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Synopsis:

Dette specialeprojekt undersgger, hvordan
landinspektgren kan bidrage til ejendomsregi-
streringen af kolonihaver. Mere konkret lyder
projektets problemformulering saledes: Pa
hvilken made kan landinspektgren bidrage til
at varetage et krav om ejendomsregistrering
af kolonihavehuse? Problemformuleringen
besvares gennem tre analyser. Herunder en in-
terviewanalyse, der gransker hvilke problem-
stillinger kolonihaver er udsat for, samt hvor-
dan disse kan lgses i et ejendomsregistrerings-
perspektiv. Der foretages ligeledes en SWOT-
analyse for at undersgge de forskellige elemen-
ter ved implementeringen af ejendomsregistre-
ringen af kolonihaver. En juridisk analyse fo-
retages ogsa for at opna indsigt i, hvorfor kolo-
nihaverne har veeret undtaget registrering, samt
hvorfor landinspektaren vil skulle tildeles rol-
len som ejendomsregistrator. Resultatet af
disse analyser udmunder i tre lgsningsforslag
til, hvordan kolonihaver skal registreres gen-
nem brug af landinspekterens varktajskasse.
Dernast diskuteres disse lgsningsforslag, og
slutteligt reflekteres der over projektets meto-

devalg.
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Resume

Dette projekt udarbejdes efter den hermeneutiske videnskabsteoretiske metode og undersgger,
hvordan landinspektgren kan bidrage til ejendomsregistreringen af kolonihaver. Den centrale pro-
blemformulering lyder: "Pa hvilken made kan landinspektgren bidrage til at varetage et krav om

ejendomsregistrering af kolonihavehuse?"

Kolonihaver i Danmark har gennemgaet en markant forandring fra nyttehaver til moderne fritids-
haver, hvilket skaber nye udfordringer og problemstillinger, da lovgivningen ikke har fulgt med
udviklingen. Dette har resulteret i ulovlig helarsbeboelse og overbebyggelse, som truer med at
endre kolonihavernes oprindelige formal. Effektiv ejendomsregistrering kan bidrage til at lgse
disse problemer og sikre kolonihavernes rolle som rekreative omrader tilgeengelige for alle dele af

befolkningen.

Projekts empiri er indsamlet gennem brugen af metoderne litteraturreview, akademisk litteratur-
seggning og kildekritik, juridisk metode og semi-strukturerede interviews. For at besvare problem-
formuleringen, ger projektet brug af tre analyser: En interviewanalyse der identificerer de speci-
fikke problemstillinger, som kolonihaver star overfor, samt hvordan disse kan lgses inden for ram-
merne af ejendomsregistrering. Interviewene indsamler data, gennem udsagn fra relevante fagper-
soner og er foretaget gennem den semistruktureret metode for at fa dybdegaende indsigt i fagper-
sonernes perspektiver og erfaringer. SWOT-analysen har til formal at evaluere styrker, svagheder,
muligheder og trusler ved implementeringen af ejendomsregistrering af kolonihaver. SWOT-ana-
lysen hjeelper med at klarleegge de strategiske aspekter, der kan pavirke registreringsprocessen, og
identificerer potentielle udfordringer og fordele. Juridisk analyse, bygger pa den juridiske metode
og undersgger, hvorfor kolonihaver hidtil har veeret undtaget fra ejendomsregistrering, samt hvilke
juridiske rammer og krav der gelder. Analysen ser ogsa pa landinspektgrens rolle og befgjelser i

forbindelse med registreringen af ejendomme, og hvordan disse kan anvendes til kolonihaver.

Projektets resultere i tre lgsningsforslag til, hvordan kolonihaver kan registreres ved hjeelp af land-
inspektarens viden og befgjelse mht. stedfaestelsen af andre ejendomstyper med henblik pa at ko-
lonihavernes nuvarende problematikker kan komme til livs. Projektet konkluderer, at en mere

struktureret og formaliseret ejendomsregistrering af kolonihaver kan bidrage til at lgse mange af

Side 2 af 133



SPLM 4. semester Kolonihaver, fra fattighaver til rigmandsbolig?
7. juni 2024

de eksisterende problemer, og at landinspektaren spiller en central rolle i denne proces gennem sin

ekspertise og uvildige indsigt i ejendomsomradet.
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Abstract

This project follows the hermeneutic epistemological method and investigates how the chartered
surveyor can contribute to the property registration of allotments. The central problem formulation
is: ‘In what way can the chartered surveyor contribute to fulfil a requirement for property reg-

istration of allotment houses?’

Allotment gardens in Denmark have undergone a significant change from utility gardens to mod-
ern leisure gardens, which creates new challenges and issues, as legislation has not kept up with
the development. This has resulted in illegal year-round habitation and overbuilding, which threat-
ens to change the original purpose of allotments. Effective property registration can help solve
these problems and secure the role of allotments as recreational areas accessible to all sections of

the population.

The project's empirical data was collected through the use of literature review, academic literature
search and source criticism, legal method and semi-structured interviews. To answer the research
question, the project makes use of three analyses: An interview analysis that identifies the specific
issues facing allotment gardens and how these can be addressed within the framework of property
registration. The interviews collect data through statements from relevant professionals and are
conducted through the semi-structured method to gain in-depth insight into the professionals' per-
spectives and experiences. The SWOT analysis aims to evaluate the strengths, weaknesses, oppor-
tunities and threats of the implementation of property registration of allotments. The SWOT anal-
ysis helps to clarify the strategic aspects that may affect the registration process and identifies
potential challenges and benefits. Legal analysis, based on the legal methodology, examines why
allotments have so far been exempt from property registration and what the legal framework and
requirements are. The analysis also looks at the role and powers of the chartered surveyor in the

registration of properties and how these can be used for allotments.

The project results in three proposed solutions for how allotments can be registered by utilising
the chartered surveyor's knowledge and authority in relation to the location of other property types

in order to overcome the current problems of allotments. The project concludes that a more struc-
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tured and formalised property registration of allotments can help solve many of the existing prob-
lems and that the chartered surveyor plays a central role in this process through his expertise and

impartial insight into the property area.
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Forord

Dette specialeprojekt er udarbejdet som led i afslutning af kandidatuddannelsen Surveying, Plan-
ning and Land Managenemt pa Aalborg Universitet i Kgbenhavn. Projektet er udarbejdet, i foraret

2024 pa uddannelsens 4. og afsluttende semester, af Malte Hulevad og Philip Kleist.

Gruppen vil gerne yde stor tak til Jesper Mayntz Paasch, der har ageret vejleder, for hans skarpe
og konstruktive vejledning. Derudover rettes ogsa tak til Steen Pedersen, Person X fra Plan- og
Landdistriktsstyrelsen, Steen Boe og Jeppe Steen Sgrensen for deres deltagelse i projekts inter-

views.
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Laesevejledning

Dette projekt er udformet med referencehenvisningsmetoden Chicago, 15. udgave. Kilderne i pro-
jektet henvises til ved hjeelp af forfatterens eller interviewpersonens efternavn eller den organisa-
tion der har udgivet kilden, efterfulgt af arstal og eventuelle sidetal, safremt dette fremgar af kilden.
Hvis der benyttes flere kilder fra samme forfatter eller organisation og disse er udgivet samme ar,
maerkes de med bogstav, saledes de kan differentieres. Henvisning vil se saledes ud: [Efternavn/or-
ganisation, arstal (evt. bogstav), eventuelt sidetal]. Retskilder henvises til ved deres navn, efter-
fulgt af retskildens type, altsa om retskildens er en lov, bekendtgerelse, vejledning eller lign. Der-
naest angives retskildens nummer, vedtagelsesar, paragrafnummer og eventuelt stykke- og punkt
nummer, safremt dette gor sig geldende. Lovforslag og hgringssvar henvises til pa samme made,
men her angives lovforslagets nummer fgrst, medmindre der er tale om et hgringsforslag, hvoraf
dette naevnes fgr. Henvisningen vil se saledes ud: [Evt. hgringssvar, lovforslagets nummer, lovens
navn, type, nummer, arstal, paragrafnummer og eventuelt stykke- og punkt nummer] (Microsoft
2023).

