigheder pa en tilfredsstillende made herunder lokalplaner.
Lokalplanerne er oplagte at fjerne fra tingbogen, da der i gjeblikket arbejdes pa
et projekt kaldet PlansystemDK2, som har til formal at virkeliggere et lands-
daekkende planregister, som gar det nemmere for kommunerne at indmelde pla-
ner, samtidig med at tilgeengeligheden til kommunernes planer geres lettere. Det
nye register ger, at planer kun skal meldes ind én gang og ét sted. Det er visio-
nen, at planregistret i fremtiden far en teet tilknytning til bade matriklen og ting-
bogen samt pa sigt skal indga i den planlagte Danmarks Miljgportal. [Geoforum,
2005, s. 10-11]

Det nye planregister er det eneste tiltag til et offentligt register, som realistisk set
kan forventes at veere i drift inden digitaliseringen af tingbogsakten. Hermed
synes det vanskeligt at se, hvordan f.eks. vejbyggelinier — pa trods af deres of-
fentligretlige karakter — kan varetages sikkert andre steder end i tingbogen. Imid-
lertid er der tiltag pa vej, som pa sigt kan overtage opgaven inden for vejomra-
det. Pa nuvearende tidspunkt er det amterne, som har ansvaret for administratio-
nen af byggelinier, adgangsbegransninger m.m. samt handteringen af vejdata til
de amtslige veje. | forbindelse med kommunalreformen bliver vejdata pr.
1.1.2007 overfort til Vejdirektoratet. Som konsekvens heraf er Vejdirektoratet i
samarbejde med amterne ved at udvikle et system til handtering af bl.a. adgange,
byggelinier og oversigtsforhold. Systemet bliver integreret i det nye vejforvalt-
ningssystem vejman.dk, som baserer sig pa abne, standardiserede snitflader, som
ger det muligt at benytte vejdata sammen med andre datasamlinger. Forud for
kompetenceoverdragelsen har Vejdirektoratet aftalt med amterne, at det tilstree-
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bes, at data sa vidt muligt overdrages i digital form. Digitaliseringen forventes
afsluttet i juni 2006. [Vejdirektoratet, 2006]

Vejdirektoratet indsamler ogsa data til amtsveje, hvor myndigheden overgar til
kommunerne efter kommunalreformen, for at sikre, at data ikke gar tabt i for-
bindelsen med reformen. Derfor fremstar kommunalreformen som en oplagt
mulighed for at skabe et register med hgj grad af integritet, der kan varetage
byggelinie- og oversigtsservitutter pa en forsvarlig made. Derudover ger visio-
nerne om brugervenlighed og geografisk prasentation i det nye system, at ting-
lysning i fremtiden kan blive overfladiggjort, da oplysningerne bliver tilgenge-
lige pa anden vis.

Det er naturligvis vigtigt, at byrderne af offentligretlig karakter i fremtiden kan
varetages sikkert af andre registre, men det er ligeledes vigtigt at undersgge,
hvordan det er muligt, at fa sorteret ud i de servitutter, som allerede findes i byr-
derubrikken. Dette er imidlertid en problemstilling, som ikke vil blive underlagt
en naermere undersggelse pa nuvarende tidspunkt, men vil blive taget op igen
senere i projektet. Dette skyldes, at de tiltag, som kan komme pa tale i forhold til
en oprydning i byrderubrikken, afhaenger af, hvilken tilgang, der valges til selve
stedfaestelsen af servitutter.
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7 Byrderubrikkens brugere

| forbindelse med fastsettelsen af fremtidige krav til stedfeaestelsen er det vigtigt
at vaere opmaerksom pa brugerne af byrderubrikken og deres formaen. Det vil
sige dem, der typisk anmelder byrder til tinglysning og sgger oplysninger om
byrder pa fast ejendom. Kapitlet skal give et indblik i, hvilken type brugere der
typisk er tale om, og hvilke oplysninger i byrderubrikken de oftest har behov for.
Fastlaeggelsen af brugergruppen hviler pa vores vurdering af, hvem der er bruge-
re af byrderubrikken ud fra bl.a. litteraturstudier, bestemmelser i henhold til
lovgivning omkring fast ejendom og vores generelle indsigt inden for omradet.

Gruppen af brugere er meget bred og spander lige fra private lodsejere over
offentlige myndigheder til professionelle radgivere fra liberale erhverv. Vi fin-
der, at brugerne groft kan inddeles i tre grupper: Private, offentlige og arbejdsre-
laterede brugere. De tre grupper vil enkeltvis blive behandlet i det falgende.

7.1 Private brugere

Private brugere er borgere, der gnsker at tinglyse en servitut pa deres ejendom,
eller som gnsker at undersgge, hvilke servitutter der allerede er lyst pa ejen-
dommen eller pa en anden ejendom, de har en interesse i. Det kan f.eks. vere i
forbindelse med en patenkt erhvervelse, hvor borgeren har et gnske om at gare
sig bekendt med de rettigheder, der er tinglyst pa ejendommen. Her kan borge-
ren have stor interesse i at f& servitutter stedfaestet, f.eks. hvis der er tale om
servitutter, der begreenser den raden, ejeren har med hensyn til bebyggelse eller
beplantning pa visse dele af grunden.

Denne gruppe af brugere har typisk en begraenset viden om servitutter og ting-
lysning i almindelighed, og der er saledes sa godt som ingen private, der anmel-
der servitutter til tinglysning selv. Dette understgttes af interviews foretaget i
foraret 2004 af tinglysningsdommeren i Aalborg og i Grasten i forbindelse med
et afgangsprojekt pa landinspektaruddannelsen, hvor dommeren ved byretten i
Grasten Lilian Hindborg bl.a. udtaler, at det er et omrade, som private ikke selv
beskaftiger sig med. Det er som regel altid en professionel radgiver, der forestar
tinglysningen pa vegne af privatpersonen. Nye servitutter stiftes normalt ogsa i
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forbindelse med andre dokumenter eksempelvis skader, hvor der i forvejen er
tilknyttet en professionel radgiver. [Lambrethsen et al., 2004, A-1, B-1]

7.2 Offentlige brugere

Offentlige brugere er offentlige myndigheder som f.eks. kommuner, der tingly-
ser vejudleeg, servitutter pa baggrund af ekspropriationer m.m. | forbindelse med
det daglige arbejde vil bl.a. sagsbehandlere i tekniske forvaltninger have brug for
at undersgge, hvilke servitutter der er lyst pa en eller flere ejendomme, og hvad
de praecist omhandler. Det kan f.eks. vare undersggelse af byggelinier pa en
ejendom forud for en byggetilladelse, eller ved lokalplanlaegning hvor myndig-
heden har pligt til at aflyse eller tage stilling til servitutter, der er til hinder for
lokalplanens gennemfarelse.

De offentlige brugere benytter byrderubrikken aktivt i forbindelse med deres
arbejde, og vi anser dem derfor for at veere professionelle brugere, hvilket ad-
skiller dem veesentligt fra de private. Der vil naturligvis kunne differentieres
inden for gruppen, da nogle medarbejdere undersgger servitutforhold i mindre
omfang end andre osv. De medarbejdere, der beskeftiger sig med servitutter i
det daglige arbejde, vil ofte have en specialiseret viden omkring servitutters
retsforhold, og samtidig benytter medarbejdere hos amt og kommune typisk kort
og geografiske informationssystemer i deres arbejde og har dermed en god kort-
forstaelse.

7.3 Arbejdsrelaterede brugere i det private

Arbejdsrelaterede brugere vil vere praktiserende landinspektarer, ejendoms-
maglere, advokater m.fl. Det er en meget blandet gruppe, der benytter oplysnin-
ger om servitutter i forskelligt omfang, og som har meget forskellige kompeten-
cer og viden omkring servitutter. Landinspektgrer er professionelle brugere, der
har en dybdegaende viden om servitutters retsforhold og om geografisk stedfee-
stelse. Oplysninger fra byrderubrikken benyttes pa en lang reekke omrader i det
daglige virke f.eks. ved matrikulaer sagsudarbejdelse, hvor landinspektaren pa-
ser, at servitutforhold er pa plads i forhold til udstykning og arealoverfersel, ved
bygningsafsatninger, hvor det kontrolleres, at byggeriet ikke er i strid med ting-
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lyste servitutter og i mange andre situationer. Landinspektarerne har ikke blot
brug for oplysninger om servitutters indhold, men i hgj grad ogsa oplysninger
om servitutternes precise beliggenhed pa de tilhgrende arealer.

Ejendomsmaglere klarleegger servitutter ved salg af fast ejendom, hvor de i
salgsopstillingen har pligt til at oplyse om tinglyste servitutter pa ejendommen.
Advokater arbejder inden for et bredt omrade og vil typisk have nogen eller me-
get viden om servitutters retsforhold. Nogle advokater er bl.a. professionelle
aktgrer pa markedet for ejendomshandel, hvor de yder bistand og berigtiger
ejendomshandler ved bl.a. at undersgge servitutforholdene. Sammen med ejen-
domsmaeglere har de imidlertid ofte en begranset viden og erfaring med hensyn
til geografisk stedfaestelse.

Det er typisk advokater eller landinspektarer, der anmelder servitutter til tinglys-
ning efter forespgrgsel fra private personer og er herigennem professionelle bru-
gere i forhold til tinglysningssystemet.

7.4 Afrunding

De naevnte brugere er eksempler pa aktgrer inden for de tre overordnede grup-
per. Herudover vil der veere andre brugere, der ogsa er interesserede i tinglyste
servitutter pa faste ejendomme.

Som det fremgar af det ovennavnte, benytter brugerne byrderubrikken i meget
forskelligt omfang og har ligeledes forskellige kompetencer bade i forhold til at
foresta en anmeldelse af en servitut til tinglysning, men ogsa i forhold til at sege
oplysninger i tingbogens byrderubrik. Nar talen falder pa en egentlig kortforsta-
else er brugerne ogsa meget differentierede, hvilket naturligt har en afsmittende
effekt i forbindelse med en geografisk stedfeestelse af servitutter. Hvis enhver
borger i fremtiden skal have mulighed for at anmelde servitutter til tinglysning,
er det derfor vigtigt, at systemet er sa enkelt, at det ikke forudsetter et dybdega-
ende kendskab til tinglysningssystemet, servitutter og geografisk stedfestelse pa
et kortgrundlag.
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8 Matrikelkortet som registreringsgrundlag

Udover sammensetningen af brugernes forskellige kvalifikationer er det ngd-
vendigt at se nermere pa matrikelkortet, da det er registreringsgrundlaget som
seetter graensen for, hvad der er muligt i forhold til stedfeestelsen. Matrikelkortet
har en langstrakt historie og har gennem tiden mistet sin gamle skattemassige
betydning frem mod i dag, hvor kortet i udstrakt grad benyttes til sammenstilling
af andre registerdata eller korttyper i geografiske informationssystemer. | bilag B
er en kortfattet beskrivelse matrikelkortet i et historisk perspektiv. I det fglgende
vil fokus veere pa matrikelkortet, dets ngjagtighed, anvendelsesmuligheder samt
aktuelle tiltag, som har til formal at forbedre matrikelkortet.

8.1 Ngjagtigheden i det digitale matrikelkort

Matrikelkortet er fgrst og fremmest et juridisk kortvaerk over de registrerede
forhold og er dermed ikke udtryk for de faktiske forhold i marken.

‘ Mk s Ak 3
626 , 4

- Dernctr

—
Fkes]

Figur 8.1: Udsnit fra det digitale matri- Figur 8.2: Matrikelkort over Vellerup fra 1805,
kelkort. som er tegnet oven pa et udskiftningskort.

Matrikelkortet blev i perioden 1990-1997 digitaliseret, hvormed der fremkom et
sammenhangende kortveerk for hele landet i System 34. Inden omlagningen til
EDB bestod matrikelkortet af ca. 16.000 papirkort. Det digitale matrikelkort er
digitaliseret ud fra et overordnet ’skelet’ bestaende af vejmalinger og malinger
foretaget i forbindelse med starre matrikulaere sager. Ovenpa skelettet er de re-
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sterende punkter derefter transformeret over feelles punkter, hvilket betyder, at
dele af det digitale matrikelkort er baseret pa op til 150-200 ar gamle malinger.
[Daugbjerg og Hansen, 2000, s. 35, 37]

Denne fremgangsmade betyder, at matrikelkortet har en meget varierende kvali-
tet og ngjagtighed, da datagrundlaget kan udgeres af alt lige fra gamle udskift-
ningskort til nye matrikuleere malinger tilknyttet et landsdeekkende referencesy-
stem med god ngjagtighed. Digitaliseringen medfgarte, at mange g-kort for farste
gang blev tilknyttet et landsdeekkende referencenet. Matrikelkortets ngjagtighed
afhanger derfor i hgj grad af, hvilken indleegningsmetode der er blevet benyttet i
forbindelse med digitaliseringen. I ajourfaringsvejledningen fremgar de falgende
sammenhange mellem indlaegningsmetode og ngjagtighed.

Forventelig ngjagtighed Nar skelpunktet er indlagt efter
<20cm mal inddateret (MI)

<50 cm maleblad digitaliseret (MD) | 1:1.000
<1lm rammekort (RS) 1:2.000
<2m rammekort (RL) 1:4.000
4-5m g-kort (MK) 1:4.000

Figur 8.3: Den forventede ngjagtighed efter indleegningsgrundlaget.
[KMS, 1999, s. B1-2]

Kvaliteten af matrikelkortet i et bestemt omrade kan udledes af de metadata, som
er tilknyttet skellinier og skelkredse i kortet. De oplyser om, hvilken indleaeg-
ningsmetode der er benyttet ved digitaliseringen. Det er kun skelpunkter angivet
med kreds i matrikelkortet, som med sikkerhed har en god ngjagtighed. Skel-
kredsen indikerer, at punktet er indlagt pa baggrund af en maling tilknyttet
fikspunktsnettet eller digitalisering af et maleblad. Hvis skelpunktet ikke har en
kreds, er der tale om en digitalisering ud fra et analogt matrikelkort, og ngjagtig-
heden er ikke kendt. [KMS, 1999, s. B1-1] Den 1. juli 2005 var 41 % af alle skel
i kortet indmalte, 36 % af skellene stammer fra digitaliserede g-kort, 21 % af
skellene kommer fra rammekort og endelig er 2 % dannet ved konstruktion.
[KMS, 2005, s. 4]
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8.2 Matrikelkortets nuveerende anvendelsesmuligheder

Kravene til matrikelkortet har andret sig siden digitaliseringen, da kortet har faet
en langt bredere og flersidig anvendelse, end det var tilfeldet, da kortet var ana-
logt. Stigningen i anvendelsen ger sig blandt andet geeldende inden for den of-
fentlige sektor, hvor matrikelkortet i stigende grad benyttes i forbindelse med
administration af lovgivning, som kan relateres til matrikelkortet. Pa denne made
bliver matrikelkortet ofte sammenstillet med registerdata samt topografiske og
tekniske kort — en udvikling som medfarer nye krav til matrikelkortets kvalitet. |
forhold til ngjagtighedskravene til matrikelkortet er der sket et skifte, idet det
tidligere var den relative ngjagtighed, der var afggrende. | takt med at matrikel-
kortet i stigende grad anvendes sammen med forskellige datasamlinger eller
kortgrundlag affades stadig stigende forventninger om en stgrre absolut ngjag-
tighed af matrikelkortet — noget som ikke tidligere har veeret af vaesentlig betyd-
ning.

Nar matrikelkortet er velegnet til at blive benyttet i GIS-sammenhzng, skyldes
det, at kortet er topologisk sammenhangende, hvilket betyder, at der er redegjort
for objekternes naboskab, dimension og sammenheang. Den topologiske sam-
menhang muligger endvidere fladedannelse, og dermed fremstar matrikelkortet
som velegnet til GIS-analyser, hvor der benyttes forskellige datasamlinger sam-
men med matrikelkortet. [KMS, 2002, s. 6] Ngglen, der giver mulighed for at
sammenkgre oplysninger fra ejendomsrelaterede registre, er matrikelnummeret
og ejerlavskoden. Denne entydige ejendomsidentifikation kan benyttes i en lang
reekke registre som f.eks. BBR, ESR og den elektroniske tingbog, hvorfor bru-
gen af matrikelkortet formentlig vil blive starre i fremtiden. [KMS, 1999, s. B1-
4]

8.3 Erfaringer med matrikelkortet som registreringsgrundlag

Matrikelkortet indeholder allerede i dag forskellige radighedsindskraenkninger,
sasom jordforurening, fredskov og strandbeskyttelse. Som tidligere navnt frem-
gar disse registreringer ligeledes af tingbogen, hvorfor der i registreringsmaessig
henseende kan drages visse paralleller, som kan bruges som referencegrundlag
til den fremtidige registrering og stedfaestelse af servitutter.

69



Matrikelkortet som registreringsgrundlag

De erfaringer, som er gjort i forbindelse med registrering og ajourfering af ra-
dighedsindskraenkninger pa matrikelkortet, kan der drages nytte af i forbindelse
med dannelsen af en model for den fremtidige servitutregistrering.?® Imidlertid
kommer stedfaestelsesdata til servitutter ikke til at indga direkte i matrikeldata-
basen, men i en sarskilt stedfestelsesdatabase, og matrikelkortet vil udelukken-
de blive brugt som registreringsgrundlag.

Mange af de mulige problemstillinger, som kan opsta ved en servitutregistrering
pa baggrund af matrikelkortet, gar sig ligeledes geldende ved registrering og
@&ndring af kortleegningen af f.eks. jordforurening eller fredskov. Problemstillin-
gerne kan ofte henfgres til, at matrikelkortet er et dynamisk kortveerk, som er
under konstant forandring. Dette medfarer, at der ved servitutregistrering eller
anden registrering pa baggrund af matrikelkortet ma tages stilling til, hvordan
registreringen skal handteres i forhold til matrikelkortet ved senere tekniske og
matrikuleare andringer.

| forhold til de temaer, som pa nuvzrende tidspunkt bliver registreret i matrik-
len, er de mest interessante i projektets sammenhang — strandbeskyttelseslinien,
fredskov og jordforurening pa vidensniveau 2. Feelles for de tre temaer er, at de
har en geografisk udstreekning, som ikke ngdvendigvis er afgraenset af de matri-
kulere skel, hvormed de har en selvstendig geometri. Som falge heraf benyttes
forskellige ajourfaringsprincipper i forbindelse med matrikulare sager og kort-
forbedringer, der tager hgjde for dynamikken i matrikelkortet.

Ajourfaringen af de registrerede radighedsindskraenkninger i matriklen foretages
pa baggrund af data fra ansvarlige myndigheder, som beskrevet i bilag A, eller
indirekte gennem data fra matrikulaere sager indsendt af landinspektarer. Nar der
sker en registrering af et tema i matrikelkortet, bliver hvert liniestykke pa-
stemplet en kode med betegnelsen ’skal fglge skel’ eller *skal ikke fglge skel’.
Betegnelsen er afgerende for, hvordan den enkelte linie skal handteres ved ma-
trikulaere forandringer.

20 De offentligretlige radighedsindskrankninger, som béde fremgér af tingbogen og matriklen, er
tidligere beskrevet i afsnit 6.1.1 og uddybet i bilag A.

70



Matrikelkortet som registreringsgrundlag

Hvis koden ’skal fglge skel’ benyttes, skal linien ogsa felge skellet efter ejen-
domsberigtigelser eller tekniske a&ndringer. Hvis betegnelsen for linien derimod
er ’skal ikke fglge skel’, er det liniens beliggenhed med systemkoordinater i ma-
trikelkortet, som skal fastholdes efter den matrikulaere endring — medmindre
@ndringen medfarer, at linien bergrer en ny ejendom eller et nyt matrikelnum-
mer. De situationer, hvor det pageldende tema ikke skal falge skel, er indleeg-
ningen pa matrikelkortet sket med systemkoordinater, f.eks. ud fra opmaling
eller koordinater optaget fra et ortofoto. Hvis linien herefter flyttes med skelbil-
ledet i matrikelkortet ved kortopretning og korttilpasning vil temaregistreringen
efterfglgende fa en ukorrekt placering. [KMS, 2003 B]

De ovenfor beskrevne principper for registrering og ajourfering af radighedsind-
skraenkninger relateret til matriklen vil i store treek kunne anvendes i forbindelse
med den fremtidige servitutregistrering. Hermed vil servitutten fa en kode, som
angiver om det pageeldende liniestykke skal faglge skel eller bibeholde en absolut
placering uanset fremtidige eéndringer i matrikelkortet. Servitutregistreringen vil
saledes basere sig pa kendte principper, og vil dermed gare registreringen béade
mere operationel og enkel.

8.4 Forbedringer af matrikelkortet —igangveerende projekter

Det digitale matrikelkort er siden 1997 blevet mere fremtraeden som et centralt
kortgrundlag i administrationen af areallovgivningen. De stigende krav til matri-
kelkortet har medfert, at Kort & Matrikelstyrelsen i ar 2004 nedsatte en arbejds-
gruppe med det formal at fremkomme med metoder til at forbedre matrikelkor-
tet. Arbejdsgruppen testede mulige uoverensstemmelser mellem matrikelkortet
og andre kortveerk eller registre. | forsgget deltog tre landinspektarfirmaer, som
skulle forsgge at rette matrikelkortet op efter tekniske kort og ortofotos. Gennem
forsgget blev forskellige tiltag afpravet for at forbedre matrikelkortet, som ikke
vil blive yderligere behandlet. | forhold til kortets kvalitet var konklusionen i det
gennemfgarte projekt, at ’... langt starsteparten af matrikelkortet er godt, og er
anvendelig til den brug, der er af kortet i dag’. [KMS, 2005, s. 4] Imidlertid er
denne konklusion lidt diffus, da arbejdsgruppen ikke fremkom med en egentlig
definition pa, hvornar matrikelkortet er godt nok. Derudover blev det fremhaevet
at de omrader, hvor der er starst brug for forbedringer i matrikelkortet, er sam-
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menfaldende med de omrader, hvor indleegningsgrundlaget har veeret analoge -
kort. Uoverensstemmelserne i matrikelkortet skyldtes saledes forhold, der stam-
mer fra det analoge matrikelkort, og der findes ikke nogen ’lette genveje’ til at
forbedre matrikelkortet. [KMS, 2005, s. 4]

8.5 Kvalitetsproblemer i forhold til servitutregistrering?

| forhold til de radighedsindskreenkninger som i dag registreres og ajourfares pa
baggrund af matrikelkortet, er der ikke noget, der tyder pa, at en fremtidig servi-
tutregistrering vil give anledning til yderligere problemer, da registreringen kan
gennemfgres efter principperne navnt i afsnit 8.3.

Det vigtigste i forhold til servitutregistrering er, at kortgrundlaget kan tilbyde en
absolut ngjagtighed, som kan sta mal med den ngjagtighed, hvormed servitutten
bliver stedfastet. De overvejelser, som Kort & Matrikelstyrelsen de seneste ar
har haft omkring kvalitetsforbedringer af matrikelkortet, er saledes et skridt i den
rigtige retning, da brugen af og kravene til matrikelkortet kan forventes at stige i
takt med, at digital forvaltning bliver implementeret i den offentlige sektor i
Danmark.
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9 Klassificering af servitutter

| dette kapitel vil det blive klarlagt nsermere, hvordan byrderubrikkens servitutter
kan vises pa matrikelkortet, og om det i det hele taget er muligt at stedfeste
samtlige servitutter geografisk. Undersggelsens omdrejningspunkt vil udeluk-
kende veare servitutters georelatering, dvs. hvordan servitutter kan relateres til
matrikelkortet.

Vi vil i det fglgende skelne mellem, hvordan eksisterende servitutter, der allere-
de er tinglyste, kan stedfeastes, og hvordan nye servitutter, der anmeldes til ting-
lysning, skal eller bar stedfeestes, da vi i nogen udstreekning mener, der bar stil-
les forskellige krav til stedfeestelsen. Der kan vare et stort arbejde forbundet
med at skulle stedfeste eksisterende servitutter geografisk pa matrikelkortet.
Medmindre der ligger et rids af servituttens udstraekning i akten kan en konstate-
ring af den geografiske placering vaere afhangig af eftersyn i marken, gransk-
ning af historiske kilder m.m. Den endelige stedfaestelse vil maske endda kreeve,
at ejeren af den tjenende ejendom samt den pataleberettigede kontaktes. Hertil
skal det endvidere papeges, at der ved @ldre servitutter far 1927 oftest ikke er
oplyst en pataleberettiget, hvilket komplicerer en stedfastelse yderligere. Hvor-
vidt de eksisterende servitutter bar stedfaestes fremover diskuteres senere i afsnit
10.4.

Da projektgruppens erfaringsgrundlag i praksis er begreenset med hensyn til
servitutternes faktiske indhold, anvendes eksempler fra Hansen og Ullvits rap-
port** som empirigrundlag.

9.1 Georelateringsbegrebet

Ud fra et stedfaestelsessynspunkt er en traditionel klassificering af servitutter i
forhold til deres karakter som eksempelvis radigheds- og tilstandsservitutter ikke
umiddelbar anvendelig, da der er behov for oplysninger om servituttens fysiske
udbredelse. Selve servitutdokumentet kan med dets indhold betragtes som et

2! Hansen og Ullvits rapport: Stedfaestelse af servitutter — Et problem? — og en lgsning er udarbej-
det pa MTM-uddannelsen i Matrikular Informatik pd Aalborg Universitet i 1998.
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fysisk objekt, som kan stedfaestes i kraft af oplysninger om, hvad servitutten
vedrgrer ud fra dokumentets indhold. Her er hvert enkelt servitutdokument ting-
lyst pa en ejendom, der som minimum lader sig stedfeste i form af ejendom-
mens areal.

Georelateringen? skaber sammenhangen mellem det digitale matrikelkort og
den elektroniske tingbogs oplysninger i byrderubrikken, saledes at der opnas en
entydig og logisk sammenhang mellem objekter fra matrikelkortet og en eller
flere identifikationsdata fra tingbogen. Pa nuvarende tidspunkt foretages koblin-
gen mellem den elektroniske tingbog og matrikelkortet ved hjelp af matrikelbe-
tegnelsen, som dermed udger den primeere identifikationsnggle. [Jensen, 1997, s.
23]

Set i lyset heraf benyttes begrebet georelatering som betegnelse for det at sted-
feeste servitutdata til en geografisk lokalitet pa jordoverfladen med det formal at
skabe en virkelighedsmodel, som bade omfatter den geometriske og den tekstba-
serede beskrivelse af servitutten.

I forhold til den geografiske stedfaestelse anvendes fglgende grundleggende
opdeling til brug for en naermere Klassificering af servitutters stedfaestelse. |
denne forbindelse betragtes stedfeastelse synonymt med georelatering.

Indirekte stedfaestelse:
e  FEtikettemetoden
e Den topologiske metode

Direkte stedfaestelse:
e Koordinatmetoden
0 Punktmetoden
0 Linie-/segmentmetoden
0 Areal-/flademetoden
[Jensen, 1997, s. 24]

22 Generelt daekker georelatering over det samme som georeference og geokodning. Disse betrag-
tes derfor i dette projekt som synonym med georelatering. [Longley et al., 2001, s. 80]
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9.2 Indirekte stedfaestelse

Nar en servitut stedfaestes i forhold til et andet objekt, som er direkte stedfaestet
via koordinater, er der tale om indirekte stedfestelse. Det kan enten ske ved
etikettemetoden eller den topologiske metode.

9.2.1 Etikettemetoden

Ved etikettemetoden fastleegges beliggenheden af servitutten i forhold til en
geografisk enhed, som forudsattes at veere almindelig og entydigt kendt. Den
bestemte geografiske enhed kan eksempelvis vare et lokalplanomrade. Da servi-
tuttens geografiske stedfaestelse er knyttet til den geografiske enhed, er denne
ogsa bestemmende for, hvilken ngjagtighed og detaljeringsgrad servitutten vil
have. [Jensen, 1997, s. 25]

Imidlertid har etikettemetoden ogsa sine begransninger, da det ikke er muligt at
operere med geometriske relationer sdsom afstande, retninger og naborelationer.
Metoden kan derimod med stor gavn anvendes i forbindelse med klassificering
af servitutter inden for faste enheder eksempelvis servitutter, som hviler pa et
helt matrikelnummer, og ved sammenstilling af disse til starre enheder eksem-
pelvis pa ejendomsniveau, hvor et eller flere matrikelnumre udger den samlede
faste ejendom. [Jensen, 1997, s. 25]

| de fleste tilfelde er matrikelnummeret den mindste databarende enhed” i den
elektroniske tingbog, hvor registerdata kan tilknyttes herunder ogsa servitutter.
P& den baggrund er servitutdokumentet indirekte stedfeestet til den matrikulare
enhed, som igen er direkte stedfeestet ved koordinater. Oftest identificeres ejen-
dommen ved ejerlav og matrikelnummer i tingbogen, men der er dog en raekke
undtagelser, som belyses i afsnit 9.4. En ejendom kan imidlertid besta af flere
matrikelnumre, hvilket i sa fald vil fremga af ejendomsbladet, men det er ikke

28 Generelt er det ved dannelse af georelateringer vigtigt, at vaere opmaerksom pa de mindste data-
baerende enheder i registret og de mindste geografiske enheder i kortet, da etablering af en entydig
og logisk sammenhzng mellem disse to enheder er altafggrende for de analyse- og prasentations-
muligheder, der knytter sig til en GIS-anvendelse. Da matrikelnummeret ligeledes er den mindste
geografiske enhed i det digitale matrikelkortet, sd eksisterer der en entydig og logisk sammen-
haeng, som gar en georelatering mulig. [Erhvervs- og Boligstyrelsen, 2001, s. 9]
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sikkert, at servitutteksten praeciserer hvilke matrikelnumre, den reelt vedrarer.
Betragtes matrikelnummeret som en etikette, relaterer det sig til en bestemt flade
i det digitale matrikelkort, hvorigennem servitutten kan stedfaestes.

Denne form for stedfeestelse i relation til servitutter er dog problematisk, da ma-
trikelnummeret er identificeret ved en bestemt beliggenhed og afgraensning pa et
givent tidspunkt. Nar der foretages en matrikuleer forandring f.eks. en arealover-
farsel, vil servituttens stedfeastelse ikke lengere veere aktuel med hensyn til dens
oprindelige afgreensning. En egentlig form for vedvarende aktualitet vil denne
stedfastelse saledes ikke have.?* Ydermere vil nogle servitutter kun komme til at
vedragre en del af matrikelnummeret efter en matrikulaer forandring, hvorved der
kan sattes spgrgsmalstegn ved metodens hensigtsmaessighed.

Pa trods af dette kan etikettemetoden med fordel benyttes ved servitutter, hvor
der péahviler ejendommen en pligt, f.eks. en grundejerforeningspligt. Ud fra et
rent stedfaestelsesmaessigt synspunkt relateres servitutten til en hel ejendom eller
et helt matrikelnummer og ’fglger’ dermed dets geografiske udstrekning. Ek-
sempler pa andre servitutter, der med fordel kan stedfaestes ved etikettemetoden
er dokumenter om sameje, samhgrighedsdeklarationer i medfer af landbrugslo-
ven og dokumenter om tegningsberettigede. [Hansen og Ullvit, 1998, s. 73]

I relation til dokumenter om pligt til at aftage fjernvarme og lignende forpligtel-
ser, som vedrgrer hele matrikelnummeret, kan etikettemetoden med fordel an-
vendes, da pligten relaterer sig til hele ejendommen. Gennem retspraksis er det
endvidere fastslaet, at pligten til at aftage fjernvarme er tilknyttet de bygninger,
der findes pa matrikelnummeret. Selvom en bygning fjernes og en anden opfares
et andet sted inden for matrikelnummeret, vil pligten stadig vere der, jf.
U.1979.793 @ og U.1989.1029 V.

2| praksis kan en sammenligning af approbationsdato og servitutdokumentets tinglysningsdato
afslgre, om der er sket matrikulaere forandringer, efter servitutdokumentet er tinglyst. [Hansen og
Ullvit, 1998, s. 73]
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9.2.2 Den topologiske metode

Den topologiske metode® foreskriver, at servitutter stedfaestes geografisk ved en
beskrivelse af naborelationer, dvs. de indbyrdes logiske relationer mellem ob-
jekter i det digitale matrikelkort. Generelt er metoden velegnet til beskrivelser af
netveerk, hvor kendskabet til den absolutte beliggenhed er af mindre betydning,
men hvor blot sammenhangen i netveerket er det interessante. [Jensen, 1997, s.
25] | forbindelse med stedfaestelse af servitutter betyder det, at metoden kan
anvendes, hvor servitutter relatere sig til en skellinie.