Figurer og billeder, der ikke er produceret af projektets forfattere, er forsynet med referencehen-
visning. Hvis figurerne eller billederne er selvproducerede, vil dette fremga af figurteksten med

noteringen "egen produktion™.

Projektets bilag indeholder de interviews, der er foretaget under projektets udarbejdelse, samt et
udkast til et kommissorium. Bilagene er tilgengelige i et separat dokument, hvilket er uploadet
sammen med projektet. Bilagsdokumentet indeholder en indholdsfortegnelse, der skal hjealpe le-
seren med at navigere i projektets bilag. Bilagsdokumentet henvises til gennem teksten "se Bilag"

efterfulgt af bilagsnummeret.

Projektet anvender en reekke forkortelser, hvilket praesenteres i det efterfglgende afsnit (Forkortel-

sesskema). Disse forkortelser er baseret pa de termer, der anvendes i den faglige verden.

Side 7 af 133



SPLM 4. semester
7. juni 2024

Forkortelsesskema

Kolonihaver, fra fattighaver til rigmandsbolig?

Dette projekt anvender flere forkortelser for at gare leesningen mere overskuelig. Forkortelserne,

samt deres betydning, er angivet i skemaet for neden:

Forkortelse

NEW!

AAU

‘AAU Aalborg Universitt

AU
BBR
BFE
BFE-nr.
BPFG
BKleingG
GST
KU
Matr.nr.
SFE
TLR

Aarhus Universitet

Bygnings- og Boligregistret
Bestemt Fast Ejendom

Bestemt Fast Ejendoms nummer
Bygning pa fremmed grund
Bundeskleingartengesetz
Geodatastyrelsen

Kgbenhavns Universitet
Matrikelnummer

Samlet Fast Ejendom

Tinglysningsretten
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Kapitel 1 - Indledning og struktur

Dette kapitel bestar af projektets indledning, den initierende problemformulering, projektets af-
graensning, samt strukturen for projektets problemanalyse

1.1 Indledning

Danmark er et land hvor god grunddata er en prioritet. Grunddata anvendes til at indhente oplys-
ninger om; borgere, fast ejendom, virksomheder, bygninger, adresser. Grunddata har en vasentlig
rolle i processen om at kunne modernisere den offentlige sektor (Kommunernes Landsforening
2012). Pa trods af at god grunddata er et prioritet, opstar der fortsat uoverensstemmelser og pro-
blematikker der vedragrer fast ejendom, i Danmark. Her kan det blandt andet associeres til en reekke
problemer der er tilknyttet til kolonihavehuse. Kolonihaver i Danmark kan sporers tilbage til 1655
hvor de farste kolonihaver blev anlagt uden for Fredericia, som dengang opstod som en festning,
disse haver eksisterer dog ikke leengere (J. M. Rasmussen 2021). De farste kolonihaver som endnu
eksisterer, blev anlagt i 1821 naer Aabenraa og er i dag fredet (J. M. Rasmussen 2021). Flere af
disse havetyper blev anlagt igennem 1800-tallet og havde dengang til formal at fungerer som fat-
tighaver/nyttehaver der kunne bidrage til dyrkningen af fadevarer, der kunne supplere kosten samt
handel iblandt rigets mindre bemidlede befolkning. Derudover optradte haverne ogsa som et fri-
tidsprojekt der afholdt familiefeedre fra at ga pa kro og i stedet anvende deres tid i haven
(Kolonihaveforbundet 2024a). Byerne voksede under industrialiseringen og det medfarte stor be-

folkningstilvaekst som resulteret i at de min-

Plan over Arbejderhaver ved A alborg.

dre bemidlede boede i sma lejligheder med
darlige forhold. Kolonihaverne optradte
dermed som en kontrast til arbejderklassens
darlige levevilkar i byen. 1 1884 tog Jargen
Berthelsen initiativ til at organisere og ud-

leje havelodder, ner Aalborg. Denne have-

forening er den farste med demokratisk sty-

rer og dertil valgt  bestyrelse
(Kolonihaveforbundet 2024a). Figur 1 illu-

strer den plan Jgrgen Berthelsen udferte 09 Figur 1: Jorgen Berthelsens plan over arbejderhaver ved Aalborg.
Kilde: (Sgrensen og Ravn 2008).
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som la til grund for lejen af arealet fra Aalborg Kommune. Hvorefter disse havelodderne blev
udlejet til arbejderklassen. Disse historiske rgdder er stadig tydelige i nutidens kolonihaveforenin-

ger.

De oprindelige kolonihavehuse startede som sma lysthuse, men fra 1930'erne begyndte man at
opfare starre bygninger, sa folk kunne tilbringe hele sommeren der. Serligt fra 1960'erne og frem-
efter er husene kun blevet stgrre, og mange af dem ligner nu moderne sommerhuse med faciliteter
som elektricitet, varmt vand, kakken, toilet, bad og tv. | samme periode er formalet med haverne
gradvist skiftet fra primaert at veere fattighaver/nyttehaver til at veere fritidshaver (J. M. Rasmussen
2021).

Indtil 2001 havde kommuner eller staten mulighed for at opsige lejemalene for haveforeninger,
hvis de havde behov for omradet skulle anvendes til andre formal. Dette resulterede i, at mange
haveforeninger blev oplgst. Pa baggrund af dette kom Svend Auken og Kolonihaveforbundet, i
2001, med et lovforslag der skulle give kolonihaverne permanent status. Lovforslaget blev vedta-
get, og loven tillader nu at kommunerne kan opsige lejemalene efter 20-96 ar (afhangigt af indi-
viduelle aftaler) samtidig med, at de stiller et alternativt omrade til radighed for haveforeningerne.
Dette har bidraget til at bevare den danske kolonihavekultur (Kolonihaveforbundet 2024a) (L 203
Forslag til Lov om kolonihaver 2001).

Der ses en stigende tendens af ulovlig helarsbeboelse og overbebyggelse af landets kolonihavehuse
(Winkler 2024). Kolonihaverne gnskes at blive oprethold som grgnne, rekreative sommerfristeder,
der gkonomisk skal fortsaette med at veere tilgeengelig for alle dele af den danske befolkning. Til
det er saerligt Ballerup Kommune gaet langt for at sikre dette gnske, ved at nedsatte et koloniha-
veteam som har faet lov af anklagemyndigheden til at foretage uvarslet besgg, med henblik pa at
indsamle dokumentation omkring ulovlig helarsbeboelse (Winkler 2024). Selvom Ballerup Kom-
mune er gaet forrest i at bekeempe problemstillingerne vedrarende kolonihavehuse i Danmark, er
andre kommuner ogsa begyndt at intensiverer deres indsats pa omradet (Winkler 2024). Koloni-
haveforbundets formand Karsten Kehlet udtaler at “det er vigtigt, at vi far ryddet op, sa vi kan
sikre, at kolonihaverne ikke bliver nye sommerhusomrader eller boligkvarterer ” (Winkler 2024).
Det er altsa vigtigt for forbundet, at kolonihaverne i landet fortsat beholder deres funktion om at
bybefolkningen har mulighed for beskaftigelse og rekreation i deres fritid, som det er beskrevet i

Kolonihavelovens § 1 (Bekendtgarelse af Lov om kolonihaver 2007, § 1).
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Kolonihaver i Danmark har gennemgaet en markant udvikling, fra hvordan de opstod og frem til i
dag. Der har igennem tiden ikke veeret nogen sarlig form for regulering pa omradet, hvilket har
gjort at kolonihaver fremstar som et grazoneomrade nar det kommer til hvordan de bliver vareta-
get. Dette har gjort det muligt for kolonihaveister at udnytte de manglende bestemmelser og an-
vende deres kolonihave pa deres egne preemisser uden de store konsekvenser. Dog er fokus pa

omradet gget i kampen om “ulovlige kolonihaver”.
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1.2 Initierende problemformulering

Baseret pa den ovenstaende indledning og dens undren om kolonihavers udvikling og problema-

tikker, praesenteres problemformulering for projekts problemanalyse:

Hvorfor bliver kolonihavehuse ikke registret pa samme made som andre ejendomstyper og

hvilke faktorer og udfordringer ligger til grund for den differentierede registrering?

Det initierende problem giver anledning til flere undersggelser i forbindelse med at kunne besvare
problemet fuldt ud. Begyndeligt ma der ud fra forstaelsen af teorien bag ejendomstyperne i Dan-
mark, dannes en fortolkning af hvad “andre ejendomstyper” er og hvordan disse bliver registret.
Til dette er hensigten farst og fremmest at undersgge og redeggare for de forskellige ejendomsre-
gistre, pa denne made dannes der samtidig et indtryk af, hvordan ejendomsregistreringen af fast
ejendom ser ud i dag. Dernast undersgges og redegares der for hvordan kolonihavehuse differen-

tierer sig fra de ”andre ejendomstyper” og hvad der ligger til grund for denne differentiering.
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1.3 Projektets afgraensning

Da dette projektomhandler ejendomsregistreringen af kolonihaver og andre ejendomstyper, legges
fokus pa ejendomsdannelsen og ikke ejendomsvurderinger og lign. Af denne grund beskrives ejen-

domsvurderinger, herunder hvordan de foretages og deres indflydelse ikke naermere.

Med “andre ejendomstyper” refereres til fast ejendom (defineres i Kapitel 3 - Fast Ejendom) og de
matrikuleere forandringer (beskrives i afsnit 4.2), der kan forekomme ved disse, samt ejerlejlighe-

der (beskrives i afsnit 4.3) og bygning pa fremmed grund (beskrives i afsnit 4.4).

| dette projekt betegnes en landinspekter som varende enten en praktiserende landinspektar med
beskikkelse, eller en landinspektgrassistent med beskikkelse (beskrives i afsnit 6.1). Safremt en
landinspektar uden beskikkelse omtales, fremgar dette gennem beskrivelse af at denne er foruden

sin beskikkelse.

Projektets formal er ikke at give et entydigt svar pa hvordan registreringen af kolonihavehuse skal
forega, men snare bud pa tiltag, der kan implementeres til brug for videre diskussion. Henbliket
med projektet er herved at give anledning til tiltag, der kan videre bearbejdes, med det endelige
formal at afhjeelpe de problemstillinger (se afsnit 1.2) der pa nuverende tidspunkt, eksistere ved
kolonihaver. Ligeledes giver projektet et bud pa hvordan landinspektaren, gennem dennes vaerk-

tajskasse, kan lindre problemstillingerne.
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1.4 Struktur

| falgende afsnit redegares for den projektstruktur der arbejdes ud fra igennem problemanalysen,
samt hvordan kapitlerne i problemanalysen hgrer sammen. Endvidere beskrives der hvordan struk-
turen af problemanalysen anvendes til at besvarer den initierende problemformulering, der kan ses
i afsnit 1.2.

Strukturen i problemanalysen er sammensat ud fra et kronologisk perspektiv, hvilket vil sige at
den indsamlede empiri der er anvendt fra et foregaende kapitel, ogsa vil blive benyttet i det efter-
falgende kapitel. Dertil beskriver kapitel 2 problemanalysens metoder, samt hvordan der arbejdes
med dem og er derfor veerd at naevne, da kapitlet ikke kun er geeldende for et enkelt afsnit eller
kapitel i problemanalysen. De metoder der er beskrevet i kapitlet anvendes ogsa igennem hoved-
analysen. Der er blevet udarbejdet et strukturdiagram (figur 2), for at illustrerer projektstukturen

for problemanalysen.

| indledningen redegeres for det historiske aspekt og formalet med kolonihavehuse i Danmark,
hvor det ses at udviklingen og intentionen med kolonihavehuse har oplevet markante andringer
fra de farste kolonihaver udsprang frem imod i dag. Dertil bliver der belyst hvilke problemstillin-
ger udviklingen af kolonihavehuse har medfert frem imod i dag. Dette leder indledningen hen pa
at undersgge kolonihavehuse og dens udvikling, samt hvilke problemstillinger der kunne vere
behaftet dertil. Baseret pa dette formuleres, i afsnit 1.1, den initierende problemformulering for

projektet:

Hvorfor bliver kolonihavehuse ikke registret pa samme made som andre ejendomstyper og

hvilke faktorer og udfordringer ligger til grund for den differentierede registrering?

Med udgangspunkt i denne initierende problemformulering, samt den opnaet viden fra indlednin-
gen anses projektomradet meget bredt, derfor afgraenses projekt til et smallere fokusomrade for
gget fordybelse. Efterfalgende praeciseres definitionen af fast ejendom som anvendt i dette projekt,
med henblik pa at klarggre forstaelsen af fast ejendom i Danmark, samt hvilke begreber der be-
nyttes til brug for registreringen af disse. Herefter udfgres der en undersggelse af, hvordan ejen-
domsregistrering forstas i Danmark. Gennem hele projektet vil disse forstaelsesrammer for ejen-
domsregistrene blive benyttet til at diskutere og analysere registreringen af kolonihavehuse. Dertil

vil historie og fortolkning af kolonihavehuse blive beskrevet. Disse forstaelsesrammer danner
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grundlag for resten af projektet, til brug for forstaelse af hvad der menes med kolonihavehuse. Da
nogle ejendomstyper kraever en landinspekter for at fa ejendommen registret i Matriklen og Ting-
bogen, og landinspektaren derudover har eneret pa at fortage matrikuleert arbejde belyses landin-
spektarloven for at klargare landinspektarens rolle. Endeligt konkluderes problemanalysen, hvil-
ket resulterer i projektets hovedproblemformulering. Denne problemformulering danner grundlag

for det videre arbejde i projektets hovedanalysen og fremsettes pa falgende made:

Pa hvilken made kan landinspektgren bidrage til at varetage et krav om ejendomsregistrering
af kolonihavehuse?
1. Hvilke potentialer og barrierer eksisterer der for at standardisere og harmonisere regi-
streringsprocessen for kolonihavehuse pa lige fod med andre fast ejendomstyper?
2. Hvilke juridiske og administrative forudszetninger har landinspektgren i forbindelse
med ejendomsregistreringen af kolonihavehuse, og hvordan kan disse forudseaetninger

benyttes?