Hansen og Ullvit fremfegrer, at adgangsbegraensninger er et eksempel pa servi-
tutter, som kan stedfeaestes efter den topologiske metode.

Stedfaestelse af adgangsbegraensninger sker i forhold til skellinien mellem vejen
og matriklen. Da behovet er at vide, at der fra det tilgreensende matrikelnummer
er adgangsbegransning i forhold til vejen, er denne form for stedfaestelse til-
straekkelig. Z£ndrer vejen forlgb, men adgangsbegraensningen bestar, er det fort-
sat tilstreekkeligt, at den stedfaestes indirekte til vejskellet. [Hansen og Ullvit,
1998, s. 74]

9.3 Direkte stedfeestelse

Nar en servitut stedfaestes ved koordinatveerdier, der angiver beliggenheden af
denne i forhold til et kendt referencesystem? — altsé en absolut beliggenhed som
giver mulighed for at beregne afstande, retninger og arealer, er der tale om direk-
te stedfeestelse. [Jensen, 1997, s. 25]

9.3.1 Koordinatmetoden

Der er tre grundlaeggende principper for stedfeestelse ved hjalp af koordinatme-
toden som tidligere naevnt i afsnit 9.1:

% Topologi defineres som geometriske kurvers og fladers sammenhangsforhold. [Jensen, 1997, s.
25]

% | efteraret 2006 er det meningen, at det digitale matrikelkort skal omlzgges til UTM/EUREF89,
og det bliver fremover obligatorisk at anvende UTM/EUREF89 i alle matrikuleere sager. Indtil da
foreligger det digitale matrikelkort i System 34/45. [KMS, 2006 A, s. 2]
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e Punktmetoden
e Linie-/segmentmetoden
e Areal-/flademetoden

De tre ovennavnte principper finder anvendelse, nar servitutten kun vedrarer en
del af et matrikelnummer, hvor der kan veere tale om enten punktrelatering, li-
nie-/segmentrelatering eller areal-/fladerelatering.

| det efterfglgende illustreres det via eksempler pa typiske servituttyper, hvordan
de tre metoder bgr anvendes i forhold til projektets klassificering af servitutter
med inddragelse af eksempler fra Hansen og Ullvit.

Punktmetoden

Repreesenteres servituttens geografiske beliggenhed ved hjalp af én koordinat-
angivelse er der tale om stedfeaestelse ved hjeelp af punktmetoden. Et oplagt ek-
sempel herpa er et dokument om vandboring.

Linie-/segmentmetoden

Nar en servituts beliggenhed, form og udstraekning kan gengives som en linie pa
det digitale matrikelkort, vil stedfaestelse ved hjalp af linie-/segmentmetoden
kunne anvendes.

Hansen og Ullvit angiver et dokument om byggelinier eller et dokument om for-
synings- og aflgbsledninger som eksempler herpa.

Typisk kan byggelinier stedfaestes til skellinier eller vejmidter, som fremgar af
henholdsvis det digitale matrikelkort og tekniske kort. [Hansen og Ullvit, 1998,
S. 75-76]

| forhold til forsynings- og aflgbsledninger indeholder disse oftest en ret til an-

bringelse af ledninger og en pligt til en bestemt adferd inden for en given af-
stand af ledningen. Der findes for mange af disse ledninger et omfangsrigt kort-
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materiale ved den ansvarlige myndighed eller ledningsejer. [Hansen og Ullvit,
1998, s. 76]

Areal-/flademetoden

Ved areal-/flademetoden stedfeaestes servitutten ved hjelp af et areal. Sammen-
lignet med punkt- og linie-/segmentmetoden har metoden den Klare fordel, at
der, pa baggrund af den polygon der danner arealet, opnas kendskab til servitut-
tens form og udstreekning, hvilket ger en beregning af arealet mulig.

Hansen og Ullvit nevner i denne sammenhang, at et dokument om oversigt, et
dokument om vejret samt et dokument om reservation til x-formal kan vere ek-
sempler herpa.

9.4 Seerlige problemstillinger

Valget af det digitale matrikelkort som kortgrundlag skaber en raekke udfordrin-
ger i forhold til den elektroniske tingbog, som der skal tages hgjde for ved en
stedfaestelsesproces. Selve georelateringen synes i denne sammenheang ikke at
veere s&rlig entydig og logisk, da der i visse tilfeelde er uoverensstemmelse mel-
lem de mindste databarende enheder i den elektroniske tingbog og de mindste
geografiske enheder i det digitale matrikelkort.

Det digitale matrikelkort baserer sig pa udstykningslovens definition af en sam-
let fast ejendom, som er ét matrikelnummer eller flere matrikelnumre, der ifglge
notering i matriklen skal holdes samlet, jf. UL § 2. Det medfgrer saledes, at den
mindste geografiske enhed er matrikelnummeret. Ses der pa ejendomsbegrebet i
den elektroniske tingbog, der knytter sig til tinglysningslovens definition af en
bestemt fast ejendom, er dette betydeligt bredere defineret og omfatter eksem-
pelvis yderligere:

e Ejerlejligheder — servitutter tinglyst herpa kan kun stedfaestes via det matrikel-
nummer, som de tilhgrer. Det vil saledes sige indirekte ved hjelp af etiketteme-
toden.

e Bygninger pa lejet grund — eventuelt opdelt i ejerlejligheder eller anparter —
den geografiske placering af bygninger pa lejet grund kan stedfastes pa det di-
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gitale matrikelkort, hvorfor en direkte stedfaestelse af servitutter kan finde sted.
Er bygningen opdelt i ejerlejligheder eller anparter vil servitutter ikke kunne
stedfeaestes pa et mere detaljeret niveau end bygningen.

Bygninger pa sgterritoriet — den geografiske stedfaestelse af bygninger pa sater-
ritoriet kan ikke finde sted, da saterritoriet ikke er indeholdt i det digitale matri-
kelkort, og deraf kan en stedfeaestelse af servitutter heller ikke finde sted.
Ejendomme opdelt i anparter — servitutter tinglyst herpa kan kun stedfaestes via
det matrikelnummer, som de tilhgrer. Det vil saledes sige indirekte ved hjalp af
etikettemetoden.

Timeshare-ejendomme  (flere ejere af samme ejendom, som skifte-
vis/lejlighedsvis benytter sig af denne) — servitutter tinglyst herpé kan kun sted-
feestes via det matrikelnummer, som de tilhgrer. Det vil sdledes sige indirekte
ved hjelp af etikettemetoden.

Feelles for de ovennavnte typer af ejendomme er, at de har et ejendomsblad i
tingbogen og dermed ogsa tinglyste byrder, men ejendommene eksisterer imid-
lertid ikke i matriklen.

Det betyder, at den mindste databzrende enhed ikke kun kan siges at veere ma-
trikelnummeret, men i nogle tilfelde kun en del af matrikelnummeret, og i andre
tilfelde eksisterer der slet ingen sammenhang mellem den elektroniske tingbog
og det digitale matrikelkort. Nar der ikke er en entydig og logisk sammenhang
fordrer det, at der skal kunne arbejdes med andre geografiske enheder i det digi-
tale matrikelkort end tilfeeldet er i dag — maske ogsa i 3 dimensioner frem for
kun i planen, og at der skal teenkes utraditionelt, for at skabe en sammenhang
mellem objekter der i dag slet ingen tilknytning har til matrikelkortet.
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De fem stedfaestelsesmetoder, der blev gennemgaet i forrige kapitel, gnsker vi at
efterprgve pa et antal udvalgte servitutter fra tingbogen for at se, om metoderne
kan anvendes til at stedfaeste alle byrderubrikkens servitutter. Formalet med
undersggelsen er primaert at fa klarhed over, om den store variation af servitutter
lader sig stedfaeste gennem enten den direkte eller indirekte stedfaestelsesmetode
samt at fa et indtryk af de problemfelter en stedfaestelse kan give anledning til.
Undersggelsen er yderligere med til at give os et ngdvendigt erfaringsgrundlag i
det videre projektarbejde vedrgrende stedfaestelsesproblematikken.

| forbindelse med servitutundersggelsen vil vi, sa vidt det er muligt ud fra servi-
tutternes oplysninger, veelge at stedfeaeste servitutterne efter den direkte stedfee-
stelsesmetode. Idealet eller det fuldkomne sigte med den fremtidige stedfaestelse
af servitutter pa matrikelkortet er, at samtlige servitutter stedfaestes direkte, sale-
des at der ikke fremover skal tages stilling til deres geografiske udstreekning.
Dette vil medfere, at det i forbindelse med bl.a. matrikuleere forandringer bliver
nemmere for landinspektagren at tage stilling til servitutternes fordeling, og der
vil dermed blive brugt feerre ressourcer, end hvis servitutterne stedfaestes ved
hjeelp af etikettemetoden.

Hovedformalet med undersggelsen er som tidligere omtalt ikke at foretage en
statistisk undersggelse af servituttyperne med henblik pa at drage generelle slut-
ninger. Alligevel gnsker vi i forbindelse med undersggelsen at registrere servi-
tutterne i forhold til inddelingen: Punkt-, linie-, flade-, etikette- eller den topolo-
giske metode for at vise, hvordan servitutterne fordeler sig inden for vores un-
dersggelse. Det skal dog igen her pointeres, at der kan rejses tvivl om, hvorvidt
resultaterne er repraesentative pa landsplan.

Som omtalt i metodebeskrivelsen afsnit 3.2.4 foretages undersggelsen af prakti-
ske og ressourcemassige hensyn udelukkende i Aalborg Kommune, da det i
forbindelse med en naermere undersggelse af visse servitutter vil vaere ngdven-
digt at besgge tinglysningskontoret. Pa trods af den geografiske afgransning vil
undersggelsen give os et indblik i mange forskellige typer servitutter, og vi vil
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herigennem kunne teste, om der er servitutter, der ikke kan stedfaestes ved hjalp
af de fem metoder.

Aalborg Kommune omfatter 106 ejerlav. For hvert ejerlav udveelges et tilfeeldigt
matrikelnummer, og servitutterne pa den ejendom, hvorunder det pagzldende
matrikelnummer henhgrer, vil herefter blive undersggt. Matrikelnummer 5a er
valgt som et tilfeldigt matrikelnummer. | de ejerlav, hvor matrikelnummer 5a
ikke eksisterer, vil det naste matrikelnummer i enten op- eller nedadgaende
retning blive valgt.

Pa den vedlagte cd-rom ses som bilag a en liste over alle ejerlavene i Aalborg
Kommune, og endvidere findes der en uofficiel tingbogsattest fra den elektroni-
ske tingbog for hver udvalgt ejendom.

10.1 Standardiserede servitutoverskrifter

Ud fra servitutternes overskrift (en standardtekst) i byrderubrikken gnsker vi pa
hver enkelt ejendom at registrere, om servitutten kan stedfaestes ved hjelp af
punkt-, linie-, flade-, etikette- eller den topologiske metode. Nogle servitutter
skal fremover fjernes fra byrderubrikken og vil derfor komme ind under katego-
rien: Fjernes fra tingbogen. Den servitutoverskrift, der tilfgjes i tingbogens byr-
derubrik ved lysning af servitutter, er i videst mulig omfang standardiseret efter
nogle retningslinier, der er givet i en cirkulareskrivelse til tinglysningskontorer-
ne?’. Nogle af formuleringerne daekker over forskellige servitutter, der kan sted-
faestes ved hjalp af samme metode, mens andre formuleringer deekker over ser-
vitutter, der ber stedfeestes forskelligt afhangig af deres nermere indhold. | de
tilfeelde, hvor det ikke ud fra servituttens overskrift kan konstateres, hvordan
servitutten skal stedfeestes, er det ngdvendigt at fremfinde dokumentet pa ting-
lysningskontoret for at se servituttens naermere indhold.

I figur 10.1 ses de standardiserede formuleringer fra cirkulaereskrivelsen, samt
hvilken metode de bar stedfaestes efter.

2" Bilag 1 i cirkulare nr. 11304 af 30. september 1988. Standardiseringen af servituttekster skete i
forbindelse med konverteringen af tingbggerne til edb, for at fa nogle ensartede retningslinier for
hele landet og lette overgangen.
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Figur 10.1: Valg af stedfaestelsesmetode. (*TB: Tingbogen)
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| det fglgende beskrives, hvilke servitutter standardformuleringerne daekker over
ud fra cirkuleereskrivelsen. Herudover redegares der for valget af stedfaestelses-
metode. Hvordan servitutternes stedfeestelse skal ajourfgres fremover i forbin-
delse med matrikuleere forandringer, vil vi se n&ermere pa i kapitel 11.

Dokument om bebyggelse, benyttelse m.v.
Dokument om bebyggelse, benyttelse, grundejerforeningspligt m.v.
Dokument om bebyggelse, benyttelse, fjernvarmepligt m.v.

Dakker over:
Dokument om bebyggelse, benyttelse, beplantning, hegn, vejanlaeg, vandforsyning, kloakanleag,
adgangsret til eftersyn, oversigtsareal, byplaner, byggelinier m.v.

De tre standardformuleringer deekker over et bredt udsnit af servitutter, der bar
stedfeestes forskelligt. Servitutter om pligt til at deltage i en grundejerforening
eller pligt til at aftage fjernvarme bgr stedfaestes ved hjaelp af etikettemetoden, da
de hviler pa hele ejendommen. Servitutter, der omhandler forbud mod beplant-
ning, vil typisk skulle stedfeestes ved hjalp af en flade. Servitutter vedrgrende
hegn vil skulle stedfeestes ved hjeelp af en linie. Stedfaestelsesmetoden kan der-
med ikke konstateres alene ud fra de tre standardformuleringer.

Dokument om bebyggelsesgrad og vilkar herfor m.v.

Dakker over:
Dokument om dispensation i bebyggelsesgrad, bebyggelse, benyttelse, garage/carport, afledning af
regn- og spildevand, eventuelt supplerende kloakanlaeg, stikledninger m.v.

Denne type af servitutter omhandler pligter, der hviler pa hele ejendommen, og
begreensningen i ejerens raden kan dermed ikke henledes til en bestemt belig-
genhed pa ejendommen. Servitutterne skal derfor stedfaestes ved hjeelp af etiket-
temetoden.

Dokumenter om forsynings/aflgbsledninger m.v.

Dakker over:
Dokument om kloakledning, adgang til eftersyn, beplantning, reparation og vedligeholdelse, be-
byggelse m.v.
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Dokument om spildevandsledning, adgang til eftersyn, beplantning, bebyggelse m.v.
Dokument om dranledning osv.

Dokument om vandledning, adgang til eftersyn, vedligeholdelse, opgravning, boring m.v.
Dokument om vandstikledning osv.

Dokument om vandforsyning osv.

Dokument om el-ledning osv.

Dokument om el-kabel osv.

Dokument om naturgasledning osv.

Servitutterne vil vere linierelaterede, hvad angar selve beliggenheden af lednin-
gerne og kablerne. Imidlertid kan servitutterne ogsa omhandle bestemmelser om
adgang til eftersyn samt til at foretage vedligeholdelsesarbejde m.m., som er
fladerelateret. Servitutter, der indeholder bestemmelser omkring boringer vil
skulle stedfeestes med en punktangivelse. Det er dermed ngdvendigt at fremfinde
servitutdokumentet i ejendommens aktmappe for at se dens narmere indhold.

Dokument om feerdsel pa og/eller til ejendom m.v.
Dokument om vejret m.v.

Dakker over:

Dokument om feerdselsret for ejeren af matr.nr. xx ad vej til stranden/byen/skoven/el.lign.
Dokument om adgangsforhold

Dokument om vej

Dokument om vejret/vejforpligtelser osv.

Servitutterne under denne standardformulering vil relatere sig til en bestemt vej,
der enten er optaget pa matrikelkortet, eller som ikke fremgar af kortet, men
eventuelt af et rids. Servitutarealet skal knyttes til den pageeldende vejs to sider
og udgar derfor et areal, hvorfor den skal stedfeestes ved hjelp af en flade.

Byplan/lokalplan nr. x

Dakker over:
Byplan for en del af x-kabing kommune m.m.
Lokalplan for en del af x-kebing kommune m.m.
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By- og lokalplaner skal fremover fjernes fra tingbogen, og der ses derfor bort fra
disse servitutter. |1 undersggelsen registreres dog, hvor mange af denne type ser-
vitutter, der forekommer.

Dokumenter om byggelinier m.v.
Dokument om adgangsbegraensninger m.v.
Dokument om reservation til x-formal m.v.

Servitutterne under denne standardformulering er ligeledes servitutter palagt i
henhold til lov, der pa sigt vil blive fjernet fra tingbogen, sa snart andre systemer
kan overtage registreringen. En eventuel stedfaestelse af de tre typer kan vare
areal- eller liniemetoden, hvad angar byggelinierne, den topologiske metode for
adgangsbegraensninger, da de knytter sig til bestemte vejstreekninger og arealre-
laterede ved reservation til x-formal, da de ikke ngdvendigvis hviler pa hele
matrikelnumre. Som ved by- og lokalplaner registreres, hvor mange af disse
servitutter, der forekommer, blandt de udvalgte ejendomme. Derudover ses der
ikke nermere pa deres muligheder for stedfaestelse i de fglgende afsnit.

Dokumenter om fjernvarme/naturgas m.v.

Dakker over:

Dokumenter om pligt til medlemskab af x-kabing fiernvarmevaerk, om pligt til aftagelse af varme
og betaling herfor.

Dokumenter om pligt til medlemskab af x-kebing fjernvarmeveerk i 20 ar fra den xx og om pligt til
aftagelse af varme.

Dokumenter om pligt til at aftage naturgas fra x i y ar.

Servitutterne skal stedfaestes ved etikettemetoden, da de omhandler pligter, der
pahviler hele ejendommen.

Dokumenter om oversigt m.v.

Dakker over:
Dokumenter om oversigtsareal, beplantning, hjgrneafskaring, vedligeholdelse m.v.
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Standardformuleringen daekker over servitutter, der vedrarer et bestemt areal pa
en del af et matrikelnummer — typisk langs en vej, og servitutterne skal derfor
stedfeestes ved en flade. Ved oversigtsservitutter langs veje og i vejkryds vil
servitutarealet altid skulle fglge de pagaldende vejstreekninger, hvis der foreta-
ges matrikulaere a&ndringer, og to af fladens sider ved et vejkryds vil derfor skul-
le have indfgjet oplysninger om, at de skal fglge skel. Den tredje side knytter sig
ikke til skel.

Dokumenter om sameje m.v.

Dakker over:
Samejekontrakt mellem x og y om fordeling af falles udgifter, salg, pantsatning, fellesareal,
vedligeholdelse, ophgr m.v.

Da samejekontrakter vedrgrer ejendomme i deres helhed skal servitutterne sted-
feestes gennem etikettemetoden.

Lejekontrakt med yy

Dakker over:
Lejekontrakt mellem x og y angdende et 62 kvadratmeter stort lokale og et udhus. Uopsigelig indtil
zz. Arlig leje xx kr.

Lejekontrakter hagrer ikke under servitutbegrebet, men alle byrder, der frem-
kommer i byrderubrikken, skal stedfaestes geografisk, hvorfor den er medtaget.
Lejekontrakter vedrgrer et bestemt areal eller bestemte bygninger og skal derfor
stedfaestes ved hjaelp af en flade.

10.2 Undersggelsens praktiske gennemfarelse

Til brug for undersggelsen af servitutter pa de 106 udvalgte ejendomme har vi
udarbejdet et skema i Microsoft Excel, hvor der for hver ejendom registreres,
hvor mange servitutter der er tinglyst inden for de 15 standardtyper af servitutter,
se figur 10.2. Excel-regnearket med registreringer findes pa den vedlagte cd-
rom.
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Figur 10.2: Registreringsskema i Microsoft Excel.

Ved gennemgangen fremkom der en del servitutter, hvis overskrifter ikke umid-
delbart falder ind under nogen af standardformuleringerne, fordi det ikke ud fra
overskriften preecis kan siges, hvad servitutten omhandler. De pageeldende servi-
tutter er derfor noteret for sig og skal fremfindes pa tinglysningskontoret. Som
eksempler kan navnes dokument om fortov, dokument om jordstykke og doku-
ment om overkarsel, felles ind- og udkarsel m.v. En del af servitutterne med en
anderledes overskrift er imidlertid tinglyst fgr 1927 og findes kun i Landsarkivet
i Viborg. Det koster 175 kr. at rekvirere en kopi pr. servitut fra arkivet, hvorfor
der ses bort fra disse servitutter i den videre undersggelse af servitutternes sted-
feestelse. Ud af de 888 servitutter, der er tinglyst pa de 106 ejendomme, er 131
servitutter tinglyst far 1927, hvilket udger ca. 15 %”. Den @ldste servitut er
tinglyst pa ejendom nr. 86 i 1796 og vedrarer en kampesten. Servitutter der er
tinglyst far 1927, og som har en overskrift, der ikke falder ind under standard-
formuleringerne samt servitutter, der ved en naermere undersggelse ikke kunne

28 Under ark2 i Excel-regnearket er det registreret for hver ejendom, hvor mange servitutter der er
tinglyst for 1927.
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findes i aktmappen, er registreret samlet i én rubrik: Dok fra fgr 1927 eller bort-
kommet. Det skal her bemarkes, at det ikke er samtlige 131 servitutter tinglyst
for 1927, der fremgar af denne rubrik. Zldre servitutter med en standardover-
skrift, som f.eks. dok om faerdselsret fra 1913 pa ejendom nr. 8 er registreret
under standardoverskriften dokument om vejret.

Ved nogle servitutter kan det ud fra servituttens overskrift konstateres, at servi-
tutten pahviler hele ejendommen eller et helt matrikelnummer, hvorfor de skal
stedfaestes pa matrikelkortet ved hjalp af etikettemetoden. Disse servitutter er
samlet under ét med overskriften: Dok der pahviler en hel ejendom eller et helt
matrikelnummer. Som eksempler kan navnes vedtegter for ejerforeninger, do-
kumenter om pligt til at afstd en parcel ved udstykning, bopelsret og erhvervs-
servitutter®.

Efter samtlige servitutter pa de 106 ejendomme er registreret i regnearket, har vi
besggt tinglysningskontoret for at se indholdet af de servitutter, der ikke har haft
en standardiseret overskrift. Herudover er der taget et udpluk af servitutter inden
for nogle af standardoverskrifterne for at fa det bredest mulige indtryk af servi-

tutters variation inden for de pagaldende

5[6 7 8 9 10[11 12 13 14 45]16 17 18 19 202122 23 242 overskrifter. Det drejer sig bl.a. om ser-
THe2 * "' vitutter vedrgrende bebyggelse, benyt-
telse m.v. og forsynings-/aflgbsledninger
4 - m.v. | regnearket er der indsat en kom-
2041002 Al A it ot rospmares . . :
ftedningsnat og at anbynge master of [ mentar, hvis en servitut er fremfundet i
b sammensat konstrukkion med fundamenter ag
B 4] 3| 2 2 fedtbshr tibisring of dere et an o aktmappen med en Kkort beskrivelse af
2 2 1+ begraensninger i brugen af arealet under . .
Arenrien, som mndghedeme i enfer 53 dens neermere indhold, se figur 10.3.
+ Ingen skitse!
1 ——

) Afslutningsvis er det angivet i regnear-
1 2 1 1 ket om servituttypen skal: Fjernes fra
. . tingbogen, stedfeestes direkte, stedfestes
indirekte eller om stedfeestelsesmetoden

Figur 10.3: Eksempel pé indsat kommen-  ikke kan konstateres. Vi har valgt ikke at
tar.

2 Som et eksempel pa en erhvervsservitut kan navnes: Dok om forbud mod indretning af bageri
eller udsalg af brad m.v., som er tinglyst pa ejendom nr. 2.
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registrere, hvordan servitutterne, der skal stedfaestes direkte, fordeler sig inden
for punkt-, linie- eller flademetoden, da nogle servitutter f.eks. skal stedfaestes
ved hjeelp af bade linie og flade. Det skal dog bemarkes, at det er et fatal af ser-
vitutter, der skal stedfaestes ved hjelp af punktmetoden. Der har varet en enkelt
servitut vedrgrende en pejleboring, en enkelt servitut vedrgrende en observati-
onsboring og to servitutter vedrgrende et par Gl-punkter. Herudover har der
veeret et par enkelte brgnde i forbindelse med ledningsservitutter. Inden for den
direkte stedfaestelse kan arbejdsbyrden variere meget set fra landinspektgrens
synspunkt. En faerdselsret pa en vej, der er optaget pa matrikelkortet, vil skulle
stedfeastes til vejens skellinier i CAD-systemet og er dermed hurtigt indtegnet pa
et udsnit af matrikelkortet. Servitutter, der vedrgrer nedsivningsanleaeg eller lig-
nende, vil derimod eventuelt skulle indmales fer en stedfeaestelse kan finde sted. |
figur 10.4 er resultaterne fra undersggelsen sammenfattet, og i figur 10.6 er fakta
vedrgrende undersggelsen opstillet.

De to mest fremherskende servituttyper er servitutter vedrgrende forsynings-
[aflgbsledninger m.v. og vejret m.v., der udggr henholdsvis 33 % og 15 % af de
undersggte servitutter. De er dermed to hyppigt forekommende servitutter. Som
det fremgar af figur 10.4, skal langt de fleste servitutter stedfaestes ved den di-
rekte metode, mens 12 % skal stedfestes indirekte til en hel ejendom, et helt
matrikelnummer eller ved hjelp af den topologiske metode. Som tidligere naevnt
er der servitutter, hvor vi ikke kan konstatere stedfaestelsesmetoden, da de er
tinglyst far 1927 m.m. Denne gruppe udger 4 %.

Resultater fra servitutundersggelsen Antal %
Servitutter der pa sigt fjernes fra tingbogen *) 144 16
Servitutter der bgr stedfeestes indirekte (etikette eller topologisk) 106 12
Servitutter der bgr stedfastes direkte (punkt, linie eller flade) 601 68
Servitutter hvis stedfeestelsesmetode ikke kan konstateres 37 4
Heraf

Servitutter tinglyst for 1927 131 15

*) Byplan/lokalplan (49 stk.), byggelinier (56 stk.), adgangsbegraensninger (39 stk.).
Figur 10.4: Resultater fra servitutundersggelsen.
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De to mest fremherskende servituttyper i undersggelsen Antal %
Dokument om forsynings-/aflgbsledninger m.v. 290 33
Dokument om vejret m.v. 131 15

Figur 10.5: Resultater fra servitutundersggelsen.

Fakta vedrgrende undersggelsen

Undersggelsen bygger pa 106 ejendomme med i alt 888 tinglyste servitutter.

I gennemsnit er der tinglyst 8-9 servitutter pr. ejendom.

110 servitutter er fremfundet i aktmappen pa tinglysningskontoret.

Der er 30 servitutter pa den ejendom, hvor der er tinglyst flest servitutter.

75 ejendomme er landbrugsejendomme.

2 ejerlejligheder.

Figur 10.6: Fakta om undersggelsen.

| det falgende afsnit vil der blive set neermere pa nogle stedfestelsesproblema-
tikker, vi er stgdt pa i forbindelse med undersggelsen.

10.3 Stedfeestelsesproblematikker

I undersggelsen er vi ikke stadt pa servitutter, der ikke kan stedfaestes ved hjlp
af én af de fem stedfeestelsesmetoder. Vores erfaringsgrundlag med hensyn til
servitutters indhold er blevet vaesentligt stgrre efter undersggelsens gennemfg-
relse, og vi har derfor valgt i bilag C at gengive en reekke eksempler pa servitut-
ter under hver stedfeestelsesmetode. | de fglgende afsnit vil vi tage fat i nogle
stedfaestelsesproblematikker, som kan fremkomme i forbindelse med den fremti-
dige stedfaestelse af servitutter.

10.3.1 Servitutter der bar stedfaestes ved hjaelp af flere metoder

| forbindelse med undersggelsen er vi stadt pa servitutter, der indeholder flere
forhold, som hver iser har en forskellig udstreekning pa matrikelkortet. Som
eksempel kan navnes en servitut tinglyst pa ejendom nr. 44, der vedrarer et
pumpeanlag til afvanding af engarealer. Pumpeanlaegget bestar af pumpehus,
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brgnd og opsamlingsbassin. Der er saledes tale om bade punkt i form af brgnd
og flade i form af pumpehus og opsamlingsbassin.

Et andet eksempel er en servitut pa ejendom nr. 7, hvor et vandvark har faet
brugsret til et kvadratisk areal pa ejendommen med en herpa veerende boring.
Herudover har vandveerket faet ret til feerdsel ad to private veje samt ret til en
vandledning fra boringen til vandveerket. Servitutten er suppleret med et rids, der
viser et udsnit af matrikelkortet og herpa er brugsarealet indtegnet ved en flade,
vejretterne er indtegnet ved flader, og vandledningen er indtegnet ved en linie. |
forbindelse med den fremtidige stedfeaestelse af en servituts udstreekning ser vi
ikke noget problem i, at én og samme servitut vedrgrer flere forhold, saledes at
den bade skal stedfastes ved hjalp af punkt, linie og flade, da de alle er inde-
holdt i koordinatmetoden. Tanken i det nye system er, at eksempelvis professio-
nelle aktgrer vedhafter en datafil til servitutdokumentet, som indeholder den
geografiske udstraekning af servitutten sammenstillet med et udsnit af matrikel-
kortet. 1 den professionelle aktgrs tegningsprogram/CAD system er det intet
problem at handtere bade punkter, linier og flader.

Der kan imidlertid teenkes, at veere situationer, hvor indholdet af en servitut bade
relaterer sig til et begreenset areal og derfor bgr stedfestes direkte, og til den
pageeldende ejendom som helhed, og som derfor bgr stedfastes ved etiketteme-
toden. Et eksempel kunne vere en servitut stiftet i forbindelse med salg af en
udstykket ejendom, hvor der i servitutten er angivet et byggefelt, og hvor der
samtidig er indfgjet et krav om tilbagekab, hvis grunden ikke bliver bebygget
inden x antal ar. Et andet eksempel kunne vaere en servitut vedrgrende et anleg,
der udger en flade, men hvor der i servitutten ogsa er angivet en ferdselsret over
ejendommen for anlegsejerne, som skal tilknyttes hele ejendommen. | de to
situationer er det vigtigt bade at fa illustreret den geografiske udstrekning af
henholdsvis byggefeltet og anleegget, men ogsa at der er tale om en byrde, der
hviler pa hele ejendommen. Hvis servitutterne stedfaestes ved hjalp af etikette-
metoden til hele ejendommen, mistes informationen om den geografiske belig-
genhed af byggefeltet og anleegget. En lgsning kan derfor vare at indtegne fla-
den pa et udsnit af matrikelkortet i e-ridset og endvidere tilknytte en oplysning
til e-ridset om, at servitutten herudover pahviler hele ejendommen, saledes at
den stedsfaestes bade direkte ved fladen og indirekte til hele ejendommen. Pa den
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méde vil servitutten blive vist ved to flader: En der viser hele ejendommen, og
én der viser udstraekningen af byggefeltet/anlaegget, men det skal bemarkes, at
det stadig er én og samme servitut.

10.3.2 Linie- og punktservitutter med bufferzoner

Ved en naermere undersggelse i tingbogen af forsynings- og aflgbsledninger m.v.
fremgik det, at praksis for de vedlagte rids er, at ledningen indtegnes med en
stiplet linie. Herudover er der oftest angivet en respektafstand pa f.eks. 2-3 m pa
hver side af ledningen, hvor der ikke ma bygges, foretages starre treebeplantnin-
ger m.m. til hinder for ledningerne. Respektafstanden er som regel indtegnet ved
en flade rundt om den stiplede linie med en farve.