Beskrivelsen af den videre projektstruktur herfra, samt fremgangsmaden for besvarelse af hoved-
problemformuleringen i hovedanalysen, praesenteres i afsnit 7.2. For en fuldstendig oversigt over

projektets struktur, inklusiv problemanalysen og hovedanalysen, henvises der til figur 28.
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1.4.1 Strukturdiagram for Problemanalysen

Kapitel 1
Indledning og
struktur

Kapitel 3 Teori

Fast ejendom

L

Kapitel 4
Ejendomsregistrene
registrering af
matrikulaere
forandringer og
ejendomstyper

Teori

Kapitel 5
Kolonihavehuse

L

Kapitel 6
Landinspektgrloven
konklusion pa
problemanalysen

Teori & empiri

Teori & empiri

Figur 2: Strukturdiagram for projektets problemanalyse. Kilde: (Egen produktion)

Figur 2 illustrerer strukturen for problemanalysen. Det ses af problemanalysens metoder i kapitel
2 — videnskabsteori og metoder i problemanalysen, benyttes til udarbejdelsen af kapitel 3-6.
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Kapitel 2 - Videnskabsteori og metoder i problemanalysen

Kapitel 2 redeggre for de metoder, der anvendes i problemanalysen. Disse metoder omfatter: den
videnskabsteoretiske metode, litteraturgennemgang, akademisk informationssggning, juridisk me-

tode, kildekritisk analyse samt metoden for semistrukturerede interviews.

2.1 Videnskabsteoretisk metode

Pa baggrund af projektets emnefelt vil empirien blive dannet ud fra juridiske-, akademiske-, poli-
tiske- og tekniske kilder. Den videnskabsteoretiske fremgangsmade er valgt som metode til ind-
samling af projektets empiri, hvilket understatter emnets relevans i relation til moderne samfunds-

problematikker.

Med afsat i et bredt empirisk udgangspunkt er det essentielt at kunne forsta og fortolke en sam-
mensatning af informationer og data, der fremstar pa vidt forskellige mader. Dertil vil den post-
modernistisk tilgang til vidensdannelse ligge til grund, for forstaelse og fortolkning af projektets
empiri. Den postmodernistiske tilgang til vidensdannelse bygger pa, at der ikke er en direkte og
uproblematisk vej til den samfundsvidenskabelige viden, men derimod viden af perspektiviske
repraesentationer, der optraeder ud fra individers erfaring og forstaelse af omverdenen (E. Sgrensen
2007, s. 60).

| forbindelse med at forsta og fortolke en
bred mengde af informationer og data, uelned (eller kontekst) Del (eller tekst)

gennem den postmodernistiske tilgang til

vidensdannelse, tager projektet udgangs-

punkt I den hermeneutiske fremgangsmade' Figur 3: Den hermeneutiske cirkel. Kilde: (Egen produktion).
Gruppen er ledt til hermeneutikken, da forstaelse og

fortolkning er grundprincipperne i den hermeneutiske fremgangsmade (Scholz 2015, s. 779).

Side 18 af 133



SPLM 4. semester Kolonihaver, fra fattighaver til rigmandsbolig?
7. juni 2024

Hermeneutikken er den a&ldste samfundsvidenska-
belige videnskabsteori og tilgangen kan forstas ud

fra den hermeneutiske cirkel og spiral (figur 3 & figur 4).
Den hermeneutiske cirkel og spiral bygger pa, en forstaelse af Forstaelse/
helheden af en tekst ud fra dens dele og delene ud fra den helhed forforstaelse
de indgar i, derfor en cirkel eller en spiral (Holm 2023, s. 105-

107) . Der bliver dermed lagt op til at, forstaelsen og fortolk- fgrfgfsi:;ge

ningen af empiri sker ud fra den forforstaelse som fortolkeren

selv besidder. Dermed bliver vidensdannelsen, ligesom den

Forstaelse/ |

postmodernistiske tilgang, ikke komplet objektiv i forhold til, =" ¢

hvordan empirien fortolkes (Holm 2023, s. 108). Fortolkningen
fra laeser giver dermed personen en forforstaelse af den kon-

. . . . . . Forstéelse/ |
krete forstaelse som videre igen bliver fortolket. Pa den made forforstaelse

sa danner en ny fortolkning en ny forforstaelse til at kunne Figur 4: Den hermeneutiske spiral. Kilde: (Danskitiden 2023).

skabe en fortolkning som sa endnu engang vil danne funda-

ment for en ny forforstaelse. Dette skaber en cyklisk fremgangsmade hvor fortolkerens forstaelse
af empirien konstant endres, hvilket er den fremgangsmetode der understatter den hermeneutisk
cirkel og spiral. (Holm 2023, s. 110). Den hermeneutiske spiral (se figur 4) illustrerer en frem-
gangsmade hvor der konstant arbejdes dybere ned i forstaelsen. Desto leengere en fortolker be-
skaftiger sig med sine undersggelser desto stgrre indvirkning sker der i en udvikling af forstaelsen.
Hvorimod den hermeneutiske cirkel (se figur 3) illustrerer at fortolkningsarbejdet i princippet er
en uendelig proces hvor der aldrig nas frem til en fuldkomme forstaelse, hvilket heller ikke er
fortolkerens formal (Holm 2023, s. 118). Dette projekt tager udgangspunkt i den hermeneutiske
spiral, da malet for gruppen som fortolkere, er at skabe en dybere forstaelse, i sammenspil med
projektforlgbets udvikling. Fremgangsmaden danner ogsa grundlag for en iterativ proces da ind-
holdet fra tidligeligere dele af projektfasen holdes op imod ny forstaelse og fortolkning af ny ind-
samlet empiri. For at opsummerer, sa er det vigtigt at have en forstaelse for hermeneutikken og
dens fremgangsmade for at kunne forsta hvordan dette projekt er udformet. Projektet kommer ikke
med et definitivt svar, men derimod bud pa lgsninger af hvordan emnet og dets problematikker

kan forstas og fortolkes, samt handteres.
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| forbindelse med at danne en forforstaelse af de tanker som ligger forud for projektudarbejdelsen

og emnet, redegares for den litteratur der anvendes igennem projektet i falgende afsnit.

2.2 Litteratur

Til udarbejdelsen af projektet er der gjort brug af Aarhus Universitets (AU) metode for litteratur-
review. Det har ikke veeret muligt at lokalisere Aalborg Universitets (AAU) metode for litteratur-
review, hvorfor gruppen har henvendt sig til en bibliotekar pA AAUs campus i Kgbenhavn. Denne
bibliotekar forsikrede gruppen om at AAU ikke har en decideret metode for litteraturreview og
henviste til AAUSs biblioteks hjemmeside, hvilket referer til AUs systematiske litteratursggnings-
metode som en metode til litteraturreview. Ligeledes henviser AAUSs biblioteks hjemmeside ogsa
til AUs biblioteks forskellige metoder sdsom informationssggning og litteraturreview (Aalborg
Universitetsbibliotek 2024). Gruppen udspurgte bibliotekaren om hvorvidt AUs metode for litte-
raturreview var tilstreekkelig, hvor bibliotekaren bemarkede at denne metode var udmaerket at be-
nytte sig af.

Litteraturreview er en tilgang, hvorpa litteratur indenfor et afgreenset emne indsamles, sammenlig-
nes, vurderes og struktureres pa en made, der er relevant i forhold til det afgreensede emne (Risgr
Elving 2022). Litteraturreview anvendes gennem hele projektet til at indsamle eksisterende litte-
ratur, f.eks. forskellige artikler og bager vedrgrende emnet, men ogsa lovtekster og hgringssvar,
disse er dog blevet behandlet efter den juridiske metode (se afsnit 2.4). Litteraturreview benyttes,
da det giver indblik i hvad der allerede er beskrevet om emnet og herved tillader at den eksisterende
viden, kan leegges til grund for videre analyse og fordybning i emnet. F.eks. er bgger vedrgrende
ejendomsregistrene indsamlet, sammenlignet og vurderet for at artikulere hvordan ejendomsregi-

strene fungere, samt hvad der registreres i disse.