Pa ejendom nr. 8 er der et eksempel pa en tinglyst servitut vedrgrende et trans-
missionsnet for naturgas, hvor der inden for 5 m pa hver side af ledningen gel-
der sarlige begraensninger mht. bebyggelse, beplantning m.m. Endvidere ma der
ikke inden for et 20 m bredt balte omkring ledningens midte til hver side opfa-
res bygninger. Pa det vedlagte rids er selve traceet indtegnet ved liniemetoden,
og respektafstanden er indtegnet ved en skraveret flade. Herudover er der pa det
vedlagte rids en tveerprofil af ledningen og respektafstanden, se gengivelse af
ridset pa figur 10.7. Der er ikke mulighed for pa baggrund af matrikelkortet at
vise tveerprofiler af servitutarealer. Det fremtidige tinglysningssystem bgr imid-
lertid veere sa fleksibelt indrettet, at det elektroniske servitutdokument kan til-
knyttes supplerende oplysninger, som f.eks. en tegning af en tveerprofil, selvom
det vil stille yderligere krav til systemets datakapacitet.
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Transmissionsledning: Stationsareal:

S~

Tveerprofil af Gasledning

transmissionsledning: E

15m | 5m 5m | 15m
=3 | | 1+
| 10m |
l_\l\ Servitutbzelte 2 | Servitutbeelte 1 [ Servitutbeelte 2 /I/_|
40 m
l_\l\ Sikkerhedszone /l/_|

Principskitse ikke malfast

Figur 10.7: Egen gengivelse af et tinglysningsrids vedr. et transmissionsnet for naturgas.

Et andet eksempel er en servitut pa ejendom nr. 20, der vedrgrer et ledningssy-
stem med brgnde. Her vises ledningen ligeledes med en stiplet linie, og respekt-
afstanden pa 3 m til hver side vises med en grgn flade.

Den fremtidige stedfestelse af forsynings- og aflgbsledninger pa baggrund af
matrikelkortet bar ligeledes ske med en linieangivelse af ledningen, og samtidig
bar respektafstanden fremga af kortet, da der inden for denne afstand geelder
visse begraensninger. En anden mulighed kunne veere kun at indtegne ledningen
pa matrikelkortet, og angive den pagaldende respektafstand i et oplysningsfelt,
der er tilknyttet stedfaestelsen. VVores vurdering er dog, at bufferzonen bgr ind-
tegnes ved en flade sammen med en linie, der angiver ledningens beliggenhed.
Som minimum bgr ledningens midte vises, og ved ligeledes at vise respektaf-
standen bliver brugere gjort opmarksom pa, at der ligger visse begransninger pa
arealet.

Respektafstande er ogsa set angivet i servitutter, der bar stedfaestes efter punkt-
metoden. Pa ejendom nr. 17 har Geodztisk Institut f.eks. tinglyst radighedsret
over et jordstykke, hvor der er placeret et GI-punkt. Radighedsretten indbefatter
et balte pa 2 m omkring punktet. Her bar respektafstanden ligeledes vises pa
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matrikelkortet, men ved hjeelp af f.eks. en fladeudfyldt eller skraveret cirkel med
radius pa 2 m.

10.3.3 Uoverensstemmelser mellem kortet og forholdene i marken

| forbindelse med registrering af servitutters geografiske udstreekning pa matri-
kelkortet kan landinspektgren komme i den situation, at matrikelkortet ikke
stemmer overens med forholdene i marken, saledes at servitutarealet ved ind-
leeggelse med koordinater pa matrikelkortet kommer til at ligge pa en ejendom,
som servitutten reelt ikke vedrgrer. Dette er ikke en ny situation for landinspek-
teren, da den ogsa kan opsta ved udarbejdelse af tinglysningsrids i dag. Imidler-
tid vil problemstillingen blive mere aktuel fremover, i og med det bliver obliga-
torisk at stedfeste servitutter pa baggrund af matrikelkortet.

Et teenkt eksempel er i forbindelse med registrering af ledningssystemer til ting-
lysning. Ved udarbejdelse af e-ridset indtegnes ledningen pa baggrund af mal-
oplysninger pa et udsnit af matrikelkortet. Skelbilledet i det pageeldende omrade
stemmer ikke overens med forholdene i marken — det kan f.eks. veere i landsby-
kerner — og dele af ledningen kommer derfor til at ligge pa ejendomme, den reelt
ikke bergrer. Tinglyses ledningssystemet pa de ejendomme, det reelt ligger pa
med et tilhgrende e-rids, der er udarbejdet pa baggrund af maloplysningerne, vil
det kunne give anledning til en del forvirring, da ledningens geografiske place-
ring i forhold til skelbilledet vises forkert. Grundejere vil muligvis ogsa blive
overraskede over at se en ledning indtegnet pa deres ejendom, der ikke er der,
ogsa selvom ledningen ikke er tinglyst pa ejendommen. Denne lgsning er derfor
efter vores vurdering ikke hensigtsmaessig.

Nar landinspektgren stader pa en sadan problemstilling, kunne man i stedet fore-
stille sig en af falgende muligheder komme i anvendelse.

a) Servitutten indleegges relativt i forhold til skellene.
b) Der foretages en ejendomsberigtigelse eller en teknisk a&ndring.
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Ad. a) Servitutten indleegges relativt i forhold til skellene

En lgsning kunne veere, at landinspektgren veelger at indlaegge servitutten — ek-
sempelvis en ledning — relativt i forhold til skellene. I sa fald ber det dog fremga
af oplysningerne vedrgrende stedfaestelsen, at ledningens beliggenhed er relativ.
Endvidere bgr de korrekte maloplysninger tilknyttes servitutarealet, sa det er
muligt at gere sig bekendt med lednings absolutte placering. En relativ indlaeg-
ning pa grund af ungjagtigheder i matrikelkortet er imidlertid en halv lgsning.
Den er mindre ressourcekrevende ud fra en gkonomisk betragtning, men
spgrgsmalet er, om kortgrundlaget ikke bgr forbedres, nar der foreligger gode
absolutte koordinater til servitutarealet. Endvidere kan man forestille sig situati-
oner, hvor det kan vere svart at indleegge servitutarealet relativt i forhold til
skellene, hvis disharmonien mellem matrikelkortet og forholdene i marken er
markant.

Ad. b) Der foretages en ejendomsberigtigelse eller en teknisk &ndring

Den mest hensigtsmaessige lgsning vil umiddelbart veere at rette matriklens skel-
billede pa rekvirentens bekostning, sa servituttens beliggenhed fremgar korrekt
pa matrikelkortet i forhold til skelbilledet og med angivelse af de absolutte koor-
dinater. Med denne lgsning bringes hele kortgrundlaget pa plads, og fremtidige
opgaver i omradet gares samtidig lettere at handtere. Det vil ligeledes vare lette-
re at fa et overblik over servituttens beliggenhed, hvis skelbilledet er aktuelt.

Uoverensstemmelsen mellem matrikelkortets skelbillede og forholdene i marken
kan skyldes to ting: Enten er der tale om &ndrede ejendomsforhold i marken,
eller ungjagtigheder — kortfejl — i matrikelkortet. Er der tale om a&ndrede ejen-
domsforhold som falge af, at der er vundet heevd pa et areal tilhgrende en anden
ejendom, eller at greensen er forandret pa grund af naturlige &ndringer, skal der
foretages en ejendomsberigtigelse. Ved ejendomsberigtigelser er der imidlertid
tale om gennemfarelse af en egentlig matrikulaer sag, om end den — alt andet lige
— er mindre ressourcekraevende end de gvrige typer af matrikuleere sager. En
ejendomsberigtigelse skal til godkendelse og registrering hos Kort & Matrikel-
styrelsen, som herefter meddeler tinglysningsmyndigheden om de matrikuleere
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@ndringer, s& de kan anfares pa de respektive ejendomsblade®. Ejendomsberig-
tigelser er gebyrfrie, idet Kort & Matrikelstyrelsen gnsker ejendomsgraenser, der
er endret i marken, registreret af hensyn til registrets fuldsteendighed. [Ramhgj,
2004 A, s. 156] Omkostningerne vil derfor udelukkende besta af landinspektar-
honoraret. Ved denne lgsning vil en tinglysning af nye servitutdokumenter for-
mentlig skulle afvente registreringen af de nye ejendomsgreenser i matriklen,
medmindre dokumentet kan tinglyses med eftersendelse af e-ridset. Umiddelbart
ses der ikke noget til hinder for en eftersendelse af illustrationen af servituttens
geografiske udstreekning pa ejendommen. Ved tinglysningen foretager tinglys-
ningsdommeren en prgvelse af dokumentet, der udelukkende er en juridisk kon-
trol.

Hvis forholdene i marken er uforandrede, kan der ikke foretages ejendomsberig-
tigelse, hvorfor uoverensstemmelsen mellem matrikelkortet og de faktiske for-
hold i stedet skal udbedres gennem en teknisk &ndring, da der ikke er tale om en
e@ndring i ejendomsforholdene. Der er udelukkende tale om en forbedring af de
registrerede forhold og kan udfagres uden ejerens samtykke. Rettelserne af matri-
kelkortets skelbillede foretages enten ved Korttilpasning® eller ved kortopret-
ning®. [Ramhgj, 2004 A, s. 87-89]

Problematikken med uoverensstemmelser mellem matrikelkortets angivelse af
ejendomsgreanserne og skellenes beliggenhed i marken skal ogsa ses ud fra land-
inspektarens synspunkt, og hvad han/hun er villig til at acceptere med hensyn til
stedfaestelsen af servitutter ud fra et fagligt og handvarksmassigt synspunkt.

% Ved indfarelse af &ndringerne i tingbogen i forbindelse med ejendomsberigtigelser er der ikke
tale om, at adkomsten tinglyses ved et adkomstdokument.

81 En korttilpasning er en udokumenteret grafisk tilpasning af skelbilledet i matrikelkortet, hvor
systemrelaterede skelpunkter (med kreds) fastholdes, mens skellene i nerheden af punkterne for-
leenges, forkortes, forskydes eller drejes. Der kan ogsa veere tale om, at skelpunkter andres, belig-
genhed af veje langs skel m.v. [Ramhgj, 2004, s. 30-31]

%2 En kortopretning sker ved en affin transformation af matrikelkortets data inden for en fastlagt
endringspolygon, hvor de indmalte punkter fastholdes, mens punkterne i matrikelkortet tilpasses
malingen. [Ramhgj, 2004, s. 29-30]
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10.4 Stedfeestelse af eksisterende servitutter

| gjeblikket sker der et udredningsarbejde med deltagelse af Ddl, PLF og Kort &
Matrikelstyrelsen vedrgrende den praktiske gennemfarelse af de geografiske
stedfeaestelser pa baggrund af matrikelkortet. Som det ser ud nu, forventes det i
arbejdsgruppen, at de eksisterende servitutter grundleeggende skal stedfestes
efter samme regelsat som nye servitutter. Det betyder, at landinspektgren i for-
bindelse med udarbejdelse af servituterkleeringer skal udarbejde et elektronisk
tinglysningsrids (e-rids) for hver servitut pa ejendommen, som angiver den geo-
grafiske placering pa et udsnit af matrikelkortet. Samtidig er den udbredte hold-
ning, at en sadan stedfastelse ikke ma forgge omkostningerne for kunderne,
hvorfor det pagaldende arbejde skal vaere indeholdt i normalydelsen for udar-
bejdelse af en servituterklering.

Servitutundersggelsen viste, at langt sterstedelen af de undersggte servitutter bar
stedfeestes ved hjeelp af den direkte metode, mens blot 12 % skal stedfaestes indi-
rekte. De servitutter, der skal stedfaestes direkte, er mere tidskraevende at stedfze-
ste end de servitutter, der stedfaestes indirekte. Til gengeeld vil informationsveer-
dien veere stgrre overfor brugerne ved en mere pracis stedfeastelse, og det vil
f.eks. veere langt lettere for landinspektaren fremover at foretage en servitutfor-
deling, nar der findes precise stedfastelsesdata. Hvis en servitut daekker et helt
matrikelnummer eller en hel ejendom, skal der ikke tages speciel stilling til sted-
faestelsen af servitutten, da landinspektaren blot vil skulle angive, hvilke matri-
kelnumre servitutten vedregrer. Hvis servitutten vedrgrer et afgraenset areal, vil
der derimod skulle udarbejdes et e-rids.

Kravet om udarbejdelse af e-rids vil medfare, at landinspektarerne bliver ngdsa-
get til at afseette flere ressourcer til servitutfordelingen. Som undersggelsen lige-
ledes viste, er en stor del af servitutterne tinglyst far 1927 (15 % af de undersgg-
te servitutter), og det vil for det farste vere tidskraevende at fa konstateret, om
disse servitutter stadig har betydning og i sa fald dernast, hvilke arealer de ved-
rarer. En konstatering af en a&ldre servituts beliggenhed vil hgjst sandsynlig
medfgre undersggelse af historiske matrikelkort, topografiske kort og historiske
luftfotos m.m. I figur 10.8 er landinspektarens arbejdsproces illustreret ved sted-
feestelse af eksisterende servitutter.
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Figur 10.8: Landinspektarens stedfaestelse af eksisterende servitutter uden analoge tinglys-

ningsrids.
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Det er Tinglysningsudvalgets vurdering, at en relativ stor del af de eldre servi-
tutter er uaktuelle, og at der derfor bar ske en oprydning af servitutter tinglyst far
1927, sa der ikke bruges ungdvendige ressourcer pa disse servitutter. [Betenk-
ning nr. 1461, 2005, s. 118] Spgrgsmalet om, hvorvidt der bgr ske en oprydning
i byrderubrikken, vil blive behandlet i kapitel 13.

| forbindelse med servitutundersggelsen stadte vi pa servitutter uden tilhgrende
tinglysningsrids, hvor servituttens beliggenhed kun er angivet beskrivende. Fal-
gende beskrivelse er et eksempel pa en servitut om vejret tinglyst pa ejendom nr.
7 fra 1932:

’... fra Hjgrring Landevej gaar der over M.N. 20a, 23c, 26¢ og 25c Sulsted indtil
Martin Richters Ejendom M.N. smst. en Markvej, som fortseetter langs med Skellet
mellem 6a og 25c smst. mod nord, indtil den i en Fortsattelse af Skellinien mel-
lem M.N. 6a's nordl. halvpart og M.N. 35b, 23c, 26¢ og 25c drejer nasten vinkel-
ret mod gst og fortsatter i denne Linie indtil Jens Rasmussens Ejendom M.N. 5m
smstds. hvor den atter giver en lille Bgjning mod nordgst ..."

Et andet eksempel pa en beskrivende stedfaestelse er en servitut om hegn pa
ejendom nr. 84, hvor ejeren forpligter sig til ved forsvarlige hegn at holde heste
og kreaturer ude fra smaplantninger, som er anlagt pa ejendommen, og som ind-
gar i de kollektive leplantninger for et leplantningslaug. Der er imidlertid ingen
skitse, der viser, hvor de omtalte beplantninger er pa ejendommen. En fremtidig
stedfaestelse af sddanne servitutter vil ligeledes indebeere en del arbejde.

At fa samtlige eksisterende servitutter stedfestet pa matrikelkortet er et stgrre
arbejde, som vil tage en stor del af landinspektarernes tid. Ud fra de ovenstaende
eksempler og det faktum, at en stor del af servitutterne er tinglyst for 1927, og
omkring 68 % af servitutterne skal stedfeaestes direkte, vil servitutfordelingen
sandsynligvis i mange tilfeelde blive yderst vanskelig og ressourcekravende for
landinspektaren, hvilket kan have afsmittende effekt med hensyn til honoraret
for udarbejdelse af servituterkleaeringen.

Spergsmalet er derfor, hvordan stedfastelsen af de eksisterende servitutter bedst
handteres under hensyntagen til bade tid og gkonomi. Den ideelle lgsning i for-
hold til at sikre kendskabet til servitutters beliggenhed vil veere, at alle eksiste-
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rende servitutter stedfaestes, sa de fremgar af matrikelkortet, men spgrgsmalet er,
om det ikke i farste omgang er tilstreekkeligt at knytte dem til den pagealdende
ejendom eller matrikelnummer gennem etikettemetoden. Nar servitutdokumen-
terne bliver digitaliseret, vil adgangen til dem kun veere ét klik veek, hvorefter
det er muligt at gere sig bekendt med servituttens neermere indhold, og det er et
vaesentligt skridt hen mod den digitale virkelighed.

De eksisterende servitutter kan groft deles op i to grupper:

a) Servitutter der er tinglyst med et tilhgrende tinglysningsrids. Her er grund-
laget for en digital stedfaestelse saledes til stede. | denne gruppe vil langt
hovedparten af servitutter om forsynings- og aflgbsledninger, oversigtsser-
vitutter, amtslige deklarationer, vejrettigheder m.m. befinde sig.

b) Servitutter hvor der ikke er et medfglgende tinglysningsrids. En digital sted-
feestelse er derfor ikke umiddelbart mulig og kan veaere meget ressourcekrae-
vende. Det er fortrinsvis eldre servitutter, der ikke har et medfglgende ting-
lysningsrids, og som derfor kan veere sveere at stedfaeste. | denne gruppe vil
bl.a. &ldre vejrettigheder hgre hjemme, som ikke har et kortbilag vedhaftet.
De servitutter, der skal stedfestes til hele ejendommen, befinder sig ogsa i
denne kategori, og de er modsat de servitutter, der skal stedfzestes direkte,
lette at konstatere udstraekningen af.

Man kunne eventuelt forestille sig en lgsning, hvor eksisterende servitutter i
gruppe a) ikke stedfaestes pa matrikelkortet i forbindelse med landinspektgrens
udarbejdelse af servituterkleaeringer. Servitutternes udstreekning er allerede sted-
feestet pa de tilhgrende tinglysningsrids, som vil kunne ses ved at klikke sig ind
pa de indscannede dokumenter. Ulempen er, at de analoge tinglysningsrids er
statiske billeder, der ikke andres, nar der sker matrikulere forandringer pa ejen-
dommen. En digitalisering af de analoge tinglysningsrids pa matrikelkortet vil
imidlertid ikke medfgre en bedre stedfestelse af servitutten. Stedfaestelsen er
sikret, og ngjagtigheden vil ikke blive bedre end tilfeeldet er pa det analoge rids.
Der bgr derfor overvejes, om det i fgrste omgang er ngdvendigt at stille krav om
udarbejdelse af e-rids for denne gruppe servitutter.
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Ved en eventuel digital stedfaestelse af et analogt tinglysningsrids vil spargsma-
let ogsa vaere, hvordan landinspektgren skal forholde sig til ridset. I langt de
fleste tilfelde vil der sandsynligvis veere tale om rids, hvor der ikke fremgar
nogen maledata, og landinspekteren vil derfor skulle stedfaeste servitutten pa det
digitale matrikelkort ud fra et sken pa baggrund af en sammenstilling af det da-
vaerende og nuvarende skelbillede. Hvis der er tale om forsynings- og aflgbs-
ledninger m.m., er spgrgsmalet, om landinspekteren skal kontakte ledningsejer-
ne for at fa eventuelle maledata tilsendt, eller om landinspekteren ogsa her skal
foretage stedfeestelsen ved et skan i forhold til skellene. Vi ser ikke umiddelbart
nogen grund til at kontakte ledningsejere, da det vil vare tidskraevende for land-
inspektaren at skulle indhente maledata til hver enkelt ledning, der skal digitali-
seres, og arbejdet vil efter vores mening ikke std mal med den bedre placering af
ledningen, der opnas. Endvidere findes der ikke altid absolutte koordinater til
ledningssystemers beliggenhed, men blot rids af deres placering.

Servitutter i gruppe b) har ingen tinglysningsrids og er derfor kun stedfaestet via
en beskrivelse i servitutdokumentet. | visse tilfelde forefindes en sadan beskri-
velse ikke engang. P& nar de servitutter der pahviler hele ejendommen, er det
servitutter i denne gruppe, der skaber problemer mht. en stedfaestelse, og hvor
det ikke uden en serlig indsats er muligt at skabe et overblik over servitutternes
beliggenhed. Det bar derfor overvejes, om stedfestelseskravene i forbindelse
med landinspektgrernes servitutfordeling i stedet bgr koncentreres om en konsta-
tering af stedfaestelsen inden for denne gruppe.

Spergsmalet om stedfastelse af eksisterende servitutter vil blive yderligere be-

rert i neste kapitel omkring den fremtidige servituthandtering ved matrikulare
forandringer.
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11 Servituthandtering ved matrikulzere forandringer

Det falgende kapitel vil indeholde en preesentation af landinspektarens arbejde
ved en servitutfordeling. Indledningsvis vil der vaere en gennemgang af de geel-
dende lovbestemmelser efterfulgt af de endringsforslag, der fremgar af lovfors-
lag nr. 199/2006 om digital tinglysning. Herefter vil fokus rettes mod ajourfgring
og registrering af servitutter i forbindelse med gennemfarelse af matrikulaere
forandringer, hvilket vil blive understattet af illustrative eksempler.

11.1 Landinspektgrens arbejde ved servitutfordeling

Matrikuleere forandringer kan ikke gennemfgares, uden at der tages hensyn til de
rettigheder, som hviler pa de involverede ejendomme som byrder. Hensynet er
lovhjemlet i tinglysningslovens 88 22-23, som angiver, hvordan hensynet til de
eksisterende rettigheder i ejendommen skal varetages. TL 8 22 omfatter arealer,
der adskilles, mens § 23 omfatter arealer, der overfares.®

TL § 22. Forinden en udstykning fuldbyrdes ved tinglysning af skeder pa
de enkelte grundstykker, skal der foreligge attest fra dommeren om, hvor-
vidt de pa ejendommen tinglyste servitutter pahviler hele ejendommen el-
ler kun enkelte af de grundstykker, hvori den gnskes delt, og da hvilke.
Som grundlag for denne attest kan dommeren forlange en erklering af en
landinspektar om naevnte spgrgsmal.

TL § 23. Arealoverfarsel ma kun foretages, safremt

1) panthaverne i den ejendom, som det pageldende areal skal overfares
fra, ved tinglyste pategninger pa pantebrevene har givet samtykke til area-
lets frigarelse fra heftelserne og

2) der foreligger attester fra dommeren som navnt i § 22, stk. 1 og 2.

%8 | forhold til landinspektarens arbejde ved matrikulare forandringer er TL § 21 ligeledes vigtig,
da den satter visse krav til arealer, der forenes. Bestemmelsen regulerer forhold om ejendommens
heeftelsesforhold, og kreever at der inden sammenlagning skal veere foretaget et panthaveropgar,
som skal afklare panteheeftelsernes prioritetsstilling. TL § 21 stiller derimod ikke krav om, at der
skal tages stilling til servitutforholdene pa ejendommen, hvorfor fokus i det falgende primzert vil
veere pa landinspektarens forpligtelser i forhold til TL §§ 22-23.
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Stk. 2. Reglerne i § 22 om servitutter og grundbyrder geelder ogsé ved
arealoverfgrsel.

Da reglerne i TL § 22 om servitutter og grundbyrder ligeledes finder anvendelse
ved arealoverfarsel, jf. TL § 23, stk. 2 vil gennemgangen forlgbe samlet.

Ved gennemfgrelsen af en udstykning skal der foreligge en attest fra dommeren
om, hvorvidt de pa ejendommen tinglyste servitutter pahviler hele ejendommen
eller kun enkelte af de grundstykker, der udstykkes, og da hvilke. Som grundlag
for denne servitutattest kan dommeren forlange en erklaering af en landinspektar
om den geografiske fordeling af servitutterne efter udstykningen®, jf. TL § 22,
stk. 1. Servituterkleeringen danner saledes grundlag for dommerens fordeling af
servitutter pa stamejendommen og pa den udstykkede ejendoms blad i tingbo-
gen. Dommeren skal ikke uden videre henholde sig til landinspektarens erklae-
ring, men selvstendig tage stilling til fordelingen ud fra tingbogen, dokumentet
eller oplysningerne fra parterne®. [Illum, 1994, s. 196-197]

Udstreekningen af TL § 22, stk. 1 begranser sig ikke kun til servitutter, men
finder ligeledes anvendelse i forhold til lignende heaftelser i byrderubrikken her-
under harer brugsrettigheder og forkabsrettigheder m.v. [Illum, 1994, s. 197]

Er det ikke muligt med sikkerhed at afgare, hvilke arealer servitutten angar, ma
servitutten noteres pa de matrikelnumre, for hvilke den eventuelt kan have be-
tydning. Hvis der er tale om grundbyrder®, som skal fordeles, ma disse ikke
uden videre fordeles pa samtlige nye ejendomme solidarisk, men skal enten vere

% Selvom det er dommeren, der skenner behovet for indhentning af landinspektarerklaring, bliver
erkleringen nasten altid indhentet i praksis. [Willumsen, 1997, s. 240]

% | det oprindelige forslag til tinglysningslovens § 22 fra 1926 skulle det vare landinspektarens
erklering, som var afggrende. Bestemmelsen blev imidlertid @ndret inden vedtagelsen med den
begrundelse, at man opnaede en mere betryggende ordning ved at kreeve dommerens attest. [Wil-
lumsen, 1997, s. 240]

% Ved en grundbyrde forsts en ret for en person til at kraeve periodiske ydelser af gkonomisk
veerdi fra ejeren af en fast ejendom. [Karnov, 2006]
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aflgst af grundbyrdeloven®’, ophaves eller leegges pé et enkelt jordstykke, jf. TL
8§ 22, stk. 2. [Illum, 1994, s. 197-199]

Landinspektaren skal saledes i helhed tage stilling til indholdet i byrderubrikken
ved udarbejdelse af servituterklaeringen og ikke kun til servitutterne. TL § 22
skal veere med til at sikre, at de tinglyste rettigheder i sa hgj grad som muligt
ogsa reelt er geldende for den pagaldende ejendom. Gennem servitutattesten
bliver de tinglyste rettigheder fordelt og eventuelt udslettet, hvis de abenlyst er
uaktuelle, jf. TL § 20. Hvis byrderne i stedet blev fordelt solidarisk pa alle nye
ejendomme, ville vaerdien af informationen i byrderubrikken blive udvasket, da
der ofte ville vere tinglyst rettigheder, som reelt ikke vedrgrer den pageeldende
ejendom. Imidlertid skal fordelingen af servitutter veere havet over enhver tvivl,
hvilket ger, at servitutterne ved tvivistilfelde bliver pafert alle udstykninger
solidarisk. Servituterkleringen skal foreligge senest, nar der tinglyses endeligt
skade pa den fraskilte parcel. Hermed skal der ikke udarbejdes en servituterklz-
ring, sa laenge den oprindelige ejer beholder ejendommen.

| servituterklaeringen skal landinspektaren angive, hvorvidt servitutten geogra-
fisk ’vedrarer/vedrarer ikke’ eller vedrgrer alene matr.nr. x’. Den geografiske
fordeling foretages saledes pa matrikelnummerniveau, men selv dette kan veere
yderst vanskelig, hvilket bl.a. kan vere forarsaget af endrede matrikulare for-
hold i omradet, som medfarer, at servitutten ikke laengere refererer til eksiste-
rende matrikelnumre. Derudover vil servitutter, som er lyst for tingslysningslo-
vens ikrafttreeden i 1927 give anledning til problemer. Dels fordi de i mange
tilfeelde opbevares i landarkivet, men ligeledes fordi de ofte har mistet deres
aktualitet, og dermed burde udslettes. [Ramhgj, 2004 A, s. 56-57]

Landinspektgrens undersggelsespligt forud for en servituterkleaering er ikke klart
defineret i tinglysningsloven, men idet der er tale om en hjelp til dommeren, er
det formentlig tilstreekkeligt at lave fordelingen pa grundlag af oplysningerne i

%7 Grundbyrdeloven, lov 1918-09-28 nr. 505 om aflgsning af grundbyrder. Efter lovens ikrafttrae-
den blev det forbudt at paleegge faste ejendomme en ensidig og uopsigelig byrde — bade fra yders
og nyders side, jf. § 7. Som eksempel kan neavnes en forpligtelse for keber og senere ejere til ved
salg af byggegrunde inden for de kommende 30 ar at betale en afgift til selgeren eller dennes
arvinger, hvilket vil veere i strid med grundbyrdelovens § 7, jf. U 1969.888 V.
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tingbogen, i marken og parternes oplysninger. Hvis der ikke ud fra disse oplys-
ninger opnas tilstreekkelig information til en sikker fordeling, kan landinspektg-
ren veelge at fordele servitutterne pa alle de udstykkede ejendomme med den
risiko, at servitutten bliver palagt ejendomme, den reelt ikke vedrarer. | servitut-
erkleeringen kan der ligeledes angives byrder, som burde slettes i medfer af TL §
20. [Ramhgj, 2004 A, s. 57]

Hvis der forekommer en uoverensstemmelse mellem matrikelkortets registrering
af ejendomsgreenserne og forholdene i marken, som ikke er foranlediget af en
faktisk andring af forholdende i marken, skal uoverensstemmelsen rettes gen-
nem en ejendomsberigtigelse eller en teknisk &ndring. Hverken ejendomsberig-
tigelse eller teknisk andring er underlagt krav om servitutattest efter TL 8§ 22-
23. En ejendomsberigtigelse forudseatter, at der er vundet haevd, hvilket betyder,
at alle rettigheder, der er i strid med den havdvundne brug eller udnyttelse af
ejendommen bortfalder, jf. TL 26, stk. 3. Imidlertid er der rettighedstyper, som
vanskeligt lader sig fortreenge, hvilket bl.a. gar sig geldende med nedgravede
ledninger, som derfor forsat opretholdes og overfgres med arealet. Det kan sale-
des stadig veere ngdvendigt at forholde sig til servitutterne, selv om det ikke er et
krav fra lovgivningens side, da der kan vere tale om arealer, hvorpa der er lyst
servitutter. [Ramhgj, 2004 A, s. 87]

11.1.1 Lovforslagets eendringer til tinglysningslovens § 22

Tinglysningsudvalget har i delbeteenkning nr. 1461/2005 og 1471/2006 flere
overvejelser om, hvordan nye og eksisterende servitutter skal handteres med
henblik pa at sikre en geografisk stedfastelse. Det er udvalgets anbefaling, at der
ved tinglysning af nye servitutter skal ske en angivelse af servituttens geografi-
ske udstraekning. Med hensyn til den geografiske udstrekning af allerede tingly-
ste servitutter, skal en servitutattest efter TL 8 22 indeholde oplysning om den
geografiske udstraekning af de pa ejendommen tinglyste servitutter, og hvilke af
grundstykkerne disse pahviler. [Beteenkning nr. 1471, 2006, s. 195-196] Disse
anbefalinger er viderefgrt i lovforslag nr. 199/2006 om digital tinglysning, hvor
andringsforslaget til § 22 lyder:

I § 22, stk. 1, 1. pkt., endres: ’... om, hvorvidt de pa ejendommen tinglyste
servitutter pahviler hele ejendommen eller kun enkelte af de grundstykker,
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hvori den gnskes delt, og da hvilke ...” til: *... om den geografiske ud-
streekning af de pa ejendommen tinglyste servitutter, og hvilke af grund-
stykkerne disse pahviler ...”, og som 3. pkt. indszttes: ’Justitsministeren
kan fastsaette neermere regler om registrering af den geografiske udstraek-
ning af servitutter.” [Lovforslag nr. 199/2006 om digital tinglysning]

Hvis lovforslaget forbliver usendret gennem den politiske behandling, vil det
hermed ikke lengere vare tilstreekkeligt, at servitutattesten fastleegger, pa hvil-
ket eller hvilke af de nye grundstykker servitutten hviler. | fremtiden skal servi-
tuttens geografiske udstreekning fastlegges pa alle de grundstykker, hvori en
ejendom deles — ogsa selv om det kan ngdvendigggre omfattende undersggelser
med inddragelse af bl.a. historisk kortmateriale. Med hensyn til restejendommen
bliver kravene mere lempelige, da servitutternes geografiske udstraekning alene
skal fastlegges i det omfang, det er muligt pa grundlag af oplysninger fra ting-
bogen. [Lovforslag nr. 199/2006, bemerkning til nr. 32 (§ 22, stk. 1, 1. og 3.
pkt., og stk. 8)]

| lovforslaget bliver det ikke nermere uddybet, hvorfor der skal veere forskel pa
stedfaestelseskravene for henholdsvis nye udstykninger og restejendommen. For
at stedfaeste de servitutter, som vedrgrer det udstykkede areal, kan det vaere ngd-
vendigt at foretage en servitutundersggelse af alle de servitutter, der hviler pa
ejendommen for at afklare, om de vedrarer arealet eller ej. | denne sammenhang
kan det diskuteres, hvorvidt der ikke ligesa godt kunne vaere krav om en mere
vidtgaende undersggelse af restejendommen? Det skal bemarkes, at det udeluk-
kende fremgar af bemarkningerne til lovforslaget, at der er forskel pa undersg-
gelsespligten for det udstykkede areal og for restejendommen. Selve ordlyden af
8 22 giver ikke udtryk for denne forskel.

I overensstemmelse med den nugaldende § 22 vil det, jf. lovforslaget, stadig
veere op til dommeren at afgare, hvorvidt en servituterkleering fra en landinspek-
ter skal indhentes til brug for attestens udarbejdelse. Men det bemaerkes i lov-
forslaget, at den udbredte brug af landinspektarerklering efter de geldende reg-
ler formentlig vil blive forgget som konsekvens af de ggede krav til angivelse af
den geografiske udstrekning af servitutten i dommerattesten.
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11.2 Krav til ajourfgring og registrering

Kravene om udarbejdelse af servituterklaering med angivelse af servitutternes
geografiske udstraeekning i forbindelse med matrikulere forandringer stiller nye
krav til landinspektgren. En vigtig forudsatning for, at en geografisk stedfeestel-
se af servitutter kan blive operationel, er, at der udarbejdes enkle og klare ret-
ningslinier, som kan falges i praksis. Den gennemfarte servitutundersggelse
viste, at 68 % af servitutterne kunne stedfaestes direkte med enten linie-, flade-
eller punktmetoden, mens 12 % kunne stedfaestes indirekte gennem etikette-
eller den topologiske metode. Da undersggelsen baserede sig pa 888 eksisteren-
de servitutter, giver undersggelsen et billede af den situation, som landinspektg-
ren vil mgde, nar der skal fordeles servitutter i matrikulaere sager. Imidlertid er
det, som tidligere naevnt, fastlagt, at den geografiske stedfeestelse skal relateres
til matrikelkortet, hvorfor det er ngdvendigt at foretage nogle overvejelser om,
hvordan denne relatering kan finde sted.

| afsnit 6.1.1 blev de radighedsindskraenkninger, som i dag registreres og ajour-
fares pa baggrund af matrikelkortet fremhavet for at vise, at der allerede i dag
findes situationer, hvor der sker registrering og ajourfaring af temaer relateret til
matrikelkortet. Det overordnede princip er, at der til hvert liniestykke bliver
koblet en kode, som angiver, om linien ’skal falge skel’ eller *skal ikke falge
skel’. Koden “skal fglge skel” medfarer, at liniestykket stedfeestes ud fra eksiste-
rende skel og ejendomsgranser i matrikelkortet. Dermed falger liniestykket som
udgangspunkt skellene, nar der sker matrikuleere forandringer eller tekniske
e&ndringer i matrikelkortet. Koden ’skal ikke falge skel’” medfarer derimod, at
linien bevarer sin absolutte beliggenhed med systemkoordinater, uanset om der
sker matrikulare forandringer. Fokus vil i det falgende veere pa, hvordan meto-
derne til direkte og indirekte stedfeastelse kan fungere i praksis sammen med en
kodeangivelse, som skal fremme en relatering til det digitale matrikelkort.

11.2.1 Eksempler pa problemstillinger ved servitutfordeling

Med udgangspunkt i fire eksempler daekkende forskellige typer servitutter be-
skrives nogle af de problemstillinger, landinspektgren vil komme ud for, nar
servituterkleeringen i fremtiden skal udarbejdes. Eksemplerne skal endvidere
bidrage til at klarleegge, om der er situationer, hvor en matrikuler forandring
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nedvendigger en ajourfering af servituttens stedfestelsesdata pa grund af, at de
enkelte liniestykker af servitutten er tillagt en bestemt kodeangivelse, alt efter
om de skal fglge eller ikke falge skel.

Far en servitut kan fordeles pa et bestemt grundstykke ved en matrikulzer foran-
dring, skal der veere vished om, at den reelt vedrgrer arealet. Overordnet kan
servitutterne enten stedfeestes direkte, hvis de har en geografisk udbredelse, som
kan stedfaestes pa en del af et matrikelnummer, eller ogsa kan de stedfeestes indi-
rekte, hvis servitutten relaterer sig til hele ejendommen eller et helt matrikel-
nummer. | forhold til de servitutter, som kan stedfzaestes direkte er det primare
sigte at fa konstateret, hvor servitutten reelt ligger. Hvis servitutten er direkte
stedfaestet pa arealet, skal den altid overfares. Derimod er der stgrre problemer
med de servitutter, som stedfeestes gennem den indirekte metode, da det er ngd-
vendigt at fortolke servituttens indhold for at afgagre, om den skal overfares. |
alle tilfeelde er formalet med landinspekterens arbejde med servituterklaeringen,
at servitutterne skal fordeles pa de arealer, de geografisk vedrarer.

Eksempel 1 — Servitut bundet til ejendommen eller et helt matr.nr.

A. Pligt til at aftage fjernevarme

Pa en ejendom B er tinglyst en servitut, som forpligter ejeren og efterfalgende
ejere til at aftage varme hos det narliggende fjernvarmeveark. Naboen A har et
gnske om at udvide sin have, hvorfor han retter henvendelse til ejeren af ejen-
dom B for at kebe en smal strimmel langs skellet mellem de to ejendomme, som
vist med grat pa skitsen.

1
|
1
i
1
A ! B
1
1
1
1
1
1
1

Skal servitutten om pligt til at aftage fjernvarme overfares til ejendom A?
Landinspektaren er ngdt til at foretage en formalsfortolkning af servitutten, og
situationen vil dermed ikke vere anderledes end i dag. Aftagepligten vedrarer
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beboelsesbygningen pa ejendom B, hvorfor servitutten ikke skal overfares til
ejendom A. Denne servituttype er velegnet til indirekte stedfaestelse, hvor den
bliver knyttet til hele ejendommen. Kravene om geografisk stedfeestelse vil i
denne situation ikke medfare en a&ndring i landinspektgrens servituterkleering, da
servitutten stadig skal relateres til hele matrikelnummeret.

B. Jagtret

Pa en ejendom A er der tinglyst en servitut, der giver den berettigede ret til at
drive jagt pa arealet. Imidlertid bliver arealet suppleret ved en arealoverfarsel
med et tilstgdende jordstykke.

For arealoverfarsel: Efter arealoverfarsel:
B —
A
A
B B
O

Skal jagtretten forsat vere stedfastet pa hele ejendom A?

Jagtrettens udstraekning bliver ikke forgget ved arealoverfarsel og vil derfor kun
omfatte det oprindelige areal. Far arealoverfarslen er jagtretten stedfeestet indi-
rekte, da jagtretten gaelder for hele ejendom A. Efter arealoverfarslen skal jagt-
retten i stedet stedfestes direkte i form af en flade for at undga, at jagtretten
spreder sig til det overfgrte areal. Landinspektgren skal her tegne en polygon
med en ydre omkreds svarende til den oprindelige udstreekning af ejendom A.

Eksempel 2 — Forsynings-/aflgbsledninger m.v.

Forsynings-/aflgbsledninger tilhgrer den gruppe af servitutter, som altid skal
stedfeestes direkte. Hermed vil en matrikulaer forandring ikke kunne a&ndre servi-
tuttens stedfaestelsesmade. Landinspektarens arbejde ved servitutfordelingen vil
saledes vere uzndret i forhold til i dag. Den eneste forskel er, at servitutunder-
sggelsen lettes betydeligt ved stedfaestede ledningsservitutter, da det ud fra kort-
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grundlaget visuelt kan konstateres, om servitutten hviler pa det pageldende areal
eller ej. Nedenstaende skitse viser en situation, hvor der foretages en udstykning
fra ejendom A. Pa ejendommen er der lyst to ledninger, som er stedfeestet direkte
pa baggrund af matrikelkortet. Udover selve ledningstraceet er respektafstanden
fra ledningsmidte ligeledes vist.

Far udstykning: Efter udstykning:

N&r servitutten skal fordeles, kan det umiddelbart konstateres, at servitutten
kommer til at vedrgre bade ejendom A og B. Servituttens stedfeestelsesdata bli-
ver ikke bergrt af udstykningen.

Var situationen i stedet, at ledningerne endnu ikke var stedfestet geografisk,
skulle der udarbejdes et e-rids, som viser udstraekningen af servitutten. Her skul-
le landinspektaren som minimum stedfeeste servitutten pa ejendom B, og hvis
det er muligt ogsa pa restejendommen A. | det naevnte eksempel vil det unagte-
lig veere oplagt, at landinspektgren foretager stedfestelse af servituttens ud-
strekning pa bade ejendom A og B, selvom kravet om stedfestelse ifglge lov-
forslaget kun gelder den udstykkede ejendom B.
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Eksempel 3 - Vejret m.v.

Nedenstaende skitse viser omlegningen af en privat fellesvej over ejendom A
og B. Den private fellesvej skal berigtiges efter forholdene i marken. /ndringen
foretages pa baggrund af en landinspektarerklaering om, at vejen i havdstid har
ligget med den til hgjre viste placering og bredde.

Fgr omleegning: Efter omleegning:

Hvis en privat fellesvej er optaget pa matrikelkortet, er vejrettighederne ifalge
lov om private vejrettigheder som hovedregel beskyttet mod tredjemand uden
tinglysning. Pa trods af at vejen i forvejen er stedfestet pa matrikelkortet, skal
den, hvis den er tinglyst, yderligere stedfeestes som en flade, som falger vejens
afgraensning i matrikelkortet. Far omlegningen fulgte vejen matrikelskel i den
ene side, men efter omlagningen vil vejen ligge frit pa ejendom B. Her skal
landinspektaren veere opmeerksom pa at fa opdateret de tilknyttede stedfeestel-
sesdata til vejen, saledes at stedfaestelsen ogsa efter omlaegningen falger vejens
forlgb. Ved at lave en direkte stedfeestelse i form af en flade kan servituttens
geografiske udstraekning vises visuelt. Servitutarealet skal altid knyttes til vejsi-
derne, hvormed servitutten ogsa efter omlaegningen falger vejen, som nu ligger
frit pa ejendom B.

Vejrettighedslovens § 3 indeholder krav om, at private feerdselsrettigheder kun
kan opna beskyttelse mod tredjemand gennem tinglysning. Hvis en servitut om
feerdselsret ikke henviser til en vej optaget pd matrikelkortet, skal der ved ting-
lysning i stedet vaere et rids visende den geografiske udstraekning af vejen ind-
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tegnet af en landinspekter. Der har saledes i mange ar veeret krav om stedfeestel-
se af faerdselsrettigheder, hvorfor denne rettighedstype ikke burde give anled-
ning til problemer.

Eksempel 4 — Ejendomsberigtigelse

Pa trods af at der ikke skal udarbejdes servituterklaering efter TL § 22 ved ejen-
domsberigtigelse kan der opsta nogle problemer, som forringer kvaliteten af
stedfeestelsesoplysningerne i tingbogen. Som tidligere navnt sker ejendomsbe-
rigtigelse under forudseetning af, at der er tale om en havdvunden ret, hvormed
byrder, der er i strid med den havdvundne brug eller udnyttelse, bortfalder. Det-
te betyder, at de fleste servitutter bundet til hele matrikelnummeret bliver for-
treengt. Derimod er det vanskeligere at fortraenge f.eks. nedgravede ledninger —
da de ofte ikke er i strid med den havdvundne brug af arealet. Der er saledes
ikke tvivl om, at det er fornuftigt at forholde sig til servitutterne ved en ejen-
domsberigtigelse. Imidlertid a&endrer kravene om geografisk stedfastelse ikke pa
landinspektarens reelle forpligtigelser ved en ejendomsberigtigelse, da stedfae-
stelseskravene er tilknyttet TL § 22, som ikke omfatter ejendomsberigtigelse.

11.3 Vurdering af landinspektgrens arbejdsbyrde i fremtiden

Nar der foretages servitutfordeling i forbindelse med de fleste matrikulare
sagstyper, sker det primart af hensyn til at opretholde tinglysningsregistrets
informationsveerdi. Her vil en geografisk stedfeestelse uden tvivl hgjne tingbo-
gens informationsniveau, men stedfaestelsen vil ikke blive sa automatiseret, at
servituterkleaeringen bliver overfladiggjort. Det skyldes, at mange servitutter, som
hviler pa en hel ejendom eller et helt matrikelnummer, vil blive stedfeestet indi-
rekte, hvormed en fortolkning af servituttens indhold stadig er pakraevet ved en
servitutfordeling. Dette ger sig bl.a. geldende ved servitutter, der palegger pligt
til at aftage fjernvarme, eller servitutter, der indeholder forbud mod at drive en
bestemt form for erhverv pa ejendommen.

Stedfeaestelseskravene bliver, som tidligere naevnt, knyttet til TL § 22, hvormed
det ikke kun er servitutterne, men indholdet i byrderubrikken som helhed landin-
spektgren skal tage stilling til. En nzrliggende konsekvens af kravene om geo-
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grafisk stedfeestelse er, at servitutundersggelsen vil blive mere omfattende og
ydermere medfare en begransning af de tilfelde, hvor servitutter overfares af
"sikkerhedsmaessige’ grunde til det udstykkede areal. P4 denne made kan det
forhindres i hgjere grad end i dag, at der bliver palagt byrder, som ikke ved-
kommer den pagealdende ejendom.

Hvis der anleegges et langsigtet perspektiv, far landinspektaren uden tvivl fordel
af, at servitutter er stedfaestet geografisk, men pa kort sigt vil landinspektaren
samtidig opleve en starre arbejdsbelastning, nar der skal udarbejdes e-rids for de
servitutter, som ikke tidligere er blevet stedfastet geografisk.
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12 Krav til stedfaestelsen

Der er fra politisk side kun taget stilling til, at der skal ske en stedfaestelse af
servitutter pa baggrund af matrikelkortet, og et egentligt udredningsarbejde har
som navnt tidligere endnu ikke fundet sted. Det betyder, at der ikke er taget
stilling til, hvilke nzermere krav der skal geelde for stedfestelsen.

Det overordnede formal med stedfaestelsen ma veere at give et visuelt overblik
over, hvor pa grunden den enkelte servitut ligger. Det er derfor til en vis grad af
underordnet betydning, med hvilken absolut ngjagtighed servitutten fastlaegges.
Det skal dog preciseres, at en stedfaestelse af servitutter selvfalgelig bar ske pa
et s pracist grundlag som muligt. Dette bgr ogsa veere i den enkelte brugers
egen interesse, da denne ma gnske at sikre sin rettighed pa bedst mulig made.
Eksempelvis ma det forventes, at ledningsejere fortsat vil have et sterkt incita-
ment til at fa indmalt deres ledninger for at undga eventuelle graveskader samt
lette genfindingen i forbindelse med bl.a. vedligeholdelse m.v.

Vi mener, at en sadan skitsemassig lgsning ma vare den mest operationelle og
hensigtsmaessige set i relation til, hvilken informationsvaerdi et fremtidigt digitalt
tinglysningssystem skal bibringe sine brugere. Det vil sige, at vi ikke mener, der
ber stilles krav til ngjagtigheden af stedfeestelsen, men det bgr tilstreebes at an-
vende systemkoordinater for at muliggare f.eks. en senere genfinding.

12.1 Aktuelle krav

Kravene til stedfeestelsen bgr udarbejdes under hensyntagen til de brugere, der
skal have mulighed for at tinglyse rettigheder i et digitalt tinglysningssystem.
Umiddelbart kan der ikke stilles starre krav til selve stedfaestelsen, end hvad den
"svageste’ brugergruppe kan magte, hvis Tinglysningsudvalgets malsatning om
den frie adgang for enhver til anmeldelse af rettigheder til tinglysning skal op-
fyldes. | den forbindelse skal det sikres, at alle anmeldere far en faktisk adgang
til de digitale anmeldelsesfaciliteter, jf. afsnit 2.2. Denne malsatning har den
konsekvens, at private ogsa skal have mulighed for egenhandigt at stedfeste
servitutter.
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Pa baggrund af klarleegningen af byrderubrikkens brugere i kapitel 7 er det vores
vurdering, at private brugere ma anses for at veere den ’svageste’ brugergruppe,
da denne gruppe ikke har nogen eller nasten ingen kvalifikationer eller erfaring
inden for tinglysningsomradet. Dette skyldes, at private brugere meget sjeeldent
er i bergring med tinglysningssystemet. Det er derfor delvist med udgangspunkt
i denne brugergruppe, at minimumskravene for stedfeestelsen af servitutter skal
findes, idet lgsningen skal tage hgjde for de private brugeres manglende faglige
og tekniske indsigt i servitutter og tinglysning i almindelighed.

Vi mener dog ikke, at argumentet om ’laveste faellesnaevner’ er fornuftigt, da
dette ensidigt tilgodeser den svageste part pa bekostning af en reel faglig vurde-
ring af, hvilke kvalitative krav der skal stilles til stedfaestelsen. Hensynet til den
frie adgang ber ngje afvejes i forhold til hensynet om en hensigtsmaessig stedfae-
stelse af den enkelte servituttype.

12.1.1 Kravspecifikation

| dette afsnit vil vi se pa, hvilke tanker og krav der pa nuveerende tidspunkt er
opstillet vedrarende det fremtidige tinglysningssystem til behandling af servitut-
ter. I april 2006 blev der udgivet en naermere specifikation af, hvad det digitale
tinglysningssystem skal kunne handtere og pa hvilken made. Her offentliggjorde
Domstolsstyrelsen fgrste udgave af en forelgbig kravopgerelse for det kommen-
de system til elektronisk tinglysning (e-TL). Den 31. maj 2006 blev anden udga-
ve offentliggjort, og det er med udgangspunkt i denne, at brugerdelen belyses, da
den endelige kravspecifikation farst vil foreligge den 26. juni 2006.

Der vil vaere to forskellige eksterne tilgange til det digitale tinglysningssystem:
Et klientsystem for professionelle og en browseradgang for private. [Devoteam
Fischer & Lorenz, 2006, s. 12] Anmeldelsen sker via en vejledt udfyldelse af et
anmeldelsesdokument. Dokumentet kan udfyldes via de professionelle brugeres
egne systemer eller via browseradgangen. [Devoteam Fischer & Lorenz, 2006, s.
155]
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Den egentlige stedfaestelse skal opfylde tre formal:

e Sikre og dokumentere retstilstanden pa ejendommen, herunder den geo-
grafiske afgraensning af servitutter,

e informere rettighedshavere, rettighedsforpligtede og andre om retstil-
standen, og

o sikre at oplysninger om retstilstanden er opdaterede og sammenhangen-
de med gvrige informationer vedrgrende udnyttelse af fast ejendom.
[Devoteam Fischer & Lorenz, 2006, s. 102]

Formalene vil kunne opfyldes af tre services, som omfatter:
e En tinglysningsservice, som sikrer tinglysning med stedfestelse.
e En opdateringsservice, som sikrer, at stedfaestelsen til stadighed er base-
ret pa et aktuelt kortgrundlag.
e En informationsservice, som viser stedfaestede, tinglyste servitutter
sammen med den aktuelle ejendomssituation.
[Devoteam Fischer & Lorenz, 2006, s. 102]

Her fremgar det tydeligt, at tinglysningsservicen udelukkende skal sikre tinglys-
ningen, hvor stedfaestelsen kun er et delelement heraf. Det er endvidere vigtig at
bemeerke, at opdaterings- og informationsservicen ikke er en del af e-TL projek-
tet, da disse bliver oprettet i et projektsamarbejde med Kort & Matrikelstyrelsen.
[Devoteam Fischer & Lorenz, 2006, s. 107] Kort & Matrikelstyrelsen vil derfor
fa stor indflydelse pa, hvorledes funktionaliteten og brugergrensefladen vil
komme til at se ud. Der er her rimeligt at antage, at Kort & Matrikelstyrelsen vil
inddrage landinspekterbranchen i forhold til en afklaring af, hvordan stedfeestel-
sen kan gares praktisk handterbar.

Professionelle brugere skal til anmeldelsen vedhafte servituttens geografiske
stedfastelsesdata, som opfylder O10-GML-standardformatet®, hvorimod private
skal have mulighed for en direkte indtegning af stedfaestelsen via en ’tegn-selv-

%8 010 star for Offentlig Information Online. GML stér for Geography Markup Language og er et
internationalt XML-baseret sprog til at beskrive og indkode geospatial information. GML er en
tilpasning af XML, udviklet af medlemmer af Open GIS Consortium. GML er XML indkodning
for spatial data, et skema-skrivnings sprog for spatial information. [IT- og Telestyrelsen, 2006 A]
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facilitet’, som derefter vil kunne omsettes til et standardformat. [Devoteam Fi-
scher & Lorenz, 2006, s. 107] | det fglgende afsnit vil vi se n&ermere pa den pri-
vate brugers adgang til tinglysning af servitutter, og hvilke muligheder vi ser, de
ber have for en geografisk stedfeaestelse af servitutter.

12.1.2 Den private bruger

Den forelgbige kravspecifikation angiver ikke narmere, hvorledes selve funkti-
onaliteten til servitutstedfeestelse opbygges. | bemarkningerne til nr. 11 (8 10,
stk. 6) i lovforslag nr. 199/2006 om digital tinglysning anvendes imidlertid et
eksempel pa en vejret som illustration af, hvad der forventes af stedfaestelsesni-
veauet — og dermed indirekte hvad funktionaliteten skal kunne. Her angives det,
at det skal fremga, hvor pa grunden servitutten giver den eller de berettigede
adgang til at feerdes.

Nar den private bruger stilles over for den aktuelle ejendomssituation fra det
digitale matrikelkort, forestiller vi os, at brugeren enten kan udpege hele matri-
kelflader eller med fri hand indtegne servituttens placering i forhold til det viste
skelbillede. P& denne made afskaeres den private bruger ikke fra at stedfaste
servitutten pa et mere detaljeret niveau end pa *matrikelnummerniveau’ til gavn
for informationsveerdien i tingbogen. At give private brugere mulighed for direk-
te at kunne indtegne flader, linier og punkter har den vasentlige konsekvens, at
ngjagtigheden ma opfattes som en ukendt starrelse i relation til denne bruger-
gruppes stedfaestelse.

Nar servituttens geografiske udbredelse skal stedfeaestes, kunne det vare hen-
sigtsmaessigt, at et supplerende kortgrundlag i form af et ortofoto eller teknisk
kort blev stillet til radighed, som det kendes fra amternes geografiske informati-
onssystemer. Dette vil lette stedfeestelsen for den private bruger vaesentligt samt
hgjne kvaliteten og ngjagtigheden generelt.

Imidlertid kan denne mulighed ogsa give anledning til problemer, hvis der i det
konkrete tilfeelde fremkommer en uoverensstemmelse mellem matrikelkortet og
ortofotoet. Den private bruger har eksempelvis et gnske om at sikre en rettighed
over et stort gammelt egetree teet pa skel. Der er ingen tvivl om, at traeet fysisk
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findes pa hans ejendom i marken, hvilket ogsa fremgar tydeligt af ortofotoet.
Ifelge matrikelkortet skulle han imidlertid ikke have adkomst hertil, da ejen-
domsgreaensen gar pa den anden side af treeet. Den private bruger er i denne situa-
tion i vildrede og efterlades i dyb forundring over, at han angiveligt ikke skulle
eje det pageeldende areal, da han ikke ved bedre med hensyn til matrikelkortets
forventede ngjagtighed.

Sandsynligheden for en sadan uoverensstemmelse forekommer, er meget lille,
sammenholdt med at den private sandsynligvis sjeldent vil stedfaeste selv. Pro-
blemet er derfor ubetydeligt, men kan, hvis det opstar, udlgse en kontakt til den
lokale landinspektar for neermere radgivning og lgsning. Vi mener dog ikke, at
det bgr overskygge det hensigtsmeessige i at lade ortofotoet indga som supple-
ment til matrikelkortet.

Efter stedfaestelsen af servitutten er gennemfart, *fastfryses’ et skermbillede af
matrikelkortets skelbillede med servituttens placering for at have et ’gjebliksbil-
lede’, som kommer til at ligge i akten. Det vil sige et e-rids, som viser servitut-
tens udstreekning pa tinglysningstidspunktet, og som samtidig vil udggre den
geeldende dokumentation for stedfaestelsen pa tinglysningstidspunktet. Ud fra et
sikkerhedsmaessigt synspunkt synes det at veere en hensigtsmassig lgsning, da
man altid vil kunne finde tilbage til, hvorledes den matrikulere situation sa ud
pa tidspunktet for stedfaestelsen.

Den private bruger far kun mulighed for at stedfeaeste servitutter inden for den
ejendomsgranse, som denne matte have adkomst til. Dette er med til at sikre et
fornuftigt stedfeestelsesforlgb, da brugeren vil kunne genkende sin ejendoms
udstraeekning og derved lettere vil kunne relatere servitutten til noget ’velkendt’.
Det udelukker ogsa, at stedfaestelse af servitutter pa anden ejendom uden ret-
maessig adkomst hertil vil kunne forekomme. | forleengelse heraf synes det hen-
sigtsmaessigt, at indgangen til den digitale tinglysning og dermed adgangen til
"tegn-selv-faciliteten’ skal ske via et login ved hjelp af digital signatur for at
sikre en entydig identifikation af adkomsthaver. [Devoteam Fischer & Lorenz,
2006, s. 40, 155]
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12.1.3 Seerlige problemstillinger

Kodning

Dét at give private brugere mulighed for en direkte indtegning af flader, linier og
punkter rejser en veesentlig problemstilling vedrgrende kodning af de indtegnede
objekter. Det ma med al rimelighed antages, at de private brugeres kvalifikatio-
ner er utilstreekkelige, nar de stilles over for spgrgsmalet, om den pagzldende
flade, linie eller punkt skal falge skel eller ej i det konkrete tilfeelde. Her mangler
de den faglige indsigt til at kunne treeffe et sikkert valg.

Overordnet kan det siges, at jo flere muligheder ’tegn-selv-faciliteten’ tilbyder,
jo mere kompleks bliver en konkret stillingtagen og desto mere forudseettes en
vis forudgadende kendskab og faglig indsigt i omradet. Derfor mener vi ikke, at
det vil veere hensigtsmassigt at overlade en generel kodning af objekter til priva-
te brugere.

En lgsning kunne eventuelt vare, at den private bruger far mulighed for at sted-
feeste uden kodning. Dette skal i sa fald falges op med krav om, at landinspektg-
ren ved den farstkommende matrikulzere forandring pa ejendommen tager stil-
ling stedfaestelsesdataenes kodning for den pageeldende servitut.

En begreensning af mulighederne i “tegn-selv-faciliteten’ til udelukkende at kun-
ne stedfeste servitutter indirekte enten ved hjelp af etikettemetoden eller den
topologiske metode kunne vere en mulighed, da det mindsker graden af den
private brugers stillingtagen og ger dermed den private brugers stedfestelse
mere enkel og operationel. Den private bruger skal ved stedfestelsen saledes
kun forholde sig til relationen mellem allerede eksisterende flader og linier.
Stedfeestelsen af servitutten vil dermed altid fglge skelbilledet.

Ulempen ved denne lgsning er, hvis den private bruger eksempelvis gnsker at
tinglyse en faerdselsret ad en sti. Servitutten vil i sa fald blive stedfeaestet pa hele
ejendommen eller hele matrikelnummeret, hvilket ikke er hensigtsmeessigt. Det
harmonerer heller ikke med bemarkningerne til lovforslag nr. 199/2006 om
digital tinglysning, hvor gnsket er en mere pracis stedfestelse end pa *matrikel-
nummerniveau’. Ydermere skal der efterfglgende tages stilling til servitutten, nar
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der gennemfares en matrikuler forandring, da servitutten er relateret til den
"gamle’ flades udstreekning. I forhold til en indirekte stedfaestelse ma det saledes
forventes, at der ogsa fremover i hvert enkelt tilfelde skal tages stilling til den
pagaldende servituts geografiske udbredelse.

Ansvar

Spargsmalet er ogsa, i hvor hgj grad den private bruger egentlig gnsker sig mu-
lighed for at kunne stedfaeste servitutter. Det ma veere rimeligt at antage, at den
private bruger i det fleste tilfeelde vil sgge faglig ekspertise, nar der skal tingly-
ses en rettighed. Det ma formodes, at det kun er de farreste private brugere, der i
praksis ved, hvordan en rettighed over fast ejendom stiftes, og hvilken betydning
tinglysning har for eventuelle fremtidige ejendomsdispositioner.

Set ud fra et rent fagligt synspunkt synes det ogsa at veere fornuftigt, at private
brugere sgger juridisk bistand hos advokater, landinspektgrer m.v. Argumentet
for at overlade stedfastelse af servitutter til radgivere ma her vare, at den priva-
te bruger far mulighed for at lade en kompetent og erfaren person se pa sagen og
derved undga eventuelle ansvarspadragende fejl, som en fejlagtig stedfastelse
kan medfgre. @konomisk set er der i forbindelse med tinglysning af rettigheder
over fast ejendom ofte veesentlige veerdier i spil, hvorfor det ma veere i alle bru-
geres interesse at mindske mulige fejlkilder, som kan fare til gkonomiske tab.

12.2 Indlaegning af servitutter

Det kan veere vigtigt at fa oplyst, pa hvilken baggrund indleegningen af servitut-
ter pa matrikelkortet har fundet sted. Det er derfor fornuftigt at have information
om, hvem der er anmelder, og hvilken ngjagtighed stedfeaestelsesdataene kan
forventes at have. En opdeling af stedfaestelsesdataene i kvalitetsklasser synes
hensigtsmeessig i forbindelse med en generel kvalitetssikring af dataene, hvorfor
dette afsnit har til formal at opstille nogle brugbare kvalitetsklasser.

Ved opdelingen i kvalitetsklasser kan der tages udgangspunkt i, hvilke mulighe-
der der reelt er for stedfaeste servitutter. Umiddelbart kan det enten ske ved op-
maling, digitalisering ud fra et kortgrundlag eller en relativ indleeggelse.
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Foretages der en indmaling af eksempelvis en ledningsservitut, foreligger malda-
taene i systemkoordinater, og ledningsservituttens udstreekning kan indleegges
direkte pa matrikelkortet. Denne type stedfaestelse ma formodes primeert at blive
udfart af professionelle, da det er de feerreste private brugere, der har maleudstyr
tilgeengeligt. Dette afskeerer dog ikke den private bruger fra at benytte en profes-
sionel til selve indmalingen for derefter selv at foresta indlegningen af malda-
taene og udarbejdelsen af e-ridset.

Det er ikke muligt at komme med et konkret bud pa, hvilken absolut ngjagtighed
stedfaestelsen vil kunne forventes at ligge inden for, da ngjagtigheden — alt efter
indmalingsmetode — kan variere. Tages der igen udgangspunkt i ledningsservi-
tutten, kan ledningen indmales med stor ngjagtighed, nar denne er blotlagt. Hvis
indmalingen farst gennemfares efter ledningen er blevet tildekket, bliver ngjag-
tigheden af indmalingen forringet, da ledningens placering beror pa et skan. Det
er derfor ngdvendigt at foretage en vurdering af indmalingens ngjagtighed i det
enkelte tilfeelde, da det i hgj grad afhaenger af, hvor godt objektet i marken er
defineret.

En anden mulighed er digitalisering ud fra et kortgrundlag. Her er det dog vigtigt
at skelne mellem de forskellige kortgrundlag. En digitalisering ud fra teknisk
kort eller ortofoto vil fare til en stedfeestelse i systemkoordinater, som i de fleste
situationer ma forventes at have en darligere ngjagtighed end ved opmaling. En
digitalisering ud fra matrikelkortet giver en relativ stedfestelse, hvor ngjagtig-
heden kan vere darligere, end ved digitalisering ud fra det tekniske kort eller
ortofotoet. Hvert enkelt kortgrundlag har oftest angivet en forventet geometrisk
ngjagtighed, f.eks. ligesom figur 8.3, hvor matrikelkortets forventede ngjagtig-
hed er angivet. Digitaliseringsmetoden er umiddelbart tilgeengelig for bade pri-
vate og professionelle brugere. Det betyder generelt, at brugerne via deres pc
kan foresta stedfaestelsen uden pa noget tidspunkt at have veeret ude i marken.