2.
AFGRANSNING /
FOKVSERIN &

1

AFSEGNING /
INSPIRATION

2.3 Litteratursggning

Til at fremfinde litteratur, folges AUs metode for akademisk informations-

3
EVALUERING /
PRACISION

sggning. AUs metode er valgt fremfor AAU metode for systematisk litte-
ratursggning. Begge metoder er iterative processer, der ligesom den viden-

skabsteoretiske metode, giver anledning for evalueringen af den frem-
Figur 5: Omlgbsprocessen bag

fundne litteratur, forinden ny litteratur  lokaliseres  (Aalborg Aarhus Universitets metode for

. . .- akademisk informationssggning.
Universitetsbibliotek 2024, Thomsen 2024). AUs metode er dog anvendt, da kiide: (Thomsen 2024).

Side 20 af 133



SPLM 4. semester Kolonihaver, fra fattighaver til rigmandsbolig?
7. juni 2024

denne giver en mere fleksibel tilgang til informationssggning, der bade tillader en bred, men ogsa
mere fokuseret tilgang alt efter hvilket behov der eksistere. F.eks. er der til udarbejdelsen af kapitel
5 - kolonihavehuse, vedrgrende kolonihavehuse, brugt en bred tilgang, da meget information skulle
indhentes fra flere forskellige kilder. Derimod er kapitler sasom kapitel 4 — ejendomsregistrene,
registreringen af matrikuleere forandringer og ejendomstyper, vedrgrende ejendomsregistrene, ud-
arbejdet gennem mere fokuserede kilder. Akademisk informationssggning er anvendt da den af-
deekker projektets behov for bade en bred, men ogsa mere fokuseret tilgang til informationsseg-
ning, hvorimod systematiske litteratursggnings metode er mere omfattende og struktureret, hvilket
ikke er behovet for udarbejdelsen af alle kapitler i problemanalysen. Yderligere tillader akademisk
informationssggning ogsa at et emne undersgges ud fra forskellige vinkler og perspektiver, samt
at metoden giver mulighed for en mere kreativ informationssggning, hvilket kan resultere i litte-
ratur, der ikke kan findes gennem den systematiske litteratursggningsmetode (Aalborg
Universitetsbibliotek 2024, Thomsen 2024). Herved er AUs metode mere fleksibel og kan tilpasses
efter hvilket informationssggningsbehov hvert kapitel har behov for. P& AAUSs bibliotek hjemme-
side refereres ogsa til AUs biblioteks forskellige metoder sasom informationssggning og littera-
turreview (Aalborg Universitetsbibliotek 2024). Gruppen konsulterede derudover ogsa en biblio-
tekar pa AAUs campus i Kabenhavn, hvorved denne sagde at AUs metode for akademisk infor-
mationssggning var udmaerket at benytte sig af, hvilket kan anvendes pa ligefod med AAUSs syste-

matiske litteratursggningsmetode.

Den akademiske informationssggningsproces skal anses som en omlgbsproces, inddelt i 3 faser
(se figur 5). Disse faser er: “Afsggning/inspiration”, “Afgraensning/fokusering” og “Evalue-

ring/preecision” (Thomsen 2024).

| farste fase foretages en afsggning/inspiration over emnet. Her afsgges emnet grundigt og der
dannes her et overblik over emnet. Emnets relevante begreber identificeres og baggrundsviden
skaber grundlag for dybere litteratursggning. Om end emnet er grundigt beskrevet i allerede eksi-
sterende litteratur eller ej, skal litteraturen henholdsvis fremsgges specifikt eller bredt. Litteratur
sasom forskning, bagger eller andet, kan indeholde litteraturlister, hvilket kan give en dybere indsigt
I emnet, da disse litteraturlister kan indeholde undersggelser og andet, hvilket tillader en neermere
forstaelse. Derudover skal man gennem denne fase, kunne indsamle termer, hvilket lgbende skal

benyttes til at fremsgge yderligere litteratur (Thomsen 2024). | dette projekt er den fgrste fase brugt
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til at danne sig et overblik over hvad kolonihaver er og hvordan kolonihaver og de andre ejen-
domstyper registreres. Da det ikke har var muligt at lokalisere dybdegaende forskning af emnet,
har sggningen tilladt gruppen at lokaliserer relevante hjemmesider som kolonihaveforbundet,
myndighedshjemmesider sasom Geodatastyrelsens hjemmeside (GST.dk), hvilket har medfart
gruppen at identificerer de relevante begreber i denne sammenhang, sasom udstykning, ejendoms-
registrering, ejerlejligheder og bygning pa fremmed grund og herved banet vejen for en dybere
litteratursagning. Det er ikke projektgruppen bekendt at ny forskning er udarbejdet indenfor emnet.
Dog lokaliserede gruppen en raekke nyhedsartikler, hvilket beskrev projektemnet og de problema-
tikker som der er relateret dertil. Denne litteratur anvendes i projektets indledning, som baggrunds-

information for dybere litteratursagning.

| anden fase foregar afgreensning/fokusering af emnet. Emnet specificeres i denne fase og fasens
mal er en struktureret informationssggning. Termerne fra farste fase defineres yderligere og rele-
vante litteratur/resurser fremfundet i farste fase indsamles til videre brug. Forskellige sagemetoder
og -teknikker bruges i den tidligere fremfundet litteratur/resurser, til at indsamle yderlig empiri,
hvilket bistar den endelige segning der herefter forekommer (Thomsen 2024).

| denne fase blev termerne fremfundet i farste fase, benyttet til en dybere informationssggning.
Termer sasom ejendomsregistrering blev undersggt gennem diverse fagbager, saisom ”Ejendoms-
registrering i de nordiske lande” af Christian Clausen m.fl. (Clausen, et al. 2006). Andre termer
sasom ejerlejligheder og bygning pa fremmed grund, blev ogsa belyst i diverse faghager, men for
at fa indblik i den opdaterede lovgivning om dette, benyttede gruppen sig af Karnovs Lovsamling
(beskrives yderligere i afsnit 2.4). Derudover blev databaser sdsom Primo og Scopus benyttet til
at fremfinde mere information, baseret pa en sggning pa termerne, lokaliseret gennem farste fase.
Efter fremskaffelsen af litteratur og forskellige databaser, blev en raekke forskellige segemetoder
anvendt til at f et mere konkret indblik i den relevante litteratur for projektet. De anvendte sgge-
metoder i dette projekt er: Quick'n'dirty-segning, Kaedesggning, Citationssggning (Risgr Elving
2024).

Quick'n'dirty-sggning er en metode, hvorpa der dannes et overblik over emnet, herunder hvilken
litteratur der allerede eksisterer og hvilke termer der bruges om emnet. Selve metoden fungerer
ved man tilga en relevant database, sasom biblioteket.dk og anvender de ord/termer man i forvejen

har kendskab til. Resultatet af denne sggning giver en dybere indsigt i emnet og tilkendegiver
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andre ord/termer, hvilket ligger til grund for en dybere litteratursggning. Quick'n'dirty-sggning

skal anses som en indledende litteratursggningsmetode (Risgr Elving 2024).