Idet private brugere far mulighed for at stedfaeste servitutter pa slump, synes det
rimeligt i disse tilfelde at operere med en angivelse af, at ngjagtigheden er
ukendt. Det samme vil veere geldende i situationer, hvor den professionelle
landinspekter skal stedfaeste en servitut pa baggrund af en digitalisering af et
analogt rids. Her ma det antages, at landinspektgren ud fra gkonomiske betragt-
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ninger vil veelge at angive, at ngjagtigheden er ukendt og tage forbehold for sted-
feestelsen samt henvise til det indscannede dokument i akten.

Pa den baggrund mener vi, at det er hensigtsmassigt med nedenstaende opdeling
i kvalitetsklasser, som skal fremga af e-ridsets attribut-/metadatadel:

Opmalt

Digitaliseret ud fra teknisk kort/ortofoto
Digitaliseret ud fra matrikelkort
Ngjagtighed ukendt

e 0o T

Vi mener, at kvalitetsklasserne vil gare det lettere at danne sig et overblik over,
hvor pracist servitutten geografisk er fastlagt. Samtidig “tvinges’ anmelderen til
at forholde sig kritisk til sin stedfaestelsesmetode i tinglysningssituationen.

12.3 Attribut-/metadata

E-ridset bgr indeholde en raekke attribut-/metadata, som beskriver stedfastelses-
dataenes oprindelse og kvalitet®. For at udvalge hvilke konkrete data, det kunne
veere fornuftigt at medtage, kan der findes inspiration i eksisterende internationa-
le standarder for geodata.

Pa internationalt plan opereres der med 1SO/TC 211 Geographic Information —
Quality, som har tre hovedpunkter:

e Oprindelse

e Anvendelse

o Kvalitetsparametre
[Jacobi, 1999, s. 73]

%9 Metadata er beskrivelse eller information om data. Det vil sige oplysninger, som beskriver eller
tilfajer forskellige slags oplysninger om f.eks. stedfeestelsen af en servitut. Metadata vil veere med
til at hjeelpe brugere af byrderubrikken til at vurdere stedfeestelsens ngjagtighed og give oplysnin-
ger om, hvem der f.eks. star bag dens udarbejdelse. [IT- og Telestyrelsen, 2006 B]
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Ved oprindelse skal man vaere opmarksom pa, hvordan dataene er fremkommet,
hvem der har indsamlet dataene, hvilke metoder der er benyttet, hvilken specifi-
kation der har veeret benyttet, og hvilke transformationer og editeringer dataene
har gennemgaet. Anvendelsen er primart mgntet pa hvilken organisation, der har
benyttet dataene, og hvordan dataene har veret benyttet. Kvalitetsparametrene
relaterer sig til geometrisk, tematisk og tidsmaessig ngjagtighed, logisk sammen-
haeng, fuldstendighed samt tekstlig korrekthed.

Det er imidlertid ikke alle parametre fra den internationale standard, der er rele-
vante at medtage i forhold til stedfaestelse af servitutter. Eksempelvis er logisk
sammenhang ikke relevant, da der ikke kan stilles krav om, at servitutterne skal
heenge sammen i et netveerk som bl.a. vejmidter.

Vi mener, at e-ridsets attributdel skal udarbejdes under hensyntagen til hoved-
punkterne oprindelse, anvendelse og kvalitetsparametre. Samtidig skal der skeles
til den forelgbige kravspecifikation for det kommende system til digital tinglys-
ning, som opstiller en model for servitutter, der kan tinglyses pa en ejendom.
Modellen giver et godt overblik over, hvilke informationer der kan eller skal
registreres i forhold til servitutter. Modellen indtager en helt central rolle i for-
hold til det kommende digitale tinglysningssystem, da denne vil danne grundlag
for systemets arkitektur, og hvad dette skal kunne handtere. [Devoteam Fischer
& Lorenz, 2006, s. 69]

Med udgangspunkt i standarden og den forelgbige kravspecifikation samt for at
skabe den ngdvendige troveerdighed bag e-ridset, skal der efter vores vurdering,
som minimum fremga de informationer, der er vist i figur 12.1.

Attributter/metadata Beskrivelse

Dato for stedfaestelse Dato for e-ridsets udarbejdelse og eventuelt ajourfaringsdato i
forbindelse med matrikuleere forandringer pa ejendommen.

Lgbe-/daghogsnummer Servituttens indfarsel i tingbogen i relation til den pageeldende
ejendom og dennes historik.

Servituttype/-beskrivelse Overskrift deekkende servituttens type/indhold eksempelvis
’vandboring pa matr.nr. 5a’ eller *aflgbsledning pa matr.nr. 5a,
5b, 5¢ og 5d°.
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Tjenende ejendom Den eller de ejendomme, som servitutten vedrarer.

Herskende ejendom/ Den eller de herskende ejendomme/pataleberettigede.
pétaleberettiget

Leverandgr Navn og angivelse af privat eller professionel bruger.
Stedfaestelsestype Direkte eller indirekte stedfeaestelse.
Kvalitetsklasse Vurdering af den geografiske ngjagtighed inden for eksempel-

vis fire klasser:

a. opmalt, systemkoordinater,

b. digitaliseret ud fra teknisk kort/ortofoto, systemkoordinater,
c. digitaliseret ud fra matrikelkort, relativ placering og

d. ngjagtighed ukendt.

Udlgbsdato Angivelse af hvornar servitutten eventuelt udlgber, og dermed
skal slettes fra tingbogen.

Figur 12.1: E-ridsets minimumsindhold vedrgrende stedfeestelsen. Inspireret af kravspecifi-
kationens servitutmodel. [Devoteam Fischer & Lorenz, 2006, s. 69]

I lovforslag nr. 199/2006 om digital tinglysning afskaffes dagbogen og dagbogs-
nummeret, da dagbogens funktion bliver overtaget af tingbogen. Det tinglyste
dokumentet forsynes fremover med oplysning om modtagelsestidspunkt og et
lgbenummer.

En beskrivelse af servitutten i form af en preecis og sigende overskrift, mener vi,
vil veere hensigtsmaessig, idet overskriften hurtigt giver laeseren indtryk af, hvad
det naermere drejer sig om uden at have set selve servitutdokumentet. Det kan
dog neeppe helt undgas at se selve dokumentet, da en servitut ogsa fremover kan
indeholde flere emner. P4 trods af dette gnsker vi at bryde med kravet om stan-
dardiserede servitutoverskrifter, da vi i forbindelse med vores servitutundersg-
gelse har konstateret, at overskrifterne kan deekke over mangeartede rettigheder.
Eksempelvis de servitutter der gemmer sig bag overskrifterne dokument om
bebyggelse, benyttelse m.v.

| relation til en naermere angivelse af metadata pa e-ridset kan det diskuteres, om
den private bruger kan udfylde alle oplysninger. Her teenkes bl.a. pa, om private
har tilstreekkelig indsigt i servitutretten til at kunne udfylde oplysninger om den
herskende ejendom. Med private brugeres adgang til stedfaestelse ma det med
rimelighed antages, at sandsynligheden for fejlindberetninger alt andet lige er
starre, end hvis det udelukkende var forbeholdt professionelle. De professionelle

125



Krav til stedfastelsen

brugere har erfaring og vil pa sigt fa en rutine i at anvende systemet. Dette vil
den private bruger aldrig opna pa baggrund af den ene eller de fa gange, denne
vil opleve at skulle stedfaeste en servitut i et livsforlgb. Det er nok de faerreste
private brugere, som eksempelvis ved, hvad en tjenende og herskende ejendom
er, hvorfor det synes oplagt, at der kunne ske forvekslinger her, hvis systemet
ikke automatisk kan tage hgjde for dette.

Vi mener, at en sadan situation kan imgdegas ved udarbejdelsen af en grundig
vejledning, som den private bruger kan fglge. Hvis den private bruger ikke fin-
der at kunne overskue dette, ma vejledningen opfordre denne til at sgge profes-
sionel radgivning. Vi vurderer derfor, at angivelsen af metadata ikke vil volde
den private bruger de store kvaler.

12.4 Herskende ejendom

I lovforslag nr. 199/2006 om digital tinglysning er der indfgjet en bestemmelse
om, at det skal fremga — hvor det er muligt, hvilken eller hvilke ejendomme der
er herskende i henhold til servitutten.

TL § 10, stk. 6, der bliver stk. 5: ’Et servitutdokument skal altid angive
den eller de pataleberettigede (...) og det skal fremga, hvilken eller hvilke
ejendomme der er herskende i henhold til servitutten.’

Generelt vil en konstatering af, hvilken eller hvilke ejendomme som er indeha-
vere af en rettighed over den ejendom, hvor servitutten er tinglyst, blive forenk-
let vaesentligt ved denne loveendring. Siden 1927 har det ifglge TL § 10, stk. 6
veeret et krav, at den eller de pataleberettigede skal fremga af servitutdokumen-
tet, men alligevel kan der opsta tvivl i forbindelse med handhavelsen af servitut-
ten. | langt de fleste tilfeelde er der kun én materielt berettiget til en servitutret,
som normalt ogsa er den, pataleretten tilkommer. [Ramhgj, 2001, s. 5] Imidlertid
er der ikke altid sammenfald mellem pataleberettiget og materiel berettiget. Det
vil sige, at den pataleberettigede, som har en retlig dispositionsbefgjelse over
servitutten, ikke altid er lig med den herskende ejendom, som altid har en mate-
riel ret pa den tjenende ejendom. Det er serligt i situationer, hvor der er flere
servitutforpligtede, at pataleretten tilkommer kommunen eller en forening, som
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de forpligtede er medlemmer af eksempelvis en O
grundejerforening. En sadan eksplicit patalebe-

rettiget skaber i en tinglysningssammenhgng

den forngdne Kklarhed over, hvem der har den

retlige dispositionsbefgjelse over servitutten. Det Pataleberettiget

vil sige, at der ikke kan foretages tinglysnings- Eksplicit pataleberettiget
- . . Har den retlige dispositionsbefgjelse
massige forandringer vedrgrende servitutten

uden den pataleberettigedes accept — undtaget er
dog indgreb foretaget pa offentligretligt grund-
lag. [Ramhgj, 2001, s. 1]

Selvom der er anfert en anden pataleberettiget Den herskende ejendom

i Den materielt berettiget
end den herskende ejendom udelukker dette dog Implicit pataleberettiget
. . ° 2 Ejeren kan rade over den tjienende
ikke, at den herskende ejendom ogsa kan hand- e/ 4om eller kreeve en tilstand

have servitutten pa grundlag af den materielle opretholdt pa denne
berettigelse. Hermed kan den implicitte patale-

berettigede handhaeve servitutten, forudsat at
den materielle berettigelse anerkendes af servi-
tutkreenkeren. Hvis den materielle berettigelse

ikke anerkendes kan et anerkendelsessggsmal _ _

. . Den tjenende ejendom
komme pa tale. [Ramhgj, 2001, s. 2] Med den  Den ejendom servitutten p&hviler
fremtidige registrering af den eller de herskende
ejendomme pa tinglysningstidspunktet synes det
lettere at kunne foretage en konstatering af den eller disse ejendomme. Samtidig
vil det blive lettere preecist at skelne mellem de to forskellige typer af berettige-

Figur 12.2: Begreber.

de, hvorfor et krav om angivelse af den eller de herskende ejendomme synes
hensigtsmaessig.

| tilfeelde af udstykning af den pataleberettigede, herskende ejendom rejser
spgrgsmalet sig, om de udstykkede parceller far andel i pataleretten. Hvis det
fremgar af servitutten, at pataleretten skal fglge udstykningerne, falger pataleret-
ten disse. Hvis det ikke er tilfeeldet, skal patalerettens eventuelle opdeling vurde-
res med udgangspunkt i servituttens baggrund og formal samt pa grundlag af det
forhold, at der til en materiel ret er knyttet en pataleret. Bliver de udstykkede
parceller efter selve udstykningen materielt berettigede i forhold til servitutten,
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far disse pataleret. Spargsmalet om pataleret er derfor afhengig af, om servi-
tutretten kan udvides. En sadan udvidelse accepteres af retspraksis, forudsat at
servitutbyrden for den tjenende ejendom ikke forgges vasentligt. [Ramhgj,
2001, s. 3]

Ved udvidelse af den herskende ejendom i form af tilkabt areal udvides patale-
retten og den materielle berettigelse ikke automatisk til at omfatte dette areal, da
det umiddelbart ligger uden for det, som parterne kunne paregne ved aftalens
indgaelse. | almindelighed geelder, at servituthaveren ikke ma foretage sig noget,
hvorved byrden forgges for den servitutforpligtede. [Illum, 1976, s. 581-583] Pa
den baggrund vil en stillingtagen til den eller de aktuelle rettighedshavere altid
veere pakraevet for at finde ud af, hvad der skal ske med pataleretten og den ma-
terielle berettigelse i forbindelse med ejendomsandringer.

Ifalge lovforslaget skal det fremga af servitutdokumentet, som er tinglyst pa den
tjenende ejendom, hvilken eller hvilke ejendomme der er herskende i henhold til
servitutten, hvorved det ikke vil fremga pa den herskende ejendom, hvilken eller
hvilke tjenende ejendomme denne har rettigheder over.

Dette er umiddelbart ikke i overensstemmelse med bemarkningerne bag lov-
bestemmelsen, da det i bemarkningerne fremfares fglgende:

"Baggrunden for den foresldede bestemmelse er, at en registrering af den
herskende ejendom — i modsatning til i dag — vil kunne give et overblik
over, hvilke rettigheder over andre ejendomme der tilkommer en given
ejendom. Sker der eksempelvis opdeling af en sddan ejendom pa et senere
tidspunkt, vil der vaere anledning til at tage stilling til, hvilken eller hvilke
af de nye ejendomme rettigheden tilkommer. Endvidere vil en sddan regi-
strering gavne ejeren af den tjenende ejendom i tilfelde, hvor der eksem-
pelvis skal indhentes samtykke til handlinger i strid med servitutten.’
[Lovforslag nr. 199/2006 om digital tinglysning, bemarkning til nr. 11
(TL 8 10, stk. 6)]

Der er ikke fremfart noget lovmassigt krav om, at registreringen ogsa skal fore-
tages pa den herskende ejendom, hvorfor det ikke vil veere muligt at se den eller
de tjenende ejendomme, som ejendommen har rettigheder over. Dermed vil der
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ikke kunne blive skabt det gnskede overblik. Overblikket skulle ifglge bemeerk-
ningerne resultere i, at det ved en opdeling af den herskende ejendom ville vere
muligt at tage stilling til, om retten til at herske skulle overfgres til de udstykke-
de ejendomme. En sadan situation vil kreeve, at der i tinglysningsloven bliver
indfart et krav om, at der ved en udstykning skal ske en fordeling af berettigede
matrikelnumre i forhold til tjenende ejendomme. Dette vil betyde en helt ny type
servituterklaering for landinspektarer.

Der er ikke tvivl om, at en registrering af den herskende ejendom vil gavne eje-
ren af den tjenende ejendom i tilfeelde, hvor der eksempelvis skal indhentes sam-
tykke til handlinger i strid med servitutten. Denne information ber nu veere lette-
re for ejeren af den tjenende ejendom at finde frem til end ferhen, hvor den her-
skende ejendom ikke fremgik af servitutdokumentet.

Samlet set andrer det dog ikke ved det faktum, at det kan konstateres, at der er

en vasentlig uoverensstemmelse mellem a&ndringsbestemmelse nr. 11 (TL § 10,
stk. 6) og bemarkningerne hertil.
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13 Oprydning i byrderubrikken

Det er ofte konstateret, at byrderubrikken indeholder servitutter, der ikke leenge-
re er aktuelle pa grund af bl.a. @ndrede forhold, tidsmaessigt ophgr m.m. Hvor
mange servitutter det drejer sig om vides ikke, men fra en interviewundersggelse
af praktiserende landinspektgrer foretaget i 2003 er det generelle billede, at uak-
tuelle servitutter ofte er forekommende i det daglige arbejde pa landinspektar-
kontorerne, og at landinspektgrerne endvidere oplever dem som et problem i det
daglige virke. [Clausen, 2003, s. 18, 33] De uaktuelle servitutter er med til at
formindske informationsverdien af de tinglyste byrder pa en ejendom, og ger
det svert at vurdere, hvor mange byrder der reelt pahviler ejendommen. Endvi-
dere er de uaktuelle servitutter meget ressourcekraevende for landinspektaren i
forbindelse med udarbejdelse af servituterklaeringer og komplicerer stillingtagen
til servitutter i forbindelse med f.eks. bygningsafseetninger.

| forbindelse med digitaliseringen af tinglysningssystemet vil tilgeengeligheden
til de tinglyste byrder blive veasentligt forgget, og det vil formentlig fare til, at
brugere — iseer ejere, kabere m.fl. — vil kraeve, at byrderubrikken gengiver det
reelle billede af de byrder, der er tinglyst, og som stadig er geldende pa en ejen-
dom. Forekommer der for mange foraeldede servitutter i byrderubrikken, vil det
helt naturligt veere med til at skade tilliden til tingbogens rigtighed pa dette om-
rade. Det ideelle vil derfor veare at fa ryddet op i byrderubrikken, sa det kun er
de aktuelle og galdende servitutter, som fremgar.

Under udvalgsarbejdet, der har fert til udarbejdelse af de to delbeteenkninger
vedrgrende digital tinglysning, har man veeret opmerksom pa problemet med
uaktuelle servitutter og har overvejet forskellige muligheder for en oprydning.
Allerede i forbindelse med konverteringen af tingbggerne til EDB, som foregik i
arene 1992-2000, var man opmarksom pa de foraldede servitutter, hvor erfarin-
ger fra preveprojekter klart pegede pa, at et ganske betydeligt antal servitutter
ikke leengere var geeldende. [Betenkning nr. 1177, 1989, s. 21-22] Forskellige
lasningsmuligheder blev derfor diskuteret i beteenkningen, men kom aldrig i
anvendelse. Der blev dog gennemfgrt en systematisk oprydning i forbindelse
med omlagningen til den elektroniske tingbog, hvor alle ejendomme blev gen-
nemgaet af et hold pa ca. 65 tinglysningsmedarbejdere. Disse medarbejdere hav-
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de bl.a. til opgave at slette servitutter i tingbogen, der over tiden var blevet aben-
bart meningslgse pa grund af byudvikling eller lignende. Udslettelsen af servitut-
ter foregik i samarbejde med det lokale tinglysningspersonale. Samtidig blev
kommuner og amtet opfordret til at oplyse om servitutter af mere generel karak-
ter, der ville kunne udslettes®, og p& den méde blev mellem 6 % og 12 % af
byrderubrikkens indhold udslettet. [Sgrup Hansen, 2006]

Pa trods af denne oprydning af helt overflgdige servitutter indeholder byrderu-
brikken stadig en del uaktuelle servitutter. | de fglgende afsnit gnsker vi derfor at
undersgge, hvilke muligheder der er for at rydde op i byrderubrikken, sa den
fremover giver et mere retvisende billede, samt hvordan det kan forhindres, at
nye uaktuelle servitutter opstar og sander byrderubrikken til igen. Fer vi kan
pege pa mulige lgsninger, der kan afhjalpe problemet, er det ngdvendigt at have
en baggrundsviden om, hvorfor de uaktuelle servitutter i byrderubrikken ikke
opdages, og hvis de opdages, hvorfor de i sa fald ikke bliver slettet fra tingbo-
gen. Vi vil ikke i dette projekt foretage en undersggelse af, hvorfor uaktuelle
servitutter opstar og ikke efterfalgende bliver fjernet, da det indebare en til-
bundsgaende analyse af savel de formelle regler som den administrative praksis
pa omradet. Endvidere har Christian Bech Clausen i 2003 i forbindelse med et 9.
semesterprojekt pa landinspektgruddannelsen foretaget en dybdegaende under-
sggelse af omradet, som vi vil tage udgangspunkt i. Far der ses nermere pa for-
skellige lgsningsmuligheder, vil hovedresultaterne fra projektet indledningsvist
blive opridset.

13.1 Hvorfor eksisterer der uaktuelle servitutter?

Arsagen til, at der er uaktuelle servitutter i tinglysningssystemet, skyldes ifglge
undersggelsen bade forhold i de formelle regler og den administrative praksis pa
omradet. De formelle regler i TL 8§ 20 og 22 indeholder mulighed for at udslette
uaktuelle servitutter, opdage uaktuelle servitutter og forhindre nye i at opsta.
Bestemmelserne palaegger imidlertid ikke hverken dommer eller landinspektar

0 Som eksempel herpd kan navnes servitutter, der indeholdt bestemmelser om, at ejendomme
skulle tale anleeg af lufthavne/indflyvning, hvor der ikke lengere var planer om placering af en
lufthavn, eller hvor lufthavnen var nedlagt og overgéet til almindelig boligbeboelse. [Sgrup Han-
sen, 2006]
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pligter til at foretage en udslettelse af uaktuelle servitutter. Dommeren har ifglge
TL § 20 ingen pligt til at slette uaktuelle servitutter. Heller ikke selvom det ek-
sempelvis sker pa opfordring fra en landinspekter, og landinspektgren har i for-
bindelse med servituterklaringer ikke pligt til at bede dommeren om at foretage
udslettelse af servitutter, hvis han opdager uaktuelle servitutter i forbindelse med
servitutundersggelser. [Clausen, 2003, s. 75-76] Dommere og landinspektarer er
saledes ikke forpligtede til at tage aktiv del i processen omkring udslettelse af
uaktuelle servitutter, og lovgivningen indeholder derfor heller ingen sanktions-
muligheder.

Ifglge undersagelsen skal mange af arsagerne til problemerne omkring uaktuelle
servitutter findes i den administrative praksis pa omradet. Landinspektgrerne har
generelt ikke veeret grundige nok i forbindelse med servitutfordeling ved ud-
stykning, og de beerer dermed en del af skylden for, at der er uaktuelle servitutter
i tinglysningssystemet. Samtidig er villigheden til at bruge ressourcer pa en ud-
rensning af servitutter, nar de er opstaet, generelt lav. Det skyldes mange for-
skellige forhold, bl.a. forhold som tradition, manglende villighed fra rekviren-
tens side til at betale, vanskeligheder ved at finde pataleberettigede og stedfaeste
servitutter geografisk pga. manglende rids og darlige beskrivelser samt mang-
lende villighed pd dommerkontorerne til at ville udslette servitutter. Ifglge de
landinspekterer, der har medvirket i undersggelsen, er det oftest &ndrede for-
hold* pd den ejendom servitutten er lyst, der er &rsag til, at servitutter mister
deres betydning og ikke forhold som tidsbegreensning eller personlige og betin-
gede arsager. [Clausen, 2003, s. 97-98]

Undersggelsen bekreefter ligeledes, at landinspektarerne oplever en uvillighed og
manglende incitament pa dommerkontorerne til at ville udslette servitutter efter
en begeering fra landinspektererne i henhold til TL § 20. Denne tilbageholden-
hed, mener landinspektarerne, skyldes en frygt for at lave fejl, og nogle kraever
derfor meget grundig dokumentation fer en udslettelse er mulig. [Clausen, 2003,

1 \ed @ndrede forhold forstés bl.a., at ejendommen, hvorpa servitutten hviler, har skiftet karakter
pga. fysiske forandringer. Et eksempel er U.1964.483 @, hvor en forkgbsret til en udstykket parcel
blev anset for bortfaldet, idet godset efter udstykninger og bebyggelse havde forandret sig sa me-
get, at det ikke lzengere kunne siges at besta. Et eksempel pa en anden type &ndrede forhold er en
ret til en afteegtsbolig, hvor den berettigede er gaet bort. [Illum, 1994, s. 153, 359]
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s. 98, 104] Udover de manglende pligter i tinglysningslovens bestemmelser er
den administrative praksis hos bade landinspektgrer og dommerkontorer saledes
en vaesentlig arsag til, at der er uaktuelle servitutter i tingbogen.

13.2 Lgsningsmuligheder

Hvis problemet med de uaktuelle servitutter i byrderubrikken skal lgses, er det
ngdvendigt indledningsvist at gennemfare en generel oprydning eventuelt over
tid. Ydermere er det ngdvendigt, at der sker nogle a&ndringer og tiltag, sa byrde-
rubrikken forbliver aktuel, og nye uaktuelle servitutter dermed ikke opstar og
kommer til at fremga i byrderubrikken uden at blive slettet.

Problematikken med uaktuelle servitutter har, som tidligere naevnt, veret disku-
teret far, uden der er sket de store tiltag, bl.a. fordi der er mange ressourcemaes-
sige overvejelser med i denne problematik. Hvis der skal ske en oprydning vil
det naturligt medfare forggede omkostninger, og derfor skal fordelene ved en
oprydning i byrderubrikken kunne std mal med de ggede gkonomiske udgifter,
det medfgrer. Endvidere er der nogle retssikkerhedsmassige forhold, der skal
medtages i overvejelserne, sa der ikke sker udslettelse af servitutter, der stadig er
geeldende. Det kan i visse situationer vaere meget vanskeligt at afgere, om en
byrde har mistet sin betydning eller ej. Oprydningen skal derfor ogsa opvejes
over for den risiko, at berettigede lider tab og det deraf medfglgende erstatnings-
ansvar, der pahviler staten.

| de efterfalgende afsnit vil forskellige forslag til en oprydning i byrderubrikken
blive diskuteret samt tiltag til en lgbende ajourfaring. | diskussionen af de for-
skellige lgsningsmuligheder vil de gkonomiske aspekter og sikkerhedsspargsma-
let blive taget med i overvejelserne.

13.2.1 Udslettelse af aldre servitutter fgr en given dato

| forbindelse med tingbagernes overgang til EDB blev der peget pd muligheden
for at slette &ldre servitutter far en given dato — f.eks. fra far 1930, der ikke blev
genbekraftet efter en bekendtgarelse. Tanken med ordningen var at gennemfgre
en offentlig indkaldelse med en frist pa f.eks. 8 uger til at anmelde de rettighe-
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der, som gnskes opretholdt. De rettigheder, der ikke blev anmeldt, skulle herefter
slettes. [Bekendtggarelse nr. 1177, 1989, s. 23] Dette tiltag, der kunne veaere med-
virkende til at fa ryddet grundigt op i byrderubrikken, blev aldrig gennemfart.
Forslaget blev imidlertid taget op til diskussion igen i forbindelse med betaenk-
ning nr. 1461 om varetagelse af tinglysningsopgaven, hvor arbejdsgruppen ved-
rorende servitutter fremlagde anbefalinger til en oprydning. Arbejdsgruppen
foreslar en frist pa eksempelvis 10 ar til gentinglysning af byrder for pataleberet-
tiget. Hermed forstas, at servitutterne efter en varslingsperiode bliver slettet fra
tingbogen, hvorefter pataleberettigede har en frist pa 10 ar til at gentinglyse ser-
vitutter. Det virker umiddelbart fornuftigt med en lang periode til gentinglysning
af servitutter, som gnskes opretholdt. Herved kan en kortere varslingsperiode for
udslettelse ligeledes komme pa tale. Det vil imidlertid ikke altid vere fornuftigt
at gennemfare en lang gentinglysningsperiode, da forholdene pa stedet, hvortil
servitutten henhgrer, kan have a&ndret sig. Som eksempel kan navnes en gammel
udsigtsservitut, hvor der efter udslettelse af servitutten er givet tilladelse til byg-
geri. | et sadant tilfeelde vil en erstatning umiddelbart vaere en fornuftig lgsning.

Ifalge beteenkning nr. 1177/1989 om EDB-tinglysning pa landplan er problemet
ved en sadan ordning, at der er risiko for, at servitutter, der stadig har reel betyd-
ning, bliver udslettet. Det diskuteres derfor kun at lade tilstandsservitutter indga i
ordningen, da tredjemand i forbindelse med radighedsservitutter kan risikere at
miste en ret over anden ejendom. Det kan eksempelvis vere en faerdselsret. [Be-
teenkning nr. 1177, 1989, s. 23] Derfor opstilles der i betenkningen eksempler
pa en rekke servtutter, som ikke ber indga i saneringsordningen. Det drejer sig
om byrder:

e ’Hvorved tredjemand sikres ferdselsret pa eller over ejendommen,
bortset fra sddanne, der alene tjener til eftersyn eller vedligeholdel-
se af sedvanlige installationer,

¢ hvorved tredjemand sikres opholdsret pa ejendommen,

e hvorved tredjemand sikres radighedsret over ejendommen,

o der tillige er lyst pantstiftende,

e der har karakter af kebe-, forkebs-, eller tilbagekagbsrettigheder
(retlige radighedsbegraensninger),

e der har karakter af samejeoverenskomster vedrgrende et stadig be-
stdende sameje eller
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e som i gvrigt efter et konkret sken bgr overfares.’
[Beteenkning nr. 1177, 1989, s. 23]

Tinglysningssystemets hovedopgave er at sikre rettigheder, og derfor synes den-
ne bekymring at vaere begrundet, hvis der ikke skal ske fejlagtige udslettelser.
Imidlertid ber man mene, at den berettiget har kendskab til sin ret, og dermed
kan gentinglyse retten, hvis den @nskes opretholdt. Har den berettigede ikke
kendskab til sin ret over anden ejendom, vil den pageldende fortsat vare uvi-
dende om rettens eksistens og tillige dens udslettelse i tingbogen, medmindre
den berettigede senere bliver gjort bekendt med forholdet.

Den gennemfarte servitutundersggelse i kapitel 10 viste, at 15 % af de tinglyste
servitutter pa de 106 undersggte ejendomme er fra fgr 1927, og ifglge arbejds-
gruppen vedrgrende servitutter er en meget stor del af servitutterne lyst fgr 1927
ikke leengere geeldende. [Betenkning nr. 1461, 2005, s. 118] Denne lgsning sy-
nes derfor at vaere effektiv og vil sandsynligvis udslette en meget stor del af de
uaktuelle servitutter i byrderubrikken. Samtidig er det meget ofte disse servitut-
ter, der er ressourcekreevende for landinspektgrens arbejde, bl.a. fordi de i mange
tilfelde er vanskelige at stedfaeste pga. manglende rids og manglende beskrivel-
ser.

Med hensyn til de gkonomiske aspekter vil denne lgsning sandsynligvis veere
omkostningstung, men der er tale om en engangsudgift, og som sagt er mange af
de uaktuelle servitutter netop a&ldre servitutter fra for 1927, hvorfor ordningen
vil afhjelpe de sterste problemer med uaktuelle servitutter.

13.2.2 Servitutattest ved ejendomsoverdragelser

En anden lgsning, der ogsa har veeret diskuteret bade i forbindelse med konverte-
ring til EDB-tinglysningen og i dag med overgangen til digital tinglysning, er
indfarelsen af en “servitutattest” — ogsa kaldet byrdeattest — i forbindelse med
ejendomsoverdragelser. En servitutattest har til formal at give s&lgeren et fuld-
komment billede af de aktuelle og geeldende servitutter pa ejendommen. Det vil
sige, at attesten skal sikre, at uaktuelle servitutter aflyses, og ordningen vil der-
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med opdatere byrderubrikken lgbende. Sammen med tilstandsrapporten* skal
servitutattesten saledes give et fuldkomment billede af den fysiske del af ejen-
dommen. | forbindelse med udarbejdelsen af servitutattesten har der ligeledes
veeret talt om at stedfaeste de eksisterende servitutter, der fortsat er geeldende, pa
matrikelkortet, sa der sker en hurtigere stedfeaestelse af alle servitutterne i ting-
lysningssystemet. Hvis lgsningen med en servitutattest skal veere effektiv, skal
der efter vores opfattelse veere krav om, at attesten skal udarbejdes af en landin-
spektgar, idet ejendomsmaeglere, advokater m.m. sandsynligvis ikke har tilstraek-
kelig erfaring til at kunne foretage en dybdegaende servitutundersggelse. Hvis en
servitut er vanskelig at stedbestemme, er det bl.a. vigtigt at have en forstaelse af
de matrikuleere sagstyper for at opspore servituttens oprindelse, idet der kan
vere tale om, at servitutten er blevet forkert fordelt i forbindelse med en udstyk-
ning. Det kan ligeledes vare ngdvendigt at inddrage gamle matrikelkort m.m.,
som landinspektgren har adgang til gennem Kort & Matrikelstyrelsen. Endvidere
vil det veere mest naturligt, at en landinspektar forestar den geografiske stedfze-
stelse af de eksisterende servitutter pa matrikelkortet.

En obligatorisk indferelse af en servitutattest synes umiddelbart fornuftigt, da
der i forvejen i forbindelse med ejendomshandler sker en undersggelse af en
raekke forhold pa ejendommen. Endvidere handles alle ejendomme pa et eller
andet tidspunkt i lgbet af en generation, hvorimod det ikke er alle ejendomme,
der berares matrikulaert, hvorfor en oprydning og stedfaestelse af servitutter vil
ske hurtigere. At introducere et helt nyt redskab er imidlertid et starre skridt og
vil sandsynligvis veere sveerere at indfare i forhold til at skeerpe kravene i forbin-
delse med servituterkleringer. Samtidig vil ordningen indebare en ekstra udgift
for selgeren eller kaberen, hvorfor arbejdsgruppen for servitutter i beteenkning
nr. 1461 om varetagelse af tinglysningsordningen anbefaler at se bort fra denne
ordning. | stedet anbefaler arbejdsgruppen at bestemmelserne omkring udarbej-
delse af servituterklaeringer skarpes, men uanset hvilken model der velges —
eventuelt en kombination af dem begge — er det grundejeren, der kommer til at
afholde udgifterne for en oprydning og stedfeestelse af de eksisterende servitutter
pa ejendommen. Velges en kombination af servitutattester og servituterklerin-

“2 | forbindelse med salg af fast ejendom kan selger lade en bygningssagkyndig foretage en bygge-
teknisk gennemgang af ejendommen. P& baggrund af gennemgangen udarbejdes en tilstandsrap-
port, som beskriver de fejl og mangler, der blev fundet. [Nordea, 2004, s. 35]
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ger i skerpet form, vil ejendommene blive gennemgaet hurtigere og i takt med at
der sker en oprydning og stedfeestelse, vil servitutattesten sandsynligvis med
tiden blive ungdvendig.

13.2.3 Angivelse af tidsperiode

I lovforslaget nr. 199/2006 om digital tinglysning er der stillet forslag om, at der
ved anmeldelse af nye servitutter kan angives, om servitutten er tidsbegranset
og i sa fald for hvilken periode. Dette tiltag er indfgjet i TL § 10, stk. 6, der bli-
ver stk. 5 og er affattet saledes:

"Et servitutdokument skal altid angive den eller de pataleberettigede,
samt om servitutten er tidsbegrenset og i givet fald den periode, doku-
mentet skal veere tinglyst. Perioden kan forleenges ved ny tinglysning ... *
[Lovforslag nr. 199/2006 om digital tinglysning]

Tiltaget er med til at sikre, at der automatisk sker en udslettelse af servitutter, der
kun geelder en vis periode og vil dermed vare med til at afhjeelpe en del af pro-
blemet med uaktuelle servitutter i tinglysningssystemet. Ifglge undersggelsen
foretaget af Christian Bech Clausen i 2003 er det imidlertid i langt overvejende
grad endrede forhold pa ejendommen, der er skyld i, at servitutter bliver uaktu-
elle og ikke tidsbegreaensning, personlige forhold m.m. [Clausen, 2003, s. 90]
Dette tiltag vil derfor sandsynligvis kun mildne problemet i en mindre grad.

13.2.4 Pligter i tinglysningsloven

Hverken 88 20 eller 22 indeholder, som tidligere navnt, egentlige pligter for
hverken dommer eller landinspekter til at foretage en udslettelse af uaktuelle
servitutter, hvilket barer en del af skylden for eksistensen af uaktuelle servitut-
ter. Spargsmalet er derfor, om en indskrivning af pligter i tinglysningslovens
bestemmelser vil kunne lgse problemet fremover. Christian Bech Clausens tager
dette spargsmal op til diskussion, men konkluderer, at en opstramning af TL 8§
20 og 22 synes urealistisk, da det bl.a. vil kreeve en specificering af, hvad en
dybdegaende undersggelse af servitutter indebarer samt en definition af ordet
"tvivl’, og hvilken grad denne tvivl ma have, fer en udslettelse kan foretages.
Dette er en betragtning, vi kun kan veere enige i. [Clausen, 2003, 112-114]
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Som bestemmelserne er udformet i dag, har landinspektgren ikke mulighed for
selv at udslette uaktuelle servitutter pa trods af, at netop landinspekteren udfarer
mange opgaver, hvor der skal foretages en servitutundersggelse. | forbindelse
med servitutundersggelser far landinspektaren et kendskab til ejendommen, dens
matrikulaere udvikling, omstendighederne omkring servitutten m.m., og derfor
vil det veere narliggende, at landinspekteren egenhendigt vurderer, hvorvidt
servitutten skal slettes eller ej. Her er det imidlertid vigtigt at have retssikkerhe-
den in mente, sa der ikke foretages fejlslettelser. Ved uberettigede udslettelser
skal der fortsat veere mulighed for at yde erstatning, og dette erstatningsansvar
vil i s& fald pahvile landinspektaren. | tinglysningsudvalgets kommissorium i
forbindelse med udvalgsarbejdet omkring varetagelse af tinglysningsopgaven er
der lagt veegt pa, at samtlige opgaver skal vaere placeret hos samme myndighed,
og derfor bliver der hgjst sandsynlig ikke gjort op med det grundleeggende mo-
nopol, som domstolene har pa dette omrade, selvom det vil veere nzerliggende.

13.3 Afrunding

Med den ggede tilgeengelighed en digitalisering af tinglysningssystemet medfga-
rer og kravet om stedfestelse af servitutter pa matrikelkortet, vil det veere pa sin
plads at fa ryddet op i byrderubrikken, sa det kun er aktuelle og geldende servi-
tutter, der fremgar i tinglysningssystemet. En oprydning vil medfare ggede gko-
nomiske udgifter, der i langt de fleste tilfeelde vil falde tilbage pa grundejerne.
En oprydning vil imidlertid pa sigt reducere omkostningerne ved fremtidige
endringer pa en ejendom, idet landinspektaren i forbindelse med servitutunder-
sggelser m.m. undgar det komplicerede arbejde omkring uaktuelle servitutter og
deres geografiske lokalisering.

Idet servitutundersggelsen i kapitel 10 har vist, at en stor del af de tinglyste ser-
vitutter er fra for 1927, og det samtidig er denne gruppe servitutter, der oftest er
uaktuelle, og volder landinspektarer store problemer, bgr der gennemfgres en
generel udslettelse af servitutter far denne dato. Dette tiltag vil afhjelpe proble-
met med de uaktuelle servitutter vaesentligt. Samtidig synes indfarelsen af en
servitutattest at veere en god lgsning og supplement til servituterklaringen, der
udarbejdes ved matrikuleere forandringer, idet alle ejendomme handles pa et eller
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andet tidspunkt. Ulempen er, at det kan vare sveert at introducere et helt nyt
element, og servitutattesten vil ligeledes forgge de i forvejen store omkostninger
i forbindelse med handel af fast ejendom.
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14 Anbefalinger til den fremtidige stedfaestelse

De fremtidige krav om en geografisk stedfeaestelse af servitutter pa baggrund af
matrikelkortet har rejst mange spgrgsmal og problemfelter, som vi i de forega-
ende kapitler har haft under behandling. Igennem projektet har vi ikke haft som
mal at fremkomme med endegyldige lgsninger pa, hvordan servitutter skal be-
handles og stedfeaestes, men forskellige problemfelter og uafklarede spargsmal er
blevet diskuteret med fremlaeggelse af forskellige lgsningsmuligheder, hvorefter
det er op til en faglig politisk drgftelse at tage endelig stilling.

| dette kapitel ansker vi at runde af med vores anbefalinger til brug for en fast-
settelse af nermere regler vedrgrende stedfestelse af servitutter. Igennem pro-
jektet er der ligeledes blevet peget pa forhold, der er vigtige at have med i over-
vejelserne i forbindelse med udformningen af det fremtidige servituthandterings-
system — eksempelvis at servitutregistreringen skal foregad pa matrikelkortets
praemisser, og at der er forskellige brugere af byrderubrikken med vidt forskelli-
ge forudsetninger, erfaringer og kompetencer. Disse forhold vil ligeledes blive
opsummeret i det fglgende.

14.1 Byrderubrikkens fremtidige indhold

Indfgrelsen af den digitale tinglysning har givet anledning til diskussion om,
hvorvidt indholdet i byrderubrikken skal revurderes. Det er is&r de offentligret-
lige radighedsindskraenkninger, hvor retsvirkningen ikke er knyttet til tinglys-
ningen, der giver anledning til overvejelser om, hvorvidt de mere hensigtsmaes-
sigt kan registreres i andet regi. Tinglysningssystemets hovedopgave er at sikre
rettigheder mod godtroende aftaleerhververe og kreditorer og ikke at fungere
som et oplysningsregister for rettigheder over fast ejendom. Vi tilslutter os der-
for Tinglysningsudvalgets anbefaling om, at rettigheder, som ikke opnar retsbe-
skyttelse gennem tinglysning, ikke fremover bgr registreres i tingbogen. Det ses
dog som en vigtig forudsatning, at andre offentlige registrer kan overtage regi-
streringen, for en fjernelse kan komme pa tale, sa brugere fortsat kan orientere
sig om rettigheder over fast ejendom, og tinglysningsrettens pravelsesmulighe-
der ikke forringes. Som det ser ud pa nuvarende tidspunkt er lokalplaner umid-
delbart de eneste offentligretlige byrder, som kan fjernes fra tingbogen, nar den
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digitale tinglysning treeder i kraft. Det landsdekkende planregister Plan-
systemDK kan varetage rettighederne pa en tilfredsstillende made og er det ene-
ste offentlige register, som realistisk set kan forventes Klar i drift inden digitali-
seringen. Der vil derfor ga en leengere arraekke, for de *serlige byrder’ forsvin-
der helt fra tingbogen.

14.2 Matrikelkortet som registreringsgrundlag

Matrikelkortet skal fungere som kortgrundlag for den fremtidige stedfaestelse af
servitutter. Det er derfor vigtig i forhold til stedfaestelsen at veere opmeerksom pa
kortets begraensninger.

Det er i den forbindelse vigtigt at bemarke, at matrikelkortet farst og fremmest
er et juridisk kortveerk, hvorfor ejendomsgranserne ikke er et udtryk for de syn-
lige forhold i marken. Samtidig er matrikelkortet et kortvaerk, som har en meget
varierende kvalitet og ngjagtighed, hvilket kan give anledning til en del pro-
blemfelter i forbindelse med registreringen af en servitut.

Et vaesentligt forhold ved matrikelkortet er endvidere, at det er et dynamisk kort-
veerk, som konstant forandrer sig pa grund af matrikulzre forandringer, kortfor-
bedringer m.m., hvilket giver nogle udfordringer i forbindelse med ajourfaringen
af registrerede servitutter. Sker der eksempelvis en ejendomsberigtigelse eller
teknisk @ndring i et omrade, hvor der er registreret en servitut, er det vigtigt, at
greenserne for servitutarealet falger med pa kortet, hvis de er knyttet til skellene
og bliver liggende fastholdt, hvis de er direkte stedfeaestet. Servitutarealernes
graenser ber derfor kodes efter samme ajourfaringsprincipper, som greenserne for
de offentligretlige radighedsindskrenkninger, der registreres pa matrikelkortet i
dag. Her far liniestykkerne tillagt en oplysning om, hvorvidt de er sammenfal-
dende med skel, hvormed det sikres, at registreringerne tager hgjde for dyna-
mikken i matrikelkortet.

Det anbefales derfor, at servitutter stedfaestes pa matrikelkortet efter de allerede
benyttede principper med anvendelse af koderne: *Skal falge skel” eller *skal ikke
falge skel’. Koden ’skal fglge skel’ skal benyttes i de situationer, hvor skelgraen-
sen skal knyttes til eksisterende skel i matrikelkortet og medfarer, at liniestykket
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folger med skellet ved ejendomsberigtigelser og tekniske &ndringer. Koden
"skal ikke falge skel’ skal benyttes i de situationer, hvor servituttens beliggenhed
er absolut uanset om der gennemfgres matrikuleere forandringer. Ved brug af
koderne sikres det, at registrerede servitutter bliver handteret korrekt ved matri-
kulaere forandringer og kortforbedringer.

14.3 Stedfaestelse af servitutter pa matrikelkortet

Det anbefales, at servitutter stedfaestes geografisk pa matrikelkortet efter en eller
flere af de stedfaestelsesmetoder, der fremgar af figur 14.1.

Indirekte stedfeestelse

Etikettemetoden
anvendes, nar servituttens
indhold hviler p& en hel ejendom
eller et helt matrikelnummer.

\/_\

Den topologiske metode
anvendes, nar servituttens
indhold relaterer sig til en
skellinie.

\_/_\

Eksempler:

Dokumenter om

forkebsret

varmeforsyning

Dokumenter om sameje
Samhgrighedsdeklarationer

tegningsberettigede
Dokumenter om fjernvarmepligt
Dokumenter om tilbagekabs- og

Dokumenter om kollektiv

Eksempler:

Adgangsbegraensninger
Fiskerettigheder
Dokumenter om byggelinier

Direkte stedfeestelse

Punktmetoden
anvendes, nar servituttens
geografiske beliggenhed relaterer
sig til et punkt.

\/_\

Eksempler:

Dokumenter om vandboring
Dokumenter om pejleboringer

O

Liniemetoden
anvendes, nar servituttens
beliggenhed, form og udstraekning
kan gengives som en linie.

\/_\

Eksempler:

Dokumenter om forsynings- og
aflgbsledninger
Ekspropriationsfortegnelser
vedrgrende naturgas

ﬁ

Areal-/flademetoden
anvendes, nar servituttens
indhold relaterer sig til en flade pa
matrikelkortet.

\/_\

Eksempler:

Dokumenter om oversigt
Dokumenter om vejret
Lejekontrakter
Dokumenter om vandvaerk
Dokumenter om fortov

[ ]

Figur 14.1: Retningslinier for valg af stedfaestelsesmetode.
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Tingbogen opererer med tinglysningslovens ejendomsbegreb en bestemt fast
ejendom, mens matriklen opererer med udstykningslovens ejendomsbegreb en
samlet fast ejendom, som er en delmangde under begrebet bestemt fast ejendom.
Det medfarer, at det ikke kan lade sig gere at stedfeste samtlige servitutter i
tingbogen geografisk pa matrikelkortet. Det drejer sig bl.a. om bygninger pa
sgterritoriet. Endvidere eksisterer der i tingbogen ejendomme, der sammen med
en rekke andre ejendomme knytter sig til ét og samme matrikelnummer — ek-
sempelvis ejerlejligheder. | disse tilfelde kan stedfaestelsen af servitutter kun
foretages gennem etikettemetoden til det pageeldende matrikelnummer, idet det
ellers forudseetter en 3D-matrikel.

Servitutter kan efter deres indhold vedrare flere forhold, som hver iser har en
forskellig udstraekning pa matrikelkortet — eksempelvis bade en vejret (fladerela-
teret) og en pejleboring (punktrelateret). Er der tale om forskellige forhold, der
alle bgr stedfeastes efter den direkte metode ved punkt, linie og/eller flade anbe-
fales det, at rettighederne hver iser stedfaestes efter den rette koordinatmetode.
Der er stort set altid i tilknytning til forsynings- og aflgbsledninger angivet en
respektafstand rundt om ledningen, hvor der gelder visse begraensninger. Det
anbefales, at servitutter, der angiver respektafstanden i forhold til en givne gen-
stand, bade stedfaestes for sa vidt angar bufferzonen og den givne genstand, idet
brugerne bgr ggres opmaerksom pa de begransninger, der gelder med hensyn til
bebyggelse, beplantning m.m., men samtidig bgr kunne se beliggenheden af
eksempelvis forsyningsledningen.

Hvis der er tale om servitutter, der pahviler savel en hel ejendom eller matrikel-
nummer som et afgreenset areal pa ejendommen, anbefales det, at servitutten
bade stedfestes indirekte til ejendommen/matrikelnummeret og direkte med
hensyn til det afgreensede omrade — eksempelvis en tilbagekabsret (indirekte
stedfaestelse) samt et byggefelt (direkte stedfeestelse). Efter vores vurdering er
det vigtigt at fa illustreret den geografiske udstreekning af den rettighed, der pa-
hviler et begreenset areal, men samtidig er det vigtigt, at brugerne bliver gjort
opmarksom pa, at dele af servitutten vedrgrer hele ejendommen/matrikel-
nummeret. | forbindelse med en servitutfordeling er det vigtigt at vaere opmeerk-
som pa, at et servitutdokument af denne type ikke kan ’splittes op’, hvis det af-
grensede servitutareal f.eks. ligger pa den udstykkede ejendom. Det vil fortsat
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veere hele servitutdokumentet, inkl. den rettighed der pahviler hele restejen-
dommen, der falger med over pa den udstykkede ejendom, selvom en del af
servituttens indhold vedrarer restejendommen. Landinspekteren ma i det konkre-
te tilfeelde tage stilling til, om servitutten i henhold til dens indhold skal fordeles
pa begge ejendomme eller blot forblive pa restejendommen.

Matrikelkortet stemmer, som tidligere naevnt, ikke altid overens med forholdene
i marken. Det medfarer, at servitutarealet i forbindelse med en geografisk sted-
feestelse pa matrikelkortet kan komme til at fremga pa en ejendom, det reelt ikke
vedrgrer. Denne situation kan opsta ved servitutter, der skal stedfaestes efter den
direkte stedfestelsesmetode. Det er efter vores vurdering vigtigt, at den pagel-
dende byrde ikke stedfastes pa en ejendom, den ikke vedrgrer, og lgsningen er
derfor enten at indleegge servitutten relativt i forhold til skelbilledet eller rette
matriklens skelbillede ved ejendomsberigtigelse eller en teknisk andring, sa
servitutten fremgar korrekt pa kortgrundlaget. En relativ indleegning af servitut-
ten med tilknyttende oplysninger om de absolutte koordinater er den mindst
ressourcekraevende lgsning ud fra en gkonomisk betragtning. Der kan imidlertid
veaere situationer, hvor en relativ indleeggelse af servitutarealet kan veere vanske-
lig pga. markante uoverensstemmelser, og endvidere synes det mest fornuftigt at
indlegge servitutten med system koordinater, nar sadanne findes. Den mest hen-
sigtsmeessige lgsning vil derfor umiddelbart veere at forbedre kortgrundlaget,
men denne lgsning vil skulle overvejes i forhold til de ekstra ressourcer, lgsnin-
gen medfarer.

14.4 Stedfeestelse af eksisterende servitutter

Et eventuelt krav om stedfeaestelse af eksisterende servitutter pa matrikelkortet i
forbindelse med landinspektgrens servitutfordeling vil medfare, at landinspektg-
ren bliver ngdsaget til at afseatte flere ressourcer til dette arbejde. Den gennem-
farte servitutundersggelse viste, at ca. 15 % af servitutterne er tinglyst for 1927.
De aldre servitutter er ofte meget tidskreevende at undersgge, idet de sedvanlig-
vis er uaktuelle og ikke har medfglgende tinglysningsrids. Samtidig kan en kon-
statering af servituttens beliggenhed veere afhaengig af eftersyn i marken, under-
sggelse af historiske kort og eventuelt henvendelse til ejeren af den tjenende og
herskende ejendom. Undersggelsen viste endvidere at ca. 68 % af servitutterne
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skal stedfaestes direkte pa matrikelkortet, hvilket kraever udarbejdelse af et kon-
kret e-rids med indsendelse af stedfestelsesdata.

Ifelge de nye bestemmelser i lovforslaget er der lagt op til, at landinspektgrens
servituterkleaering skal indeholde oplysninger om den geografiske udstraekning af
allerede tinglyste servitutter pa ejendommen, og hvilke grundstykker de pahvi-
ler. Hvad denne bestemmelse pracis indebarer for landinspektarens arbejde er
meget uklart, men ud fra bemarkningerne til lovforslaget kan det udledes, at
landinspektaren har pligt til at udarbejde e-rids for de servitutter, der pahviler en
ny udstykning/areal der overfgres, ogsa selvom det kan medfgre en vidtgaende
undersggelse. Ud fra bemarkningerne kan det endvidere udledes, at servitutter,
der pahviler restejendommen, kun skal stedfaestes, hvis det er muligt ud fra op-
lysningerne i servitutdokumentet.

I og med landinspektaren er ngdsaget til at foretage en servitutundersggelse af
samtlige servitutter pa ejendommen for at kunne konstatere, hvilke servitutter
der skal stedfaestes pa det udstykkede areal/ areal der overfgres, kan det diskute-
res, om landinspektgren i samme ombaring ikke ligesa godt kunne stedfeeste
servitutterne pa restejendommen ved udarbejdelse af et e-rids. | forbindelse med
ejendomme med mange matrikler og en omfangsrig byrderubrik kan det imidler-
tid medfare, at landinspektaren skal udarbejde et veesentligt antal e-rids med et
betydeligt merarbejde til fglge, og bestemmelsen synes derfor at vere fornuftig,
medmindre malet er at fa servitutter stedfeaestet hurtigst muligt.

Nogle af de eksisterende servitutter er tinglyst med tilhgrende tinglysningsrids,
og deres udstreekning er dermed allerede stedfaestet og vil kunne ses ved at klik-
ke ind pa servitutdokumentet. En digitalisering af det analoge rids pa det digitale
matrikelkort vil ikke forbedre ngjagtigheden af stedfaestelsen, og stedfaestelsen
af servituttens udstraekning er sa at sige sikret. Det kan derfor diskuteres, om det
i farste omgang er 'ngdvendigt’ at stedfaeste disse servitutter pa det digitale ma-
trikelkort. Ulempen ved at lade det blive ved det analoge tinglysningsrids er, at
det er et statisk rids, der ikke ajourfgres ved matrikuleere forandringer. Det kan
derfor veere ngdvendigt med en undersggelse af historiske kort, far beliggenhe-
den af en servitut kan konstateres, hvis der er sket forandringer i omradet. En
digitalisering af analoge tinglysningsrids vil derfor give en bedre information om
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servituttens beliggenhed pa trods af, at ngjagtigheden ikke bliver forbedret, idet
servitutarealet vil blive sammenholdt med den aktuelle ejendomssituation.

14.5 Krav til stedfeestelsen

Det overordnede formal med stedfaestelsen af servitutter pad matrikelkortet er,
som vi ser det, at det skal give et visuelt overblik over, hvor servitutterne er be-
liggende pa en ejendom. Idet malet er et skitsemaessigt overblik, mener vi ikke,
at det er ngdvendigt at stille krav til selve ngjagtigheden af stedfastelsen. Ngjag-
tigheden vil derfor komme til at afhaenge af, hvor godt brugerne formar at sted-
feeste servitutterne. Byrderubrikkens brugere spander lige fra den private lods-
ejer over offentlige myndigheder til professionelle radgivere fra liberale erhverv.
Brugerne benytter byrderubrikken i meget forskelligt omfang, de har meget for-
skellige forudsatninger, erfaringer og kompetence i forhold til at skulle foresta
en anmeldelse af en servitut til tinglysning og sa@ge efter oplysninger i byrderu-
brikken. Endvidere er brugerne differentierede i forhold til en egentlig kortfor-
staelse, hvilket medfgrer, at de har forskellige forudsetninger i forhold til at
skulle stedfaeste en servitut geografisk pa baggrund af matrikelkortet.

| forbindelse med udformningen af det nye system er det vigtigt at veere op-
merksom pa denne forskellighed iser i forhold til kravet om en geografisk sted-
feestelse. Private brugere er efter vores vurdering den ’svageste’ gruppe, idet de
typisk har en begranset viden om servitutter og tinglysning i almindelighed,
samtidig med at de typisk har en begrenset kortforstaelse. Dette medfarer, at
systemet skal tage hgjde for de private brugeres manglende faglige og tekniske
indsigt i forhold til tinglysning af servitutter og deres stedfaestelse. Private bru-
gere vil fa tilgang til tinglysningssystemet via en browseradgang, hvor der log-
ges pa med digital signatur. | forbindelse med den geografiske stedfeastelse af
servitutter anbefaler vi, at den private bruger i 'tegn-selv-faciliteten’ ud fra den
aktuelle ejendomssituation fra matrikelkortet enten kan udpege hele matrikelfla-
der eller med fri hand indtegne servituttens placering med punkt, linie eller flade
i forhold til det viste skelbillede. Vi anbefaler endvidere, at der skal vaere mulig-
hed for at supplere matrikelkortet med et ortofoto eller teknisk kort, da det vil
lette stedfeestelsen for den private bruger og hgjne stedfastelsens ngjagtighed.
Dette anbefales velvidende, at det ogsa kan give visse problemer. Efter stedfze-
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stelsen er gennemfart, bar skeermbilledet udgere et gjebliksbillede, der skal vaere
dokumentation for stedfaestelsen pa tinglysningstidspunktet. Dette gjebliksbille-
de af matrikelkortets skelbillede og servituttens placering bgr dermed ligge i
ejendommens akt.

| forhold til en kodning af servitutarealets granser til brug for senere ajourfaring
af stedfeestelsen mener vi ikke, private brugere har den forngdne ekspertise til at
foretage en sadan kodning, da det kraever en dybere faglig indsigt i matrikuleere
forhold og forandringer. Vi anbefaler derfor, at stedfaestelsen sker uden kodning,
hvorefter landinspektaren ved senere matrikulare forandringer pa ejendommen
ma foresta kodning af servitutarealet afhengig af dokumentets naermere indhold.

E-ridset bgr suppleres med oplysninger om stedfaestelsens oprindelse, kvalitet
m.m., og efter vores vurdering skal falgende oplysninger som minimum fremga
af ridset: Dato for stedfestelsen, lgbe-/dagbogsnummer, servituttype/-
beskrivelse, tjenende ejendom, herskende ejendom/pataleberettiget, leverandar,
stedfaestelsestype, kvalitetsklasse og evt. udlgbsdato.

Med hensyn til servitutoverskriften anbefaler vi, at man gar vak fra retningslini-
erne om standardiserede servitutoverskrifter, og i stedet giver servitutten en be-
skrivende og sigende overskrift, da den standardiserede overskrift efter vores
mening i nogen grad er med til at forringe informationsvardien.

I henhold til lovforslaget skal det, hvis det er muligt, fremga pa servitutdoku-
mentet, hvilken eller hvilke ejendomme der er herskende i henhold til servitut-
ten. Idet den pataleberettigede ikke ngdvendigvis er sammenfaldende med den
herskende ejendom synes dette tiltag at vaere hensigtsmaessigt, iser fordi det vil
lette arbejdet i de situationer, hvor der skal indhentes accept m.m. fra patalebe-
rettigede.

14.6 Oprydning i byrderubrikken

Med den ggede tilgeengelighed, der farer med digitaliseringen af tinglysningssy-
stemet, og kravet om stedfeastelse af servitutter pa matrikelkortet bar der ryddes
op i byrderubrikken, sa det kun er geldende servitutter, der fremgar af tingbo-
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gen. En oprydning vil naturligt medfere forggede omkostninger, men fordelene
er som navnt en byrderubrik, der er opdateret. Dette vil bl.a. medfare, at landin-
spekterer undgar det komplicerede og tidskreevende arbejde, der er omkring
uaktuelle servitutter og deres stedfeastelse i forbindelse med servitutundersagel-
ser. @gede tiltag til udslettelse af uaktuelle servitutter vil udover det gkonomiske
aspekt skulle overvejes i forhold til retssikkerheden, idet der helst ikke skal ske
fejlagtige udslettelser ved en oprydning.

Det anbefales, at der farst og fremmest gennemfares en generel sanering af ser-
vitutter fgr en given dato — eksempelvis 1927. En stor del af de tinglyste servitut-
ter er tinglyst for denne dato, og det er samtidig denne gruppe af servitutter, der
ofte uaktuelle og volder landinspektgrerne problemer i forbindelse med servitut-
undersggelser, bl.a. fordi pataleberettiget ofte ikke fremgar af servitutdokumen-
tet. Denne ordning vil derfor afhjeelpe problemet med uaktuelle servitutter vee-
sentligt.

Det er ikke alle ejendomme, der bergres af matrikuleere andringer, men alle
ejendomme handles far eller siden, og derfor synes det fornuftigt at indfare en
servitutattest ved ejendomsoverdragelser som supplement til servituterkleringer.
Det ser ikke ud til, at den nye servitutattest bliver en realitet i denne ombaering,
idet den ikke er indfart i det nye lovforslag, men vi ser det som et ngdvendigt
tiltag for bl.a. at fa servitutter stedfaestet pad matrikelkortet. Servitutattesten bar
udferdiges af en landinspektar og skal give salgeren/kagberen et fuldkomment
billede af de aktuelle og gaeldende servitutter pa ejendommen. | forbindelse med
udarbejdelsen af servitutattesten ber alle de aktuelle servitutter stedfaestes pa
matrikelkortet med udfeerdigelse af et e-rids. Ulempen ved servitutattesten er, at
det kan veere vanskeligt at introducere et helt nyt dokument, og ordningen vil
medfgre en gget udgift for seelgeren eller kgberen. Hvis problemet med uaktuelle
servitutter for alvor skal kommes til livs vurderes det imidlertid som et ngdven-
digt tiltag.

Ifalge lovforslaget vedrgrende digital tinglysning skal nye servitutdokumenter
angive, om de er tidsbegrensede. Dette tiltag vil sikre, at servitutter slettes au-
tomatisk ved tidsperiodens ophgr. Det er imidlertid i langt overvejende grad
@ndrede forhold pa ejendommen, der er skyld i, at servitutter bliver uaktuelle, og
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det kan derfor diskuteres, hvor meget dette tiltag vil afhjelpe problemerne med
uaktuelle servitutter i byrderubrikken. Det er dog et skridt i den rigtige retning.

14.7 Afrunding

| de nedenstaende bokse gives der et overblik over de forhold, som er verd at
bemerke i forbindelse med udformningen af det nye system til handtering af
servitutter samt vores anbefalinger til den fremtidige stedfeestelse af servitutter.

Forhold der er veerd at bemaerke/notere sig

Matrikelkortet som registreringsgrundlag
e Servitutregistreringen skal forega p& matrikelkortets preemisser.
o Matrikelkortet er farst og fremmest et juridisk kortveerk.
o Matrikelkortet har en meget varierende kvalitet og ngjagtighed.
e Matrikelkortet er et dynamisk kortvaerk.

Stedfaestelse af servitutter p& matrikelkortet
o Der er en rekke ejendomme, der ikke eksisterer i matriklen, hvorfor en stedfeestelse af de
pageeldende servitutter ikke kan finde sted pé kortet eller kun kan stedfaestes indirekte til
et matrikelnummer.

Byrderubrikkens brugere
e Private brugere
0  Gruppen har typisk en begreenset viden om servitutter og tinglysning i almin-
delighed. Gruppen har endvidere typisk en begranset kortforstaelse.
e Offentlige brugere
o Gruppen bruger typisk byrderubrikken aktivt i forbindelse med arbejdet og
anses dermed for at vaere professionelle brugere. Endvidere benytter gruppen
typisk kort og geografiske informationssystemer og har derfor en god kortfor-
staelse.
e Arbejdsrelaterede brugere
o Landinspektarer er bl.a. professionelle brugere bade i forhold til byrderubrik-
ken og geografisk stedfastelse, mens eksempelvis advokater typisk har stor
viden om servitutters retsforhold, men begranset erfaring i forhold til geogra-
fisk stedfeestelse.
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Anbefalinger og retningslinier

Byrderubrikkens fremtidige indhold

Det anbefales, at "serlige byrder’, som ikke opnar retsheskyttelse gennem tinglysning,
fjernes fra tingbogen, ligesa snart andre offentlige registre kan overtage registreringen pa
tilfredsstillende vis.

P4 nuverende tidspunkt anbefales det kun at fjerne lokalplaner.

Stedfaestelse af servitutter p4 matrikelkortet

Servitutter skal stedfaestes efter en af falgende stedfaestelsesmetoder:
0  Etikettemetoden

Den topologiske metode

Punktmetoden

Liniemetoden

Areal-/flademetoden

O O 0 ©o

Det anbefales, at servitutter, der indeholder flere rettigheder med forskellig udstreekning
pé matrikelkortet, stedfaestes ved hjelp af flere stedfastelsesmetoder for hver enkelt ret-
tighed, servitutten indeholder.
Servitutter, der indeholder bestemmelser om respektafstande i forhold til en given gen-
stand, ber vise den geografiske udstreekning af bade genstand og respektafstand pd matri-
kelkortet.
| de tilfaelde, hvor en direkte stedfaestelse af en servitut medfarer, at servitutarealet berarer
forkerte ejendomme, bar en af falgende Igsninger valges:

a) Servitutten indlaegges relativt i forhold til skellene.

b) Der gennemfares indledningsvist en ejendomsberigtigelse eller teknisk &n-

dring, hvorefter servitutten stedfeestes med absolutte koordinater.