Quick'n'dirty-sggning er hovedsageligt benyttet i dette projekt til udarbejdelsen af indledningen og
til at spore gruppen ind pa hvilke problemstillinger som kolonihaver er behaftet med i en ejen-
domsretlig forstand. Metoden er udfagrt gennem brug af databasen infomedia, hvilket er en database
der indsamler nyheder fra forskellige medier (Infomedia 2024). Igennem infomedia, blev en sgg-
ning udfert pa 1 forvejen kendte ord/termer, herunder ’kolonihaver’, hvilket resulterede i en raekke
avisartikler om emnet, hvilket gav gruppen en dybere indsigt i de relevante problemstillinger. Dog

er databaserne, Primo og Scopus, ogsa benyttet til at give dybere indsigt i litteraturen om emnet.

Kadesggning er en metode, der udnytter referencer i tidligere fremfundet litteratur. Her fremsgges
en artikel eller bogs kilder gennem dens litteraturliste og herved fremskaffes den litteratur, der er
grundlaget for artiklen/bogen. Igennem keedesggning findes litteratur hurtigt og dette kan skabe
fundament for en udforskning af emnet. Dog er det ikke alt litteratur der findes gennem kaedesgg-
ning, da denne tager udgangspunkt i allerede fundet litteratur og herved afgraenser sig fra den lit-
teratur, der ikke allerede er anvendt. Ved keedesggning kan meget litteratur fremfindes og det kan

derfor veere sveert at afgraense sig (Risgr Elving 2024).

Kadesggning er benyttet til udarbejdelsen af flere af projekts teoriafsnit, hvoraf der er undersggt
diverse lovtekster, refereret til i bl.a. fagbgger. Heri blev f.eks. er Ejendomsdata af Daugbjerg og
Villemoes Hansen (Daugbjerg og Villemoes Hansen 2000) brugt til at lokalisere hvilke bestem-
melser i Udstykningsloven, der setter krav til landinspektar, men ligeledes ogsa for at opna indsigt
i mere opdaterede definitioner pa f.eks. matrikulare forandringer. Diverse lovtekster blev lokali-

seret gennem reference i fagbgger, hvorpa disse blev nermere undersggt.

Citationssggning er en metode, der anvender det faktum, at et stykke litteratur senere er blevet
citeret. Her tages udgangspunkt i et enkelt stykke litteratur, hvorpa denne fremsgges i et citations-
index og herved fremsgges det litteratur som har citeret det oprindelige stykke litteratur. Pa denne
made fremfindes nyere litteratur, men ogsa andet litteratur som benytter sig af samme sggeord.
Citationssggning er en hurtig metode til fremskaffelsen af litteratur og kan anvendes indlednings-
vist til at give indblik i emnet. Det er derudover ogsa en metode der giver indblik i hvordan et

stykke litteratur er brugt senere af andre forskere. Citationsindexer sasom Google Scholar kan dog

Side 23 af 133



SPLM 4. semester Kolonihaver, fra fattighaver til rigmandsbolig?
7. juni 2024

indeholde ikke akademisk litteratur, hvilket der skal forholdes serligt kritisk til (kildekritisk ud-
dybes i afsnit 2.5) (Risgr Elving 2024).

Citationssggning er benyttet i projekts teoriafsnit til at undersgge hvordan fagbgger er benyttet i
videre forskning, men ogsa til at give indblik i andet litteratur som beskaftiger sig med bl.a. ejen-
domsregistrering og kolonihaver. Herved har det varet muligt at lokalisere opdateringer og nye
vinkler til fagbagernes indhold, hvilket har veeret seerligt nyttigt, for at sikre at teorien er opdateret

med den nyeste information. De benyttede citationsindexer er Google Scholar, Scopus og Primo.

Tredje fase af den akademiske informationssggning er evaluering/preecision. | denne fase evalue-
res den fremfundne litteratur. Ved evalueringen opstilles en raekke kriterier om den forventede
litteratur der er fremfundet, hvad litteraturen indeholder af information, samt hvem der star bag
denne information. Her skal kildekritik (beskrives i afsnit 2.5) anvendes til at frasortere ikke saglig
litteratur. Yderligere skal de fortagende sggninger evalueres. Her overvejes hvorvidt litteraturen
giver tilstraekkelig information til besvarelsen af problemformuleringen, eller om mere informa-
tion skal fremskaffes (Thomsen 2024). | dette projekt gar den tredje fase sig relevant, da gruppen
her evaluere hvorvidt den fundne litteratur giver mulighed for besvarelsen af problemformulerin-
gen. Den akademiske informationssggning er en omlgbsproces, hvilket vil sige at den kan/skal
gentages alt efter hvordan behovet for ny litteratur endre sig. Dette skyldes bl.a. at det kraever et
vidst kendskab til emnet, for informationen giver anledning til besvarelsen af problemformulerin-
gen (Thomsen 2024).

2.4 Juridisk metode

Juridisk metode bruges i dette projekt til at kunne forsta, analysere og skelne mellem retskilder.
Desuden tilfgjer den juridiske metode en ramme, der muligger navigering i det juridiske miljg og
giver mulighed for en dybere analyse af retskilderne. Den juridiske metode anvendt i dette projekt
folger metoden beskrevet af Jens Evald i bogen At teenkte juridisk” (Evald 2019).

En forudsaetning for at kunne teenke juridisk, er kendskabet til offentlig- og privatret. Offentligret
indebarer de regler der styrer det indbyrdes forhold mellem offentlige institutioner og forholdet
mellem private borgere og offentlige institutioner. Eksempler pa offentlig ret er strafferet og fol-
keret. Privatret er derimod de regler der afstemmer private borgeres indbyrdes forhold og f.eks.
daekker arveretten, tingsretten og ophavsretten (Evald 2019, s. 8-10).
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Retskilder inddeles i fire hovedgrupper: ”Lovgivning og andre generelle regler, retspraksis, sad-
vaner og forholdets natur” (Evald 2019, s. 18). F.eks. vil Tinglysningsloven hgre til lovgivnings-
gruppen, i og med det er en lovtekst. Derudover kan retskilder ogsa vere vejledende materialer,
sasom en lovteksts forarbejder og veere et bindende materiale sasom en lovtekst. Hvorvidt en rets-
kilde er bindende eller vejledende har betydning for hvordan den skal eller kan laegges til grund
for en retslige afgerelse. F.eks. vil vejledende materiale ikke skulle, men godt kunne leegges til
grund for afgerelse, hvorimod bindende materiale skal leegges til grund for en afgarelse (Evald
2019, s. 18-20). Hierarkiet af retskilder inddeles efter lex-principperne. Disse principper bygger
pa lex superior, lex specialis og lex posterior. Lex superior omhandler at en hgjere regel vil ga
foran en lavere regel, f.eks. at Grundloven gar foran enhver anden lov, som gar foran enhver be-
kendtgarelse. Lex specialis omhandler at en speciel regel gar foran en generel regel og lex posterior
omhandler at en yngre lov gar foran en @ldre lov (Evald 2019, s. 21-22). Selve hierarkiet for rets-
kilder falger en pyramide og er som falgende: Grundloven, andre love, bekendtgarelser og derefter
cirkuleere (Evald 2019, s. 21).

Dette projekts vaesentligste retskilde er lovgivning. Lovgivningen er bindende retsligt materiale,
der vedtages og udstedes af Folketinget og skal veere enstemmig med Grundloven. Ved retskilder
tilhgrende lovgivningshovedgruppen skal forstas ’Love, lovbekendtgarelser, bekendtgarelser, an-
ordninger, cirkulerer, planer og vejledninger” (Evald 2019, s. 21-24). Udover det bindende rets-
lige materiale, gagres ogsa brug af det vejledende juridiske materiale, da lovforarbejder anvendes

til gavn for dybere forstaelse af meningen bag bestemmelserne.