Ved stedfaestelse af servitutter efter den direkte stedfeestelsesmetode anbefales det, at ser-
vitutarealets greenser registreres pa matrikelkortet med anvendelse af koderne: *Skal fglge
skel” eller "skal ikke fglge skel’.

Krav til stedfaestelsen

De private brugere skal have mulighed for via *tegn-selv-faciliteten’ at udpege hele matri-
kelflader eller indtegne servituttens beliggenhed med fri hand ved punkt, linie eller flade.
| forbindelse med stedfeastelsen skal der endvidere vare mulighed for at supplere matri-
kelkortet med et ortofoto eller teknisk kort.
Det anbefales, at private brugere stedfaster servitutter uden brug af kodning.
E-rids bagr som minimum suppleres med falgende oplysninger:

o Dato for stedfeestelsen

0  Lgbe-/daghogsnummer

0  Servituttype/-beskrivelse

0 Tjenende ejendom
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Herskende ejendom/pataleberettiget
Leverandgr
Stedfaestelsestype
Kvalitetsklasse
0  Enevt. udlgbsdato
o Det anbefales at ga veek fra retningslinierne for standardiserede servitutoverskrifter og i
stedet give servitutterne en pracis og sigende overskrift for at hgjne informationsvardien.

O O O ©o

Oprydning i byrderubrikken
e Det anbefales, at der gares en ekstra indsats for at rydde op i byrderubrikken, sa den giver
et retvisende billede af de galdende servitutter. En eller flere af falgende tiltag kan teenkes
anvendt:
0 Udslettelse af &ldre servitutter fgr en given dato eksempelvis 1927
0  Servitutattest ved ejendomsoverdragelser
0  Angivelse af tidsperiode
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15 Konklusion

Tinglysningssystemet star i disse ar overfor en reform, hvor formalet er indfarel-
se af digital tinglysning. Tinglysningssystemet har igennem mange ar staet sin
preve i praksis og er i sin grundleeggende form virkningsfuldt og sikkert. Refor-
men drejer sig derfor navnlig om a&ndringer med hensyn til organiseringen og
maden, hvorpa tinglysningsprocessen forlgber. Tinglysningssystemet matcher
ikke i dens nuvaerende form et moderne system, og tilgeengeligheden til tinglys-
ningsoplysninger er langt fra tilfredsstillende i et nutidigt informationssamfund.

Med den digitale tinglysning bliver der indfert krav om, at servitutter som noget
helt nyt skal stedfaestes pa baggrund af matrikelkortet. Dette krav er blevet ind-
fgrt uden naermere overvejelser om, hvordan denne stedfeestelse skal gennemfg-
res, og hvorvidt den giver anledning til problemfelter, der kraver stillingtagen
far en realisering. | narvaerende afgangsprojekt har vi gnsket at behandle og
diskutere forskellige problemfelter, som vi mener, er vigtige at have med i over-
vejelserne i forbindelse med udformningen af et fremtidigt servituthandterings-
system. Emneomradet har endvidere stor betydning for landinspektarfaget, idet
udfaldet af reformen kan fa stor betydning for landinspektgrens arbejde med
servitutter.

Kravet om visualisering af servitutarealer pa matrikelkortet har ledt frem til pro-
jektets problemformulering, som er gengivet i nedenstaende boks med uddyben-
de underspgrgsmal.

Med udgangspunkt i Tinglysningsudvalgets arbejde undersgges, hvilke problemstil-
linger der fremkommer som konsekvens af de fremtidige krav om stedfeaestelse af
servitutter — herunder:
1. Erdet muligt at opdele servitutter i klasser, efter hvordan de kan stedfaestes
pa matrikelkortet?
2. Hvordan skal de eksisterende servitutter handteres i relation til kravet om
stedfeestelse?
3. Hvordan sikres ajourfgringen af servitutters geografiske udstraekning i for-
bindelse med matrikuleere forandringer, og hvilken betydning far det for
landinspektarens arbejde?
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4. Hvilke krav bgr der stilles i tilknytning til den geografiske stedfaestelse?
5. Huvilke muligheder er der for en oprydning i byrderubrikken, s& den fremover
giver et retvisende billede af de galdende byrder?

| det falgende vil der blive konkluderet pa projektets problemstilling. Dette go-
res gennem besvarelse af de fem underspgrgsmal, hvor vores anbefalinger til
brug for en nermere fastseattelse af regler vedrgrende stedfeestelse af servitutter
tillige vil blive fremfart.

Er det muligt at opdele servitutter i klasser, efter hvordan de kan stedfaestes pa
matrikelkortet?

Servitutter kan opdeles i fem forskellige klasser alt efter, hvordan de geografisk
relaterer sig til matrikelkortet. Der er dermed fem forskellige stedfeestelsesmeto-
der, som servitutter kan registreres efter. De fem stedfaestelsesmetoder er:

Indirekte stedfaestelse
e Etikettemetoden, som anvendes, nar servituttens indhold hviler pa en hel
ejendom eller et helt matrikelnummer.
e Den topologiske metode, som anvendes, nar servituttens indhold relaterer
sig til en skellinie.

Direkte stedfeestelse
e Punktmetoden, som anvendes, nar servituttens geografiske beliggenhed
relaterer sig til et punkt.
e Liniemetoden, som anvendes, nar servituttens beliggenhed, form og ud-
streekning kan gengives som en linie.
¢ Areal-/flademetoden, som anvendes, nar servituttens indhold relaterer sig
til en flade pa matrikelkortet.

Endvidere er der servitutter, der ikke lader sig stedfeste pd matrikelkortet pa
grund af, at matriklen og tingbogen opererer med forskellige ejendomsbegreber
— henholdsvis en samlet fast ejendom og en bestemt fast ejendom. Dette medfg-
rer, at der eksisterer ejendomme i tingbogen, som ikke findes i matriklen, hvor-
for servitutter pa den pagaeldende ejendomme ikke kan visualiseres. Det drejer
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sig bl.a. om servitutter, der pahviler bygninger pa saterritoriet. Endvidere eksi-
stere der i tingbogen ejendomme, der medfgrer, at der kan vare knyttet flere
ejendomme til ét og samme matrikelnummer eksempelvis ejerlejligheder, hvor-
for servitutter udelukkende kan stedfaestes gennem den indirekte metode til hele
matrikelnummeret.

Servitutundersggelse

De fem stedfaestelsesmetoder er blevet verificeret gennem en undersggelse af
888 tinglyste byrder pa 106 tilfeldigt udvalgte ejendomme i Aalborg Kommune.
Herudover skulle undersggelsen vaere med til at papege eventuelle problemstil-
linger en stedfeestelse kan give anledning til samt give os et ngdvendigt erfa-
ringsgrundlag vedrgrende servitutter.

Undersggelsen viste, at 68 % af servitutterne skal stedfaestes ved hjalp af punkt,
linie og/eller flade, mens kun 12 % af servitutterne skal stedfeestes indirekte til
skel, en hel ejendom eller et helt matrikelnummer. Det skal imidlertid ogsa siges,
at kun et fatal af servitutterne skal stedfaestes ved hjelp af punktmetoden. Langt
hovedparten af servitutterne, der skal stedfaestes direkte, relaterer sig til en linie
eller flade. Undersggelsen viste endvidere, at et betydeligt antal servitutter er
tinglyst for 1927. Det drejer sig om 15 % af servitutterne pa de undersggte ejen-
domme.

Stedfeestelsesproblematikker

| forbindelse med en geografisk stedfestelse af servitutter pa matrikelkortet kan
der opsta situationer, der giver anledning til tvivl om, hvordan stedfaestelsen skal
gribes an. | det fglgende opstilles vores anbefalinger til, hvordan de pageeldende
situationer skal handteres.

Servitutter der efter deres indhold vedrarer flere forhold, der har forskellig ud-
streekning pa matrikelkortet, skal stedfeaestes ved hjelp af flere stedfaestelsesme-
toder.
> Vedrgrer dele af servituttens indhold en linie, mens andre dele vedrarer
en flade eller et punkt, registreres bade linien, fladen og/eller punkt.
> Vedrgrer dele af servituttens indhold et afgrenset omrade i form af
punkt, linie og/eller flade, mens andre dele vedrgrer hele ejendommen
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eller et helt matrikelnummer, stedfsestes servitutten bade direkte ved
punkt, linie og/eller flade og indirekte til ejendommen eller matrikel-
nummeret.

Er der markante uoverensstemmelser mellem matrikelkortet og forholdene i
marken, der medfgrer, at servitutarealet ved en indlaeggelse kommer til at bergre
ejendomme, som den reelt ikke pahviler, anbefaler vi fglgende lgsninger:
» Servitutarealet indlaeegges relativt i forhold til matrikelkortets skelbille-
de.
» Matriklens skelbillede forbedres ved en ejendomsberigtigelse eller tek-
nisk @ndring, hvorefter servitutarealet indleegges korrekt pa matrikel-
kortet.

I den nedenstaende figur er processen for landinspektaren i forbindelse med
stedfaestelse af nye servitutter illustreret.

Landinspektar

Direkte stedfeestelse Indirekte stedfaestelse
A Y
Servitutten stedfeestes pa en af felgende Servitutten pahviler et helt
mader: matr.nr. eller en hel ejendom
a) Indmales
b) Digitaliseres ud fra tekniske kort/ortofoto *

c) Digitaliseres ud fra matrikelkortet, relativ
placering
d) Ngjagtighed ukendt

v

Udarbejdelse af e-rids med angivelse af
metadata

Der skal ikke udarbejdes et
e-rids

Figur 15.1: Landinspektgrens stedfaestelse af nye servitutter til tinglysning.

Hvordan skal de eksisterende servitutter handteres i relation til kravet om stedfaestelse?

Ifalge de nye bestemmelser i lovforslaget skal landinspektgren stedfeste samitli-
ge servitutter, der hviler pa en ny udstykning eller areal, der overferes, ved udar-
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bejdelse af e-rids. Servitutter, der udelukkende vedrgrer restejendommen skal
derimod kun stedfaestes, hvis den geografiske udstraekning kan fastleegges pa
baggrund af tingbogen, servitutdokumentet eller oplysninger fra parterne. Der
kan af mange arsager vere et betydeligt merarbejde forbundet med at skulle
stedfeeste eksisterende servitutter for landinspektgren. En stor andel af servitut-
terne skal stedfaestes direkte, ca. 15 % er e&ldre og derfor mere tidskraevende, der
eksisterer uaktuelle servitutter i byrderubrikken, og en del af servitutterne har
ikke medfalgende tinglysningsrids.

Pa trods af dette kan det diskuteres, om landinspektgren ikke ber gere en indsats
for at fa servitutterne pa restejendommen stedfeestet, idet landinspektaren allige-
vel ofte er ngdsaget til at foretage en undersggelse af samtlige servitutter pa
ejendommen for at kunne konstatere, hvilke servitutter, der pahviler den nye
udstykning eller arealet, der overfares.

Nogle servitutter er tinglyst med et medfelgende tinglysningsrids, og deres ud-
streekning er dermed geografisk stedfestet pa forhand. En digitalisering af de
analoge tinglysningsrids vil ikke medfare en forbedret ngjagtighed, og idet servi-
tutdokumenterne digitaliseres, bliver det muligt at klikke sig ind pa de pagel-
dende servitutters tinglysningsrids. For at sikre den bedste information om servi-
tutternes udstraekning bgr de analoge tinglysningsrids alligevel digitaliseres, da
de efter en digitalisering vil blive sammenholdt med den aktuelle ejendomssitua-
tion til forskel fra det analoge rids, som er et statisk billede med ejendomssitua-
tionen pa tinglysningstidspunktet. Med digitaliseringen af det analoge tinglys-
ningsrids, vil e-ridset fa kvalitetsklassen *ngjagtighed ukendt’. Det er imidlertid
ogsa primeert visualiseringen pa matrikelkortet, der er vigtig, og servitutarealets
sammenstilling med den aktuelle ejendomssituation, hvorfor den absolutte ngj-
agtighed er knap sa vigtig. Endvidere har brugeren mulighed for at klikke sig ind
pa det analoge tinglysningsrids.

| den nedenstaende figur er processen for landinspektgren i forbindelse med
stedfaestelse af eksisterende servitutter illustreret.
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Landinspektar

Der medfalger Der er intet Indirekte
et analogt rids analogt rids stedfaestelse
A J v v
5 I d Konstatering af servituttens Servitutten pahviler et helt
et_a_na_oge e geografiske udstraekning vha.: matr.nr. eller en hel
digitaliseres ]
ejendom
- Aktuelt/historisk matrikelkort
- Aktuelt/historisk luftfoto +

- Aktuelt/historisk topografisk kort

- Eftersyn i marken

- Kontakt til den tjenende og
herskende ejendom

- Evt. andre kilder

v

Udarbejdelse af e-rids med angivelse af metadata

Der skal ikke udarbejdes

| Ejendomssituatio- et e-rids

nen har aendret sig

Figur 15.2: Landinspektarens stedfaestelse af eksisterende servitutter.

Hvordan sikres ajourfaringen af servitutters geografiske udstraekning i forbindelse med
matrikulzre forandringer, og hvilken betydning far det for landinspektarens arbejde?

Matrikelkortet er et dynamisk kortveerk, og det kan give anledning til en del
udfordringer med hensyn til ajourfaring af servitutters geografiske udstraekning
ved ejendomsberigtigelser og tekniske andringer, hvis servitutten er stedfaestet
til skellinier. For at tage hgjde for denne dynamik anbefaler vi, at servitutternes
grenselinier tildeles en kode efter de samme principper, som granserne ved de
offentligretlige radighedsindskraenkninger, der registreres pa matrikelkortet i
dag. Det betyder, at liniestykkerne bliver kodet: *Skal falge skel’ eller *skal ikke
falge skel’, og det sikres dermed, at greenserne falger med pa kortet eller forbli-
ver fastholdt ved ejendomsberigtigelser og tekniske a&ndringer.

Ved en fremtidig ejendomsberigtigelse eller teknisk andring vil denne kodning

af servitutter betyde, at landinspektgren skal veere opmarksom pa de byrder, der
er stedfaestet i omradet. | forbindelse med @ndring af ejendomsgraenser kan der
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blive tale om, at servitutgreenser skal flyttes med pa kortet, og det vil veere land-
inspektarens opgave, at fa disse greenser opdateret.

Kravet om stedfeaestelse af eksisterende servitutter pa nye udstykninger og area-
ler, der overfares, vil i de kommende ar medfere, at landinspektaren far en gget
arbejdsbyrde i forbindelse med udarbejdelse af servituterklaeringer. Ved fremti-
dige servitutfordelinger er der mange nye forhold, som landinspektaren skal
veere opmarksom pa. Servitutter, der er stedfaestet direkte pa matrikelkortet, er
nemme at fordele, idet det ud fra kortgrundlaget kan konstateres, om servitutten
hviler pa det udstykkede/overfarte areal eller ej. Servitutter, der er stedfeestet
indirekte til en ejendom eller matrikelnummer, kreever imidlertid en konkret
stillingtagen fra landinspektaren ud fra servituttens nermere indhold. Ved en
udvidelse af ejendommen/matriklen skal disse servitutter eventuelt stedfeestes
direkte ved en flade, der daekker den oprindelige udstrekning af ejendommen
eller matrikelnummeret, og dermed ma landinspektgren udarbejde nyt e-rids til
den pagaldende ejendom. Den geografiske stedfaestelse af servitutter pa matri-
kelkortet vil derfor ikke blive sd automatiseret, at landinspektarens servituter-
klzering overfladiggares, men det bliver helt klart lettere at fordele de servitutter,
der er stedfaestet direkte. Pa langt sigt vil en stedfaestelse af servitutter pa matri-
kelkortet dermed vare en stor fordel for landinspektaren.

Der vil sandsynligvis ske farre fejl i forbindelse med servitutfordelinger pa leen-
gere sigt, da landinspektaren ikke farst skal konstatere servitutternes beliggen-
hed ud fra en nermere undersggelse, men i stedet kan se dens udstraekning pa
matrikelkortet. Endvidere vil der sandsynligvis veere feerre tilfelde, hvor landin-
spektgren overfarer en servitut af "sikkerhedsmaessige’ grunde, hvilket er med til
at forhindre, at en ejendom bliver pélagt byrder, der reelt ikke vedrarer ejen-
dommen.

Hvilke krav ber der stilles i tilknytning til den geografiske stedfaestelse?

Formalet med at stedfaeste servitutter pa matrikelkortet er efter vores opfattelse
at give brugerne af byrderubrikken et overblik over, hvor servitutterne geogra-
fisk hviler pa en ejendom. Det vil sige, at det primeare mal er en skitsemaessig
stedfaestelse af servitutter pa baggrund af matrikelkortet, og vi mener ikke, at det
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giver anledning til at opstille detaljerede krav til ngjagtigheden af stedfaestelsen.
Endvidere vil krav til ngjagtigheden medfare en gget arbejdsbyrde i forbindelse
med stedfestelsen, og det vil endvidere afskere visse brugere fra at kunne fore-
sta en sadan. Lesningen vil dermed ikke blive hverken enkel eller operationel.

Nar der ikke settes krav til ngjagtigheden af stedfaestelsen vil denne komme til
at afhaenge af, hvor godt brugerne formar at stedfeste den enkelte servitut pa
matrikelkortet. Private brugere er den gruppe, der besidder mindst faglig og tek-
nisk indsigt i forhold til tinglysning af servitutter og deres stedfeestelse. Endvide-
re har de typisk en begranset kortforstaelse. De private brugere begr igennem
"tegn-selv-faciliteten” i tinglysningssystemet have mulighed for at stedfaeste
servitutter ud fra den aktuelle ejendomssituation enten ved at udpege hele ejen-
domme eller matrikelflader eller ved at tegne punkter, linier og/eller flader med
fri hand. Ved at give mulighed for at tegne punkter, linier og flader opnas den
starst mulige information om servituttens udstrakning, men ngjagtigheden ma i
disse situationer opfattes som ukendt. Da det ikke kan forventes, at private bru-
gere har den forngdne faglige indsigt i matrikulere forhold og forandringer, bar
de ikke foretage en kodning af servitutarealets greenser til brug for en fremtidig
ajourfaring. | stedet bar stedfaestelsen ske uden kodning, og landinspektgren ma
ved senere matrikulere forandringer pa ejendommen paleegge grenserne kode
efter servituttens naermere indhold.

Indleggelse af servitutarealer pa matrikelkortet kan tenkes foretaget pa en af
folgende mader afheengig af, om det er en privat eller professionel bruger, der
forestar stedfeaestelsen, og om det er stedfestelse af en eksisterende servitut
med/uden analogt tinglysningsrids eller en ny servitut:

Opmalt

Digitaliseret ud fra teknisk kort eller ortofoto
Digitalisering ud fra matrikelkort
Ngjagtighed ukendt

e o T w

| forbindelse med stedfaestelse af servitutter skal der veere krav om afgivelse af
en reekke informationer til supplering af e-ridset om stedfaestelsens oprindelse,
kvalitet m.m. Disse oplysninger skal bl.a. angive, hvilken ngjagtighed man kan
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forvente af stedfeestelsen. Efter vores vurdering ber falgende oplysninger som
minimum fremga af ridset: Dato for stedfeestelsen, lgbe-/dagbogsnummer, servi-
tuttype/-beskrivelse, tjenende ejendom, herskende ejendom/pataleberettiget,
leverander, stedfaestelsestype, kvalitetsklasse og evt. udlgbsdato.

Hvilke muligheder er der for en oprydning i byrderubrikken, sa den fremover giver et
retvisende billede af de geeldende byrder?

Der bgr efter vores mening ske en oprydning i byrderubrikken, sa der fremover
er sikkerhed for, at det kun er de geeldende dokumenter, der findes tinglyst i
akten. Med den ggede tilgaengelighed, der folger af en digitalisering af tinglys-
ningssystemet og kravet om stedfeestelse af servitutter pa matrikelkortet, vil bru-
gerne givetvis ogsa stille starre krav til et retvisende billede af de geldende ser-
vitutter.

Der er fglgende muligheder for en oprydning i byrderubrikken, der alle vil med-
fare, at oprydningen sker over tid:

» Der gennemfares en udslettelse af servitutter for en given dato eksem-
pelvis 1927, der ikke genbekraftes efter en bekendtggrelse.

» Landinspekterer udarbejder en servitutattest i forbindelse med ejen-
domsoverdragelser, der giver et fuldkomment billede af de geeldende
servitutter. Servitutterne stedfaestes samtidig pa matrikelkortet.

» Ved tinglysning af nye servitutter skal det angives, hvis servitutten er
tidsbegraenset, sa servitutten automatisk bliver udslettet ved tidsperio-
dens ophgr, medmindre servitutten er blevet gentinglyst.

Det anbefales, at alle tre tiltag anvendes. Den generelle udslettelse af sldre ser-
vitutter vil afhjeelpe problemet med uaktuelle servitutter veesentligt, da en stor
del af de uaktuelle servitutter kommer fra denne gruppe. Ordningen synes derfor
at veere effektiv. Samtidig vil en servitutattest ved ejendomsoverdragelser sup-
plere den eksisterende servitutundersggelse ved matrikulere forandringer. Det er
ikke alle ejendomme, der bergres matrikuleert, hvorfor servitutattesten vil opfan-
ge disse ejendomme. Det ser ikke ud til at denne ordning kommer med i denne
omgang, da muligheden for indfarelse af en servitutattest ikke er medtaget i

161



Konklusion

lovforslaget. Hvis der skal ske en stedfastelse af eksisterende servitutter pa
samtlige ejendomme over tid, er der dog behov for et sadan tiltag. Det kan dis-
kuteres, hvor effektiv den sidste lgsning er, da servitutter ofte bliver uaktuelle
pga. @endrede forhold pa ejendommen.

/ndringen af det nuvaerende tinglysningssystem til et digitalt system er en na-
turlig konsekvens af samfundsudviklingen, som stiller stadig stgrre krav til en
effektiv offentlig forvaltning samt tilgeengelighed til information. En stedfaestel-
se af servitutter er et element i denne information, som i vores gjne i hgj grad vil
hgjne tingbogens informationsvaerdi. Forandringsprocessen er dog ikke grebet an
pa en hensigtsmaessige made, da der fra politisk side er kommet krav om stedfz-
stelse, uden det naermere er blevet diskuteret, hvordan dette kan gares praktisk
handterbart. Vi mener dog, der er gode muligheder for at udforme et fornuftigt
og enkelt system til handtering af servitutter, hvor en stedfeastelse af servitutters
udstraeekning kan blive operationel for alle brugergrupper. Dette er ngdvendige
forudseetninger for at sikre en hensigtsmaessig stedfaestelse af servitutter i et
fremtidigt digitalt tinglysningssystem.
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16 Perspektivering

De fremtidige krav om geografisk stedfaestelse af servitutter udggr kun en min-
dre del af den omfattende reform af tinglysningssystemet. Helt overordnet har
tinglysningsreformen til formal at frembringe et moderne og effektivt tinglys-
ningssystem i Danmark, som i vid udstrakning skal veere baseret pa digitale
dokumenter. Reformarbejdet har efterhanden veret lenge undervejs, men den 2.
juni 2006 blev en vasentlig milepal passeret, da lovforslag nr. 199/2006 om
digital tinglysning blev endelig vedtaget i Folketinget med opbakning fra alle
partier. Den samme dag blev lovforslag nr. 168/2006 om politi- og domstolsre-
formen vedtaget. Et lovforslag, som skal ses i nar tilknytning til lovforslaget om
digital tinglysning, da den indeholder bestemmelser om den fremtidige organise-
ring og varetagelse af tinglysningsopgaven. Her kan bl.a. neevnes udpegningen
af Hobro som hjemby for den sarlige tinglysningsret, der skal varetage tinglys-
ningsopgaven for hele landet.

Imidlertid er der stadig meget arbejde, der skal udfares, inden visionen om digi-
tal tinglysning er realiseret. Det naeste skridt er at fa tilpasset kravspecifikationen
for systemet, sa den kan udggre udbudsmaterialet til den kommende udbudsrun-
de, hvor der skal valges en leverander, der skal sta for selve systemudviklingen.
| den forelgbige kravspecifikation fremgar det af den overordnede tidsplan, at
der skal ske kontraktindgaelse i november 2006, og hele det digitale tinglys-
ningssystem skal vaere klar til idriftsattelse i marts 2008. [Devoteam Fischer &
Lorenz, 2006, s. 23-25]

Moderniseringen af tinglysningsvasenet medfgrer uden tvivl en gget tilgenge-
lighed til tinglysningsdata for bade professionelle brugere, men ogsa for almin-
delige borgere som gnsker information om ejendomsrelaterede forhold. Denne
udvikling er i trdd med den generelle udvikling inden for resten af ejendomsda-
taomradet, hvor digital forvaltning er prioriteret hgijt i disse ar.

16.1 Udviklingstendenser pa ejendomsdataomradet

Det matrikulaere system og tinglysningssystemet har gennem tiden faet en langt
bredere anvendelse end det oprindeligt var tilteenkt. Muligheden for at anvende
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stedfaestede servitutter sammen med andre ejendomsdata vil endvidere vare et
vaesentligt skridt hen mod det, som fra flere sider er blevet kaldt den multifunk-
tionelle matrikel.

Stig Enemark, Aalborg Universitet, behandler emnet om matriklens rolle og
funktion i sin artikel Den multi-funktionelle matrikel fra Perspektiv nr. 1, 2002.
Her beskriver han bl.a., hvordan ejendomsregistreringens rolle har gndret sig i
takt med samfundsudviklingen. Fra at danne grundlag for beskatning og sikring
af rettigheder til jord, har ejendomsregistreringens rolle udviklet sig til i dag at
servicere behovet for en omfattende information omkring arealanvendelsen og
andre ejendomsrelaterede forhold — og som Enemark papeger, ger informations-
teknologien denne udvikling mulig. [Enemark, 2002, s. 29]

Enemark fremhaver, hvordan det matrikuleere system kan betragtes som en
grundleeggende infrastruktur, der servicerer fire vigtige funktioner i samfundet,
nemlig sikring (tinglysning) af rettigheder, vurdering og beskatning af fast ejen-
dom, planlaegning og styring af arealanvendelsen og endeligt gennemfarelse af
bygge- og anlaegsarbejder. [Enemark, 2002, s. 29]

Som Enemark papeger i sin artikel har det matrikuleaere system en multifunktio-
nel rolle. Den indgar i langt starre sammenhange og bruges i kombination med
forskellige kort og registerdata som grundlag for handtering af et velfungerende
ejendomsmarked og en effektiv forvaltning af vores areal og naturressourcer.
[Enemark, 2002, s. 31]

Eksempelvis anvender kommuner og amter det matrikuleaere system i deres dag-
lige administration — f.eks. i planlegning og arealforvaltning. Kommuner og
amter gor ligeledes informationer om ejendomsretlige bindinger tilgengelig for
borgerne pa deres hjemmesider. Den enkelte borger har mulighed for via sgg-
ning pa bl.a. adresse eller matrikel at se sin ejendom pa et kortveerk, tilknyttet
forskellige data, og herved fa ejendomsrelaterede oplysninger om sin ejendom.

Adgangen til ejendomsrelateret information er i vid udstraekning tilgengelig for
borgerne via selvbetjeningslasninger pa internettet, hvor der kan treekkes oplys-
ninger fra flere centrale ejendomsregistre. Hermed kan informationer tilknyttet
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den enkelte ejendom tilgas fra en enkelt indgang, selvom oplysningerne organi-
satorisk er placeret ved forskellige ministerier. Pa nuveerende tidspunkt star OIS
— den Offentlige InformationsServer — som den mest fremtraedende tjeneste, der
tilbyder borgerne en samlet indgang til de oplysninger, som staten, amterne og
kommunerne har registreret om den enkelte ejendom. Tjenesten administreres af
Erhvervs- og Byggestyrelsen. OIS er under stadig udvikling, og det seneste tiltag
er, at det nu er muligt for ejere at se en uofficiel kopi af tingbogsattesten for
deres ejendom pa OIS. Endvidere er der abnet en betalingsadgang til tingbogens
data, hvormed det er muligt at kebe en uofficiel kopi af enhver tingbogsattest.
OIS-lgsningen skal ikke ses som den perfekte serviceportal pa ejendomsomra-
det, men den giver borgeren en raekke muligheder, som tidligere ikke har vaeret
tilgeengelig. [OIS, 2006]

Der er saledes tale om gget tilgengelighed til ejendomsrelateret information for
den enkelte borger, hvilket understgtter strategien om digital forvaltning. Rege-
ringen, Kommunernes Landsforening, Amtsradsforeningen, Kgbenhavns Kom-
mune og Frederiksberg Kommune har i fellesskab udarbejdet en strategi for
digital forvaltning i den offentlige sektor i perioden 2004-06. Heraf fremgar
fglgende vision for digital forvaltning:

Digitalisering skal vaere med til at skabe en effektiv og sammenhzangende
offentlig sektor, som leverer service og kvalitet pa et hgjt niveau og saetter
borgere og virksomheder i centrum. [Regeringen et al., 2004]

Som beskrevet i Videnskabsministeriets IT-arkitektur drejer digital forvaltning
sig bl.a. om, at borgeren kan sgge relevant information og ordne sit &rinde med
det offentlige, sa det er lettest for borgeren. [Videnskabsministeriet, 2004] Digi-
tal forvaltning drejer sig imidlertid ogsa i hgj grad om en effektiviseringsgevinst
for det offentlige.

Digital forvaltning ses realiseret hos mange offentlige instanser i form af f.eks.
elektronisk sagsstyring, modtagelse og afsendelse af elektronisk post, digitale
selvbetjeningslgsninger osv. | denne sammenhang kan navnes indberetning,
endring eller godkendelse af selvangivelse ved hjelp af TastSelv pa internettet,
som 700.000 borgere i ar 2006 har benyttet sig af. Dette er en stigning pa 27 %, i
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forhold til 2005, hvilket ma siges at indikerer, at danskerne tager godt imod den-
ne form for service. [Den Digitale Taskforce, 2006]

KMS har ligeledes et mal om, at der skal etableres fuld digital forvaltning i den
matrikuleere proces. | den forbindelse kan navnes miniMAKS, som skal gare
KMS i stand til i langt hgjere grad at udnytte de digitale data fra MIA. Dog un-
derstatter miniMAKS ikke fuld digital forvaltning i forhold til matrikuleer sags-
behandling i farste omgang, men KMS gnsker i samspil med PLF, at arbejde for
at dette kan gennemfares. [KMS, 2006 B]

Stedfeastelse af servitutter kan saledes ses som et led i digital forvaltning, hvor
tilgeengelighed og service for den enkelte borger er i hgjsaedet. Dette kan igen
ses i sammenhang med den teknologiske udvikling, som netop har abnet mulig-
heden for formidling af information ad nye veje. | og med at flere og flere borge-
re har adgang til internettet, vil der ogsa veere et starre og starre behov for in-
formationssggning, men ogsa automatisk starre krav til kvaliteten af de informa-
tioner, der stilles til radighed.
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Bilag A — Offentligretlige radighedsindskraenkninger

Fredskovspligt

Fredskovspligtens oprindelige formal var at sikre Danmarks forsyning med trz. |
dag er stagrstedelen af de danske skove palagt fredskovsnotering, hvilket betyder,
at de skal drives efter skovlovens bestemmelser. Indtil 1996 var registreringer af
fredskov ikke samlet i et register, men i forbindelse med a&ndringen af skovloven
i 1996 blev matrikelregistret det centrale register for fredskovsnoteringen og
fremtidige noteringsaendringer. Fredskovskonstateringen blev afsluttet i 1999,
saledes at registreringen af fredskovsarealer i matriklen er landsdaekkende.

Indberetning af endringer i fredskovsnoteringen foretages digitalt af Statsskov-
distrikterne via Kort & Matrikelstyrelsens hjemmeside pa standardblanketter.
Indberetningen skal bl.a. indeholde oplysninger om matrikelnummer, og kun
hvis noteringen vedrgrer en del af et matrikelnummer, skal der medsendes en fil,
som viser udstrekningen af fredskovsarealet — helst angivet med systemkoordi-
nater. [KMS, 2003 A]

Hjemmelsgrundlaget for denne registrering i matriklen findes i skovlovens § 41,
stk. 1. Kort & Matrikelstyrelsen oplyser efter lovens § 42, stk. 2 tinglysnings-
dommeren om andringer til fredskovspligten, som herefter foretager notering i
tingbogen pa de ejendomme, som helt eller delvis er omfattet af fredskovpligt
efter skovlovens § 3.

Majoratsforpligtelse

Majoratsforpligtelsen har til formal at sikre, at de samlede skovstrakninger, der
hgrer under de nuvarende majorater, bevares under den samme ejer som samle-
de ejendomme. Bestemmelsen var tidligere at finde i lensaflgsningslovens § 5,
men blev i 2004 overfart til skovlovens § 7, stk. 1. Skovarealer, der er noteret
som majoratsskov, er endvidere fredskovspligtige efter skovlovens § 3, stk. 1,
nr. 2. Hvis majoratsbandet ophaves, bliver der i stedet palagt fredskovsnotering
jf. skovlovens § 41.
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Majoratsforpligtelsen registreres i matriklen og noteres i tingbogen, men bliver
ikke vist pa matrikelkortet. Registreringen angiver om forpligtelsen omfatter
hele matrikelnummeret eller kun en del af det.

Stormflod og stormfald

Loven har til formal at sikre genetablering af omrader, som har veeret ramt af
enten stormflod eller stormfald. Stormflod er, nar vandet gar over sine bredder,
og dermed regulerer loven erstatninger pa bl.a. fast ejendom, lgsgre m.m. Mens
stormfald er, nar starre skovarealer valter, og dermed regulerer loven erstatnin-
ger til gentilplantning m.m. Loven administreres af Stormradet, men hgrer under
@konomi- og Erhvervsministeren. Arealer, hvor der er sket stormflod eller
stormfald, er noteret i matriklen.

Efter lov om stormflod og stormfald § 19, stk. 3, pahviler der ejeren en forplig-
telse til at tilbagebetale tilskud til genplantning af stormfeldet skov, safremt
basisforsikring opsiges. Stormflod og stormfald registreres kun i matrikelregi-
stret, og registreringen fortages pa den samlede faste ejendom.

Strandbeskyttelses- og klitfredningslinier

Reglerne om beskyttelseslinierne findes i naturbeskyttelseslovens (NBL) §8 8 og
15, og de har til formal at beskytte de abne og ubergrte kyststreekninger i Dan-
mark. Arealer, der er omfattet af beskyttelseslinierne, skal bevares i den nuva-
rende tilstand, og tilstandsaendringer kan kun foretages efter forudgaende tilla-
delse. Strandbeskyttelses- og klitfredningszonen har som udgangspunkt en zone-
bredde pa 300 meter langs strandbredden, men kan variere eller vere helt ophe-
vet i omrader med bebyggelse og lignende, jf. § NBL 69a, stk. 3.

Beskyttelseslinierne bliver bade registreret i matriklen og noteret i tingbogen.
Det var farst i 1999, at strandbeskyttelses- og Klitfredningslinien blev indlagt
som tema i matriklen. Registreringen i matriklen omfatter de hele matrikelnumre
eller dele af matrikelnumre, som er beliggende i beskyttelseszonen. Endvidere
bliver stgrrelsen af det bergrte areal registreret, og selve arealet vist pa matrikel-
kortet.
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Hvis der sker &ndringer af strandbeskyttelses- og klitfredningslinien, skal disse
registreres i matriklen, og der skal ske notering i tingbogen pa grundlag af op-
lysningerne fra matrikelmyndighederne, jf. NBL § 69a, stk. 7. | forbindelse med
matrikuleare a&ndringer er det vigtigt, at der tages hensyn til strandbeskyttelsesli-
nien, da registreringen som udgangspunkt ligger fast og har i det digitale matri-
kelkort en stempling med betegnelsen *skal falge skel” eller "skal ikke falge skel’.
Betegnelsen er afggrende for, hvordan beskyttelseslinien skal handteres ved
matrikuleere forandringer. Hvis beskyttelseslinien ’skal falge skel’, skal linien
ogsa falge skellet efter en kortopretning og korttilpasning. Hvis beskyttelseslini-
en derimod ikke skal falge skellet, er det liniens beliggenhed med systemkoordi-
nater i matrikelkortet, som skal fastholdes efter den matrikulere forandring. | de
tilfelde, hvor beskyttelseslinien ikke skal falge skel, er der flere undtagelser,
som ggr sig geldende. Kort & Matrikelstyrelsen har bl.a. mulighed for at justere
beskyttelseslinien med op til 1% meter, hvis det hermed er muligt at friholde et
matrikelnummer, som ikke tidligere har veeret bergrt af beskyttelseslinien. Hvis
der i den matrikulare sag opstar stgrre uoverensstemmelser mellem matrikelkor-
tet og forholdene i marken, skal der foretages en na&rmere vurdering i samarbej-
de med Kort & Matrikelstyrelsen og Skov- og Naturstyrelsen. [KMS, 2003 B]

Forurenet jord

Kortlegning af forurenede arealer foretages af amtsradet i samarbejde med
kommunalbestyrelsen, jf. jordforureningslovens (JL) § 3. Der er tale om en sy-
stematisk tilvejebringelse af viden om jordforurening og Kilder til jordforure-
ning. Registreringen foretages pa to niveauer:

e Vidensniveau 1 — JL § 4: Hvis der er faktisk viden om aktiviteter pa area-
let eller aktiviteter pa andre arealer, der kan have veeret kilde til jordforu-
rening pa arealet.

e Vidensniveau 2 — JL 8§ 5: Hvis der er dokumentation for, at der med en hgj
grad af sikkerhed kan laegges til grund, at der pa arealet er en jordforure-
ning af en sadan art og koncentration, at forureningen kan have skadelig
virkning pa mennesker og miljg.
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Kortlegningens primere retsvirkninger i forhold til grundejere og brugere er
fastlagt ved JL § 8, der begreenser adgangen til at endre arealanvendelse og
iveerksette bygge- og anlegsarbejder pa kortlagte arealer.

Amtet skal lade oplysninger om jordforurening indfere i matrikelregistret, jf. JL
8§ 14. Amtets kortleegningsnummer bliver ligeledes registreret, hvormed narmere
oplysninger om forureningen kan indhentes fra amtet. Starrelsen af arealet skal
ikke angives, men for jordforurening pa vidensniveau 2 er der en angivelse af,
om det vedrgrer hele matrikelnummeret eller kun en del af det. Det registrerede
areal vises pa matrikelkortet, men der er foreskelle pa vidensniveau 1 og 2. Vi-
densniveau 1 vises pa hele matrikelnummeret, mens vidensniveau 2 viser foru-
reningens konkrete udstreekning pa matriklen. Kortlaegningen af jordforurening
er relateret til arealer og er dermed ikke bundet af hverken ejendoms- eller ma-
trikelskel. Imidlertid skal der i forhold til indberetningen til Kort & Matrikelsty-
relsen vaere oplysninger om de bergrte matrikelnumre, der helt eller delvist er
kortlagte. Ved indberetning pa vidensniveau 2 bliver forureningens udstraekning
fastlagt ved en lukket polygon, og det skal oplyses, om polygonens granser helt
eller delvist er sammenfaldende med skel. [Miljastyrelsen, 2000, s. 89]

Nar Kort & Matrikelstyrelsen har indlagt kortleegningen i matriklen, bliver kort-
leegningen noteret i tingbogen af tinglysningsdommeren pa baggrund af oplys-
ninger fra Kort & Matrikelstyrelsen. [Miljestyrelsen, 2000, s. 98]

Landbrugsejendom

En landbrugsejendom er en ejendom, der i matriklen er noteret som en land-
brugsejendom, jf. landbrugslovens (LBL) § 2, stk. 2. Det er saledes noteringen i
matriklen, som er afggrende for, om en ejendom kan betegnes som en land-
brugsejendom, og ikke hvorvidt den reelt er egnet til jordbrugsdrift [Wulff et al.,
1997, s. 155]. Nar en ejendom er noteret i matriklen som landbrugsejendom, er
den undergivet landsbrugspligt, hvilket vil sige, at ejendommen er omfattet af
landbrugslovens regler om bl.a. erhvervelse, forpagtning og omlagning af jor-
der. Landbrugspligt er pa denne made en samlet betegnelse for de forskellige
begraensninger, der hviler pa ejendommen. Landbrugspligt paleegges, nar mindst
2 ha af ejendommen anvendes jordbrugsmaessigt til landbrug, gartneri, frugtplan-
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tage, planteskole eller lignende jordbrugsvirksomhed og er forsynet med en be-
boelsesbygning, jf. LBL § 4, stk. 1.

Noteringen som landbrugsejendom i matriklen, hviler pa den samlede faste ejen-
dom. Det kan saledes ikke forekomme, at en del af en ejendom har landbrugs-
pligt. Registreringen foretages ikke kun i matrikelregistret, men vises ligeledes
pa matrikelkortet. Udover noteringen i matriklen bliver oplysningerne endvidere
noteret i tingbogen.

Udover noteringen som landbrugsejendom kan der i matriklen vere registreret
supplerende oplysninger, hvilket ger sig geldende ved landbrugsejendomme
uden beboelse og for familieejendomme

Landbrugsejendom uden beboelsesbygning — Landbrugslovens § 10 giver mu-
lighed for, at beboelsesbygningen pa en landbrugsejendom, der ejes lovligt
sammen med en anden landbrugsejendom med beboelsesbygning, kan nedrives
uden tilladelse eller fraskilles ved erklering fra en landinspektar. Nar beboelses-
bygningen nedrives eller fraskilles, skal der tinglyses en deklaration pa den byg-
ningslgse ejendom. Indholdsmaessigt skal deklarationen oplyse, at der ikke uden
serlig tilladelse ma opfares bygninger pa ejendommen, og at den skal holdes
forenet med en landbrugsejendom med beboelsesbygning. Endvidere kan den
kun afhaendes til sammenlaegning eller som en bygningslags ejendom, hvis den
ogsa fremover ejes sammen med en anden landbrugsejendom med beboelses-
bygning, jf. LBL § 10, stk. 2. Bygningslgse landbrugsejendomme bliver noteret i
matriklen, men bliver ikke vist pa matrikelkortet.

Familieejendom — En ejendom kunne inden d. 1. januar 1970 i medfer af 1967-
loven noteres i matriklen og tingbogen som familieejendom, hvis ejeren var ejer
eller medejer af mere end to landbrugsejendomme, som var erhvervet for d. 1.
januar 1965, eller som var erhvervet efter denne dato ved arv eller familiehandel.
Ejendommens grundbelgb skulle d. 31. december 1964 vare under 56.000 kr.
Denne type ejendomme blev indfert for at forhindre, at disse ejendomme blev
omfattet af erhvervelsesbestemmelserne i 1967-loven, der ogsa omfattede fami-
lieoverdragelser. [Wulff et al., 1997, s. 573] Registreringen vises ikke pa matri-
kelkortet.
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Jordrente

Efter statshusmandsloven af 1948 kunne jord kebes med stgtte i form af jord-
kebslan og mod, at erhververen palagde sin ejendom en jordrente. Jordrenten
beted, at der ikke skulle erleegges en kontant kgbesum for ejendommen pa kabs-
tidspunktet. Husmanden blev ved kabet ejer og skadehaver pa sin ejendom, men
jordrenten blev lagt som en uaflgselig prioritet pa ejendommen. Beregningen af
jordrenten @ndredes fra tid til anden. | nogle perioder blev den beregnet efter
ejendommens veerdi; i visse perioder tillige som en konjunkturbestemt afgift
beregnet pa baggrund af prisen pa smer, fleesk og byg eller pa baggrund af land-
brugets forrentningsprocent. [Wulff et. al., 1997, s. 51-52] Registreringen fore-
tages pa alle matrikelnumre, hvorpa der pahviler jordrente. Jordrenten kan note-
res pa hele eller en del af matrikelnummeret. Registreringen foretages kun i ma-
trikelregistret og vises ikke pa matrikelkortet.

Arbejderbolig

Lov nr. 241 af 1952 indeholdt naermere regler om arbejderboliger og tjenestehu-
se, som senere blev overfart til loven om arbejderboliger pa landet. Lovens be-
stemmelser er senere blevet ophavet, men finder dog anvendelse for sa vidt
angdr nuveerende brugere, indtil disse forlader ejendommene, jf. lov nr.
344/1997 om arbejderboliger pa landet. Noteringen sikrede mulighed for et gun-
stig statsgaranteret boligdriftslan. [Wulff et. al., 1997, s. 156] Endvidere foreta-
ges noteringen pa alle matrikelnumre, som den pagaldende samlede faste ejen-
dom bestar af. Registreringen foretages kun i matrikelregistret og vises ikke pa
matrikelkortet.

Lokalplaner

Nar der gennemfares stgrre udstykninger eller starre bygge- og anlaegsarbejder,
skal der forud for arbejdets gennemfarelse veere tilvejebragt en lokalplan. En
lokalplan er i hovedreglen en erstatningsfri regulering og kan regulere en lang
reekke fysiske forhold, herunder bl.a. anvendelse, beliggenhed og omfang af
bebyggelser, jf. planlovens (PL) 8§ 15, stk. 2. Lokalplanens retsvirkninger traeder
i kraft fra offentliggerelsen af lokalplanen, hvorefter der ikke retligt eller faktisk
ma etableres forhold i strid med planens bestemmelser, jf. PL § 18, stk. 1. | for-
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bindelse med offentliggerelsen skal kommunalbestyrelsen efter PL § 31, stk. 2
lade lokalplanen tinglyse pa de ejendomme, som er bergart af planen.

Byggelinier, adgangsbegraensninger m.m.

Vejlovens (VL) 88 34-35 giver vejbestyrelsen mulighed for at paleegge byggeli-
nier, som har til formal at sikre eksisterende vejes mulighed for udvidelse og
sikre gennemfgarelsen af nye veje. | begge tilfelde er der tale om en erstatnings-
fri regulering, selvom der sker en begrensning i ejerens radighed over ejen-
dommen. Begransningen af ejerradigheden bestar i, at der efter vejlovens § 34,
stk. 3 ikke ma opfares ny bebyggelse af blivende art eller foretages vasentlige
andringer i eksisterende bebyggelse pa arealer, der ligger foran en byggelinie.*
Paleeg af byggelinier efter VL § 35 kan hgjst foretages for en periode pa 10 ar,
hvorefter paleegget kan forleenges med indtil 10 ar ad gangen.

Byggelinier fastlegges normalt i forhold til vejens midte. Paleegges byggelinier
pa begge sider af vejen, ma den indbyrdes afstand ikke overstige 100 m ved
hovedlandeveje og landeveje og 50 m ved kommuneveje, jf. VL § 34. Byggeli-
nier har gyldighedsvirkning umiddelbart efter offentliggarelsen, og nar klagefri-
sten er udlgbet, og vurdering/afgarelse af klagerne er truffet, er vejbestyrelsen
forpligtet til at foretage tinglysning af byggeliniebestemmelserne pa de berarte
ejendomme, jf. VL 8 37, stk. 2-3.

Udover paleg af byggelinier har vejbestyrelsen efter VL § 72-73 mulighed for at
fastseette adgangsbestemmelser, der f.eks. har til formal at sikre gode oversigts-
forhold i forbindelse med kryds og i almindelighed sikre, at vejanlegget er til-
fredsstillende i et sikkerhedsmaessigt og trafikalt henseende. Adgangsbestem-
melser skal tinglyses pa de ejendomme, der bliver bergrt af bestemmelserne, jf.
VL § 75, stk. 3.

! Ejeren af et areal, som bliver bergrt af en byggelinie, har mulighed for at fremseette en overtagel-
sesbegering, safremt byggeliniepaleegget umuligger en skonomisk rimelig og forsvarlig anvendel-
se i forhold til andre tilgraensende eller omliggende arealer eller hindrer afhaendelse af arealet, og
der foreligger sarlige personlige grunde, jf. VL § 38.
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Fredninger

Naturbeskyttelseslovens kapitel 6 giver fredningsnavnet? mulighed for at gen-
nemfgre fredning af landarealer og ferske vande. En fredning skal indeholde en
bestemmelse om formalet med fredningen, jf. NBL § 38, stk. 1. Formalet med en
fredning kan f.eks. veere at bevare den nuveerende tilstand eller tilvejebringe en
bestemt tilstand, der herefter skal bevares, samt en regulering af offentlighedens
feerdsel i omradet, jf. NBL § 38, stk. 3. Hvis der er arsagsforbindelse mellem
fredningen og et tab pafart ejerne eller andre rettighedshavere af de bergrte ejen-
domme, kan der ydes erstatning efter reglerne i NBL § 39.

Fredningsnavnet skal, jf. NBL § 40, stk. 3, lade fredningsbestemmelserne ting-
lyse pa de bergrte ejendomme, men det er ikke nogen gyldighedsbetingelse.
Fredningsnavnet afgarelse kan paklages til Naturklagenavnet, som efter at have
truffet afgerelse i sagen er forpligtet til at lade bestemmelserne tinglyse pa de
bergrte ejendomme, jf. NBL § 44, stk. 4.

Vildtreservater

Vildtreservater oprettes i henhold til lov om jagt og vildtforvaltning (LJV) med
det formal at beskytte og fremme bestande af vildt levende fugle og pattedyr
[SNS, 2006]. Reglerne for et vildtreservat skal efter LIV § 33, stk. 2 indeholde
bestemmelser om jagt, feerdsel og ophold samt oplyse om reservatets beliggen-
hed. Oprettelse af vildtreservater er ikke en erstatningsfri regulering, hvorfor
ejeren er erstatningsberettiget. De fastsatte regler for et vildtreservat forhindrer
normalt ikke en fortsat landbrugsmaessig udnyttelse af omradet, hvorfor erstat-
ningen normalt beregnes ud fra veerdien af jagten pa det pagaldende areal, jf.
Karnov kommentar til LJV § 34. Ministeren skal efter LJV § 33, stk. 3 lade be-
stemmelserne tinglyse pa de bergrte ejendomme. Tinglysning er ingen gyldig-
hedsbetingelse, da denne opnas ved den offentlige bekendtgarelse i Statstidende
0g i et pa egnen udbredt dagblad.

2 Der nedsettes et fredningsnavn for hvert amt og et for Bornholms Kommune. For Kgbenhavns
Amt, Kgbenhavns Kommune og Frederiksberg Kommune nedseettes et feelles fredningsnaevn, jf.
NBL § 35, stk. 1.
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Bilag B — Matrikelkortet i et historisk perspektiv

Den farste matrikel i Danmark kom i 1662, som en reaktion pa at den davaerende
skatteligning ikke kunne fremskaffe de ngdvendige midler. Imidlertid gav 1662
matriklen — ogsa kaldet Kommissionsmatriklen — ikke et tilfredsstillende skatte-
ligningsgrundlag og blev efterfalgende a&ndret flere gange inden 1688, hvor
Christian den V’s matrikel blev vedtaget. Matriklen blev baseret pa en opmaling
og taksering af jordens bonitet, hvorigennem den enkelte ejendoms skatteevne
skulle bestemmes. Der hgrte ikke noget kort til matriklen af 1688, da de malin-
ger, der var foretaget, ikke var gode nok og kun angav tilneermede arealer. [Pe-
dersen, 1981, s. 19-24]

Matriklen af 1688 var galdende indtil 1844, hvor en ny matrikel var pakreavet,
da blandt andet udskiftningen® betgd, at 1688-matriklen ikke leengere stemte
overens med de faktiske ejendomsforhold, som fglge af utilstreekkelig ajourfg-
ring. De farste overvejelser om en ny matrikel kom allerede i forbindelse med
landboreformerne, men selve udarbejdelsen blev farst endeligt pabegyndt i star-
ten af 1800-tallet. [Pedersen, 1981, s. 50-87]

Matriklen som tradte i kraft i 1844 er stadig geeldende i dag, men adskiller sig i
dag béade i form og indhold fra den oprindelige, da matriklens hovedformal har
@ndret sig med tiden. Hovedformalet i 1844-matriklen var, at den skulle udgere
grundlaget for en retfeerdig fordeling af jordskatterne og sikre rettigheder over
fast ejendom. Denne skattemassige betydning forsvandt ved skattelovene i
1903, hvor man gik bort fra hartkornet som fordelingsgrundlag for jordskatterne
til staten. Efter lov om ejendomsvurdering fra 1903 skulle vurderingen fastszttes
i kroner set i forhold til, hvad en ejendom var verd i handel og vandel, men
hartkornsbetegnelsen forblev i matriklens oplysninger frem til 1970. [Pedersen,
1981, s. 87], [Nielsen, 2000, s. 177]

! Udskiftningsforordningen blev vedtaget i 1781. Loven dannede grundlag for en gennemgribende
@ndring af den danske bondestands livsvilkar. | forste reekke var opheaevelsen af jordfaellesskabet,
forholdet mellem godsejer og faester samt stavnshandets Igsning. Udskiftningsforordningen satte
en stopper for det kendte landshyfellesskab omkring dyrkning af jorden. Det skyldtes, at udskift-
ningen beted dannelsen af selvsteendige landbrugsbedrifter med samlede jordtilliggender. [Peder-
sen, 1981, s. 39]
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Efter 1903 skulle der stadig ske en registrering af de matrikulare a&ndringer for
at give en entydig identifikation af faste ejendomme. Formalet var bare ikke
skattemaessigt, men at sikre private forhold og give myndighederne mulighed for
at fgre kontrol med ejendomsdannelsen. [KMS, 2000, s. 18]

Der skulle indga et detaljeret kortveerk i 1844-matriklen, hvilket var nyt i forhold
til de tidligere matrikler. Et detaljeret kortveerk var ngdvendigt som fglge af de
strukturelle &ndringer, som udskiftningen medfarte. Kortlaegningen til matriklen
tog udgangspunkt i de allerede eksisterende udskiftningskort, hvortil der skulle
suppleres for de omrader, som ikke var tilstreekkeligt kortlagt. Udskiftningskor-
tene blev tegnet i malforholdet 1:4.000, men ungjagtigheder i opmalingen beted,
at der var store uoverensstemmelser mellem kortet og marken. Sterstedelen af
ungjagtighederne stammede fra afsaetningen af skellene i marken, da opma-
lingsmetoden var bordmaling, og de tekniske hjelpemidler var diopter og keeder.
[Pedersen, 1981, s. 39] Udskiftningskortet indeholdt det geometriske areal og det
boniterede areal for hver af de udlagte lodder samt angivelse af hartkornet for
hver ejendom. Derudover skulle der fares kontrol med udskiftningskortene?.
Specielt i landsbyerne var der problemer, da landsbykernerne i forbindelse med
udskiftningen ikke blev kortlagt. Nar der forekom matrikuleaere forandringer blev
det pafert direkte pa kortet, sdledes nye skel blev indlagt med redt, mens de
gamle slettede skel blev udstreget. De mange lgbende rettelser gjorde matrikel-
kortene uoverskuelige, hvorfor de efter behov blev tegnet om.

| 1960’erne blev der pabegyndt et projekt, som havde til formal at ajourfere de
gamle trykoriginaler. Dette TA-projekt medfarte, at alle analoge matrikelkort
skulle omtegnes pa transparent materiale. Ideen var at man hermed kunne levere
rentegnede matrikelkort, som kun viste de galdende skel. Imidlertid ndede pro-
jektet kun at daekke dele af Jylland inden projektet blev stoppet pa grund af om-
leegningen til det digitale matrikelkort — et arbejde som blev pabegyndt i midten
af 1980’erne og ved udgangen af 1997 var alle matrikelkort omlagt til et digitalt
sammenhangende kort. [Daugbjerg og Hansen, 2000, s. 34-35]

2 Proven af udskiftningskortene bestod i at méle 4-5 pravelinier i forskellige retninger tveers over
bymarken. [Pedersen, 1981, s. 69]
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Bilag C — Eksempler pa servitutters stedfeestelse

Efter endt servitutundersggelse er vores erfaringsgrundlag vedrarende servitut-
ters faktiske indhold blevet veesentligt stgrre. Derfor vil vi fremkomme med
egne eksempler pa, hvorledes konkrete servitutter fra undersggelsen kan stedfz-
stes. Under hver kategori vil der blive gengivet to til tre illustrative eksempler
for at seette teorien i en praktisk sammenhzng.

1.1 Eksempler paindirekte stedfeestelse
1.1.1 Etikettemetoden

Dokument om betingelser for anvendelse til golfbane herunder pligt til
sammenlaegning med andet landbrug mv. (1992) (Ejendom nr. 48)

... Hvis anvendelsen til golfbane ophgrer, skal alle bygninger og faste anlag,

der er opfart til formalet, fiernes, og arealet skal behandles saledes, at det

igen kan drives jordbrugsmaessigt.'

Servitutten vedrgrer hele ejendommen.

Dokument om evt. pligt til afhendelse af ejendommen m.m. (1982) (Ejen-
dom nr. 56)
"... Safremt ejendommen ophgrer med at tjene til opfyldelse af det omhandlen-

de formal, skal den afhandes i overensstemmelse med landbrugslovens reg-
ler.

Servitutten vedrarer hele matrikelnumre og omfatter nasten alle ejendommens
matrikelnumre.
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Dokument om samdrift m.v. i henhold til lov (1998) (Ejendom nr. 7)

’... Der ma ikke uden jordbrugskommissionens tilladelse opfares nye bygnin-
ger pa landbrugsejendommen. Opfarelse af nye bygninger kan desuden kreave
tilladelse efter lov om planlaegning (...) Landbrugsejendommen skal til enhver
tid ejes sammen med en landbrugsejendom med beboelsesbygning. Der skal
vare samme ejerforhold p& begge ejendomme. Ved samme ejerforhold forstas,
at der er samme ejer (samme indbyrdes ejerforhold) ifglge tingbogen pa ejen-
dommen med bygninger og pa ejendommen uden bygninger. Det betragtes og-
s& som samme ejerforhold, hvis der er tale om ejendomme, der ejes henholds-
vis af en person og af et selskab efter lovens § 20, hvor den pagzldende har
stemmeflertallet, jf. lovens § 20, stk. 7 (...) Landbrugsejendommen kan kun
afhandes til sammenlaegning med en anden landbrugsejendom eller som en
landbrugsejendom uden beboelsesbygning efter reglerne i lov om landbrugs-

ejendomme.’

Servitutten vedrgrer hele ejendommen.

1.1.2 Den topologiske metode

Dokument om byggelinier m.v. (1994) (Ejendom nr. 20)

’... P& efterstdende ejendomme ma der ikke foran en linie, der er beliggende
20 m fra Frejlevvejs midte, opfares bygninger eller udferes andre anleg af
den art, der findes omtalt i § 34, stk. 3 i lov om offentlige veje. Bestemmelsen
om hgjdeforskel i § 34, stk. 4 finder tilsvarende anvendelse, idet hgjdetilleeg-

get dog kun udger 1 1/2 gange hgjdeforskellen.’

Servitutten er stedfeestet i forhold til Frejlevvejs midte.

Dokument om adgangsbegransning m.v. (1994) (Ejendom nr. 20)

’... For efterstdende ejendom har ekspropriationskommissionen fastsat regu-
lerende bestemmelser med hensyn til adgangen til Frejlevvej. Oplysning om

adgangsbegraensningens omfang vil kunne fas hos Aalborg Kommune.’

Servitutten kan saledes stedfaestes i forhold til Frejlevvej.
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Dokument om hegn, hegnsmur m.v., feelles gard, opholdsareal m.v., over-
karsel, feelles ind- og udkarsel m.v., vedligeholdelsen (1946) (Ejendom nr. 2)
"... | skellet mellem matr.nr. xx og naboejendommene ma der ikke opszttes
hegn af nogen art. Gardspladserne for de 3 ejendomme skal veere feellesgard.

P& den sydligste del af de naevnte ejendomme indrettes en port, der skal veare
feelles portindkarsel for alle de 3 navnte ejendomme. Vedligeholdelse af fal-
lesgarden pahviler de enkelte ejendomme for deres gardareals vedkommende,
mens vedligeholdelse af porten alene pahviler den ejendom, i hvilken den fin-

des.’

Servituttens indhold vedrgrende forbud mod opsetning af enhver form for hegn i
skellet kan stedfzestes i forhold til skellet mellem matr.nr. xx og naboejendom-
mene.

1.2 Eksempler pa direkte stedfeestelse
1.2.1 Punktmetoden

Dokument om radighedsret til jordstykke (1933) (Ejendom nr. 17)

’... Trigonometrisk Station IV Nr. 2164 Vaarst (...) det Jordstykke, som Geo-
deetisk Institut har erhvervet nevnte Raadighed over, kendes paa, at der paa
Midten er indstgbt et Jernrer paa en Kempehgj i en Betonstgbning, forsynet
med Geodzetisk Instituts Merke, og det streekker sig 2 Meter til hver Side af
Betonstagbningen.’

Servitutten vedrgrer et geografisk punkt.

Dokument om pejleboring m.m. (2002) (Ejendom nr. 33)

Pejleboringen vedrarer et geografisk punkt, og af servitutten fremgar det, at bo-
ringen skal ligge uforstyrret hen og friholdes for byggeri, beplantning m.m.
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1.2.2 Linie-/segmentmetoden

Dokument om forsynings-/aflabsledninger m.v. (1984) (Ejendom nr. 4)

"... Ledninger skal tjene som aflgbsledninger for henholdsvis overflade- og
spildevand for naboejendommen (...) foretage forngdne vedligeholdelses og
istandseettelsesarbejder pa de deklarerede ledninger (...) ma der ikke indenfor
et to meter bredt arealbalte til begge sider af aflgbsledningerne bygges, plan-
tes treeer eller buske med dybtgaende rgdder.'

Servitutten vedrarer et geografisk linieforlab med en respektafstand pa 2 m fra
ledningsmidte til hver side.

Dokument om forsynings-/aflgbsledninger m.v. (1982) (Ejendom nr. 20)
(Ekspropriationsdeklaration)
... Det skal tales, at ledningssystem med bragnde etableres som vist pa ved-
haftede tegning af 14. oktober 1981 udfeerdiget af stadsingenigrens kontor
(...) Ledninger og brgnde skal henligge uforstyrret, og der skal gives de til
enhver berettigede adgang til eftersyn og rensning (...) Uden forudgaende til-
ladelse er det forbudt i en bredde af 3 m til hver side af et lodret plan gennem
kloakledningens midtlinie at bygge, foretage sterre traeplantninger til hinder
eller skade for anlaegget.’

Servitutten vedrarer et geografisk linieforlab med en respektafstand pa 3 m fra
ledningsmidte til hver side.

Dokument om master m.v., forsynings-/aflebsledninger m.v. (1988) (Ejen-
dom nr. 16)

Servitutten indeholder tilladelse til at anbringe master med tilbehgr til brug for
fremfaring af elektricitet. Hgjspandingslinien er markeret som en linie pa ridset.
Masterne er ikke stedfaestet.
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1.2.3 Areal-/flademetoden

Dokument om fortov (1979) (Ejendom nr. 9)

... Eventuel overgang til anden benyttelse end landbrug og grent omrade skal
der etableres fortov og vendeplads ved Diakonvejs nordgstlige side, alt som
vist p& vedhaftede deklarationskort. Udgifterne hertil afholdes af den til en-
hver tid vaerende ejer af matr. nr. 1 a.'

Der medfglger et deklarationskort til servitutten, som direkte angiver det bergrte
areal.

Dokument om transformerstation/anleeg m.v. (1982) (Ejendom nr. 9)

... Transformerstationen har et grundareal pa ca. 2,41x1,46 m, hgjde 1,40 m
og er placeret sdledes: 5 m fra den private vejs midte, (vej til Attrupgaard) pa
nordlige side af vejen, jf. vedh. rids.'

Der medfglger et rids til servitutten, som direkte angiver det bergrte areal.

Dokument om vindmgller m.v. (1988) (Ejendom nr. 67)

’... Ret til at placere en vindmelle pa ejendom, men som det fremgar af ved-
lagte deklarationsrids i 99 ar (...) Mgllen kan alene fjernes og nedlegges, sa-
fremt interessentselskabet oplgses, eller driften af mgllen varigt indstilles.
Mgllens grundareal er ca. 5 m? (...) Ret til adgang til at lade anlagget tilse og
reparere.’

Der medfglger en skitse til servitutten, som direkte angiver det bergrte areal.