Projektet undersgger flere bestemmelser i bl.a. Tinglysningsloven, Udstykningsloven og Ejerlej-
lighedsloven med det formal at fa en bedre indsigt i hvordan bestemmelserne i farnaevnte retskil-
der, kan bruges til besvarelsen af problemanalysens problemformulering og herved undersgge
hvilket juridiske afsaet, der ligger til grund for ejendomsregistrering. Udover lovgivningen er der
ogsa gjort brug af vejledende retsligt materiale. Det vejledende retslige materiale benyttes som
fortolkning af det bindende juridiske materiale. Blandt andet benyttes vejledningen til udstyk-
ningskravet, som fortolkning af Udstykningsloven og Bekendtgarelsen om udstykningskravet.
Vejledende materiale opgares i forarbejder til en lovtekst og vejledninger, der udspringer af disse.

Forarbejderne giver indsigt i lovens formal og virke, samt en uddybning af lovens regler, hvorimod
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vejledninger informerer hvordan en lovs regler skal fortolkes (Evald 2019, s. 21-30, Blume 2020,
s. 189-190).

Til at fremfinde retskilder, er der gjort brug af Karnovs Lovsamling, hvilket er fundet gennem
hjemmesiden karnovgroup.dk. Karnovs Lovsamling indeholder danske love, bekendtgerelse og

afgarelser, hvoraf disse er behaftet med fortolkninger (Karnov Group 2024, Eyben 1996).

Til analyse af retskilder, skal reglerne i disse fortolkes saledes skanselementet mindskes. Der kan
dog ikke anvendes en bestemt proces til fortolkningen af disse regler, hvorfor der i stedet anvendes
de tre fortolkningsformer: praeciserende fortolkning, indskreenkende fortolkning og udvidende
fortolkning” (Evald 2019, s. 34). Formalet med den praciserende fortolkning er at nerme sig den
intention, reglen har. En indskraeenkende fortolkning sker enten nar en regel tillader bade en bred
og snaver fortolkning, og fortolkeren velger den mere begraensede tilgang, eller nar en situation
udelukkes fra reglens anvendelsesomrade, selvom den umiddelbart synes at falde inden for reglens
ordlyd. Man henviser til en udvidende fortolkning, nar en regel bliver anvendt pa situationer, der
ikke er specifikt beskrevet i dens formulering (Evald 2019, s. 34-35). Andet end de tre fortolk-
ningsformer, anvendes ogsa falgende fortolkningsregler: Ordlydsfortolkning, formalsfortolkning,
modsatnings- og analogifortolkning og efterarbejder. Disse fortolkningsregler har ingen seerling
prioritet, dog er valget mellem dem ikke vilkarligt. Ved en ordlydsfortolkning forstar man, hvordan
en regel bliver fortolket ud fra de almindelige betydninger af ordene, i trdd med den naturlige
forstaelse af sproget. Formalsfortolkning opdeles i objektiv og subjektiv fortolkning. Ved objektiv
formalsfortolkning fortolkes loven ud fra dens eget indhold og formal. Ved subjektiv formalsfor-
tolkning fortolkes loven ud fra de motiver og/eller forarbejder, der 1a til grund for dens tilblivelse.
Muligheden for modsztnings- og analogifortolkning opstar, nar en lov er udtemmende, eller nar
man anvender en regel analogt. Efterarbejder kan veere til nytte i tilfeelde, hvor lovgiveren har
udtalt sig om, hvordan en lov skal forstds (Evald 2019, s. 34-42).

2.5 Kildekritik

Til projektets udarbejdelse er der gjort brug af forskellige informationskilder, hvilket der er blevet
forholdt kritisk til. Den kildekritiske metode anvendt i dette projekt, falger Kagbenhavns Universi-
tets biblioteks (KU) kildekritiske metode (Kgbenhavns Universitetshibliotek 2024a). Det har ikke
veeret muligt at lokalisere AAU kildekritiske metode, hvorfor gruppen har henvendt sig til en bib-
liotekar pa AAUs campus i Kgbenhavn. Denne bibliotekar forsikrede gruppen om at AAU ikke
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har en decideret metode for kildekritisk, men henviste til CRAAP metoden. CRAAP eller Cur-
rency, Relevance, Authority, Accuracy, Purpose, er en kildekritisk metode der fokuserer pa de fem
punkter, der danner metodens forkortelse (California State University, CHICO, Meriam Library
2010). KUs metode er dog valgt over CRAAP metoden, da KUs metode er mere dybdegaende og
detaljeret, da denne kreever at hver af metodens punkter grundig undersgges, hvorved CRAAP
metode er mere bred og fokusere mere generelt pa metodens fem aspekter. Bibliotekaren pa AAUs
campus i Kgbenhavn, sagde derudover ogsa at KUs kildekritiske metodevar udmerket at benytte
sig af og kan anvendes pa ligefod med CRAAP metoden.

For at kunne forholde sig kritisk til litteraturen benyttet til projektets udarbejdelse, er det forst
ngdvendigt at fastsla hvilke informationskilder projektet ger brug af. Informationskilder inddeles
i kategorierne: ”Baggrundskilder, Nyhedskilder, Forskningskilder, Netveerk, Fakta” (Kgbenhavns
Universitetsbibliotek 2024b).

Baggrundskilder er kilder som giver baggrundsinformation og benyttes som orientering vedrg-
rende emnet, hvilket giver anledning for neermere informationssggning af videnskabelig litteratur.
Disse dakker bl.a. over encyklopadier, ordbgger og populertidsskrifter (Bagger 2015, slide 5)
(Kgbenhavns Universitetsbibliotek 2024b).

Nyhedskilder anvendes, ligesom med baggrundskilderne, til at danne en forforstaelse af emnet og
giver anledning til dybere informationssggning. Nyhedskilder er dog ikke alle lige saglige og skal
af denne grund hovedsageligt benyttes til at skabe en overfladiske emneforstaelse. Nyhedskilder
streekker sig bl.a. over aviser, nyhedsportaler og magasiner (Bagger 2015, slide 5) (Kgbenhavns
Universitetsbibliotek 2024b).

Forskningskilder benyttes til at af- eller bekrafte de pastande, fremfundet gennem baggrunds- og
nyhedskilderne og som undersggelse af hvorvidt ny viden om emnet er tilkommet. Forskningskil-
der kan bl.a. vaere bgger og tekniske- og forskningsrapporter (Bagger 2015, slide 5) (Kgbenhavns
Universitetsbibliotek 2024b).

Fakta informationskilder kan ogsa kaldes myndighedskilder da denne gruppe af informationskilder
vedrgrer viden udgivet af diverse myndigheder og indeholder fakta i form af lovbestemmelser,
statistikker og tabeller. Fakta informationskilder er bl.a. lovdatabaser, statistikdatabaser og datasat
(Bagger 2015, slide 5) (Kgbenhavns Universitetshibliotek 2024b).
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Netveerk informationskilder er forfatternes eget netvaerk, om end det er personligt, professionelt

eller online. Netvaerk informationskilder er bl.a. vejledere, bekendte og familie (Bagger 2015, slide
5) (Kgbenhavns Universitetsbibliotek 2024b).

| dette projekt benyttes nyhedskilder til projektets indledning, hvorimod projektet ellers hovedsa-
geligt benytter sig af fakta informationskilder sasom Karnovs Lovsamling, eller forskningskilder.

Efter de forskellige typer af informationskilder er inddelt, afgares hvorvidt disse er primar- eller

sekundeer litteratur (Kgbenhavns Universitetshibliotek 2024a).

Primeer litteraturs hovedformal er at udgive ny viden pa en made, der kan reproduceres og er synlig
for alle. Dette kan f.eks. vere lovtekster, tidsskrifter og rapporter (Kgbenhavns
Universitetsbibliotek 2024c).

Sekundeer litteratur refererer typisk til primarkilder og giver overblik over disse, men genererer
ikke ny original viden. Dette kan f.eks. veere bgger, encyklopadier og litteraturdatabaser
(Kgbenhavns Universitetsbibliotek 2024c).

Nar litteraturen er kategoriseret efter typer af informationskilder og om det er primaer- eller sekun-
deerlitteratur, er det vigtigt at forholde sig kritisk til disse oplysninger (Kgbenhavns
Universitetsbibliotek 2024a).

Kritikken forlagber sig efter fire kriterier: ”Troveerdighed, Objektivitet, Pracision og Relevans”
(Kgbenhavns Universitetsbibliotek 2024a).

Troveaerdigheden omhandler hvem en kildes forfatter er, herunder hvad dennes position og uddan-
nelse er, samt om kilden er primar- eller sekundeerlitteratur, hvor kilden er publiceret og dermed,
hvem der star bag kildens publikation og hvorvidt dette er anerkendt (Kgbenhavns
Universitetsbibliotek 2024a).

Objektivitet omhandler kildens hensigt, herunder hvorvidt informationen er saglig, om forfatteren
informerer eller overbeviser og om kilden modseetter sig tidligere anerkendt litteratur. Som led i
objektiviteten skal forfatterens tilknytningsforhold undersgges, safremt der er tale om forskning,
skal der undersgges hvem der har sponseret dette (Kabenhavns Universitetshibliotek 2024a).
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Pracision omhandler kildens publicerings dato, altsa hvorvidt den information, kilden formidler
stadig er relevant. Derudover omhandler preacisionen ogsa hvorvidt kildens argumentation er kon-
sistent, saglig og ligeledes om kilden har henvisninger til andre kilder og om information kan
bekraeftes af andre kilder (Kgbenhavns Universitetsbibliotek 2024a).

Relevans omhandler hvorledes kilden er relevant for brug i projektet, herunder om den daekker
samme emne som projektet og hvilken type af informationskilde denne er. Relevansen omhandles
ligeledes ogsa hvem der har ophavsret til kilden og kildens malgruppe, samt hvorfor den er publi-
ceret (Kgbenhavns Universitetsbibliotek 2024a).

Denne kildekritiske metode er benyttet til udvealgelsen af kilder saledes der benyttes saglig infor-
mation, der overholder de fire kriterier. Hver stykke litteratur er ngje vurderet og udvalgt alt efter
hvordan det passer med de fire kriterier og safremt noget litteratur er vurderet som enten usagligt
eller forfatteren er upalidelig, er det resulteret i at litteraturen er fjernet fra projektet. Det skal dog
tilfgjes er der er gjort brug af nyhedskilder til projektets indledning, hvoraf der kan argumenteres
for hvorvidt sadan en kilde kan vurderes for saglig og om der kan sattes spgrgsmalstegn ved kil-
dens objektivitet. Nyhedskilden er dog stadig benyttet, da den skaber en overfladisk emneforsta-

else, hvilket ligger til grund for en dybere og mere palidelig litteratursggning.

2.6 Interviews

Til udarbejdelsen af projektet er en reekke interviews foretaget med det formal at indsamle empiri
til brug for videre analyse. Projektets initierende problemformulering setter spgrgsmalstegn ved
den differentierede registrering af kolonihaver kontra andre ejendomstyper. Gennem problemana-
lysen har teorien belyst hvordan fast ejendom, herunder matrikuleare forandringer, ejerlejligheder
og bygning pa fremmed grund (BPFG) registreres eller noteres i Matriklen. Af denne grund har
det veeret naerliggende at kontakte Geodatastyrelsen (GST) da disse er registreringsmyndigheden
(Bekendtgarelse af Lov om udstykning og anden registrering i Matriklen - LBK nr 53 2024, § 10).
Her er specialkonsulent indenfor ejendomme og jura Jeppe Sgrensen interviewet
(Geodatastyrelsen 2019). Yderligere er der ogsa taget kontakt til Plan- og Landdistriktsstyrelsen
(PLST), da disse forvalter Kolonihaveloven pa vegne af By-, Land- og Kirkeministeriet (Plan- og
Landistekstyrelsen 2024). Den interviewede har gnsket at veere anonym, hvorfor der refereres til
person X fra PLST. En privat praktiserende landinspektar er ogsa kontaktet for at fa en pragmatisk
vinkel og tilgang til hvad der kan skyldes en differentieret registrering. Seerligt er en beskikket
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landinspektar kontaktet, da det er denne som har bade ret (se afsnit 6.1), men ogsa erfaring med
dannelsen af fast ejendom. Her er Steen Boe fra LIFA-landinspektgrer interviewet. Desuden er
Ballerup Kommune ogsa interviewet, da gruppen gennem informationssggning fandt frem til at
dette var en af landets kommuner som arbejdede aktivt mod ulovlig helarsheboelse af kolonihaver
(Olsen 2023a). Her er centerchef for By og Miljg i Ballerup Kommune, Steen Pedersen inter-

viewet.

Interviewene er foretaget med forskellige fagpersoner, med forskellige interesser og tilgange til
problemstillingen, hvilket skal veere med til at give en bredere forstaelse af problematikken med

kolonihavehuse. Herved kan projektets analyse udarbejdes ud fra et helhedsorienteret billede.

Interviewene er foretaget efter AUs semistrukturerede interview metode. Det har ikke veeret muligt
at lokalisere AAUs metode for semistrukturerede interview, hvorfor gruppen har henvendt sig til
en bibliotekar pa AAUs campus i Kgbenhavn. Denne bibliotekar garanterede gruppen om at AAU
ikke har en decideret metode for semistrukturerede interview, hvorefter bibliotekaren forsikrede

gruppe om at AUs metode for semistrukturerede interview var udmaerket at benytte sig af.

Metoden for det semistrukturerede interview forlgber ved at intervieweren opstiller spargsmal,
hvilket gnskes besvaret under interviewes afvikling. Disse spgrgsmal har en varierende raekkefalge
og tillader intervieweren at stille uddybende spargsmal og tillader herved intervieweren at styre
interviewet men giver ogsa respondenten frit lejde til at besvare spgrgsmalene. | forbindelse med
det semistrukturerede interview ggr intervieweren sig brug af en interviewguide. Denne guide in-
deholder de spgrgsmal, der gnskes besvaret, men tillader respondenten at beveege sig veek fra disse.
Guiden er med til at sikre intervieweren far besvaret de spgrgsmal som denne finder relevant for
emnet/problematikken, men ogsa at respondentens svar kan give anledning til andre spgrgsmal
(Aarhus Universitet 2024a, Aarhus Universitet 2024Db).

Derudover er der flere mulige fejlkilder, der kan opsta far, under og efter interviewprocessen.
Heriblandt findes bevidst/ubevidst pavirkning, hvilket omhandler at det er essentielt for en inter-
viewer at undga at pavirke respondenten ved at indirekte foresla bestemte holdninger eller fore-
stillinger. Dette indebaerer en bestrabelse pa at stille spgrgsmal uden at lede respondenten mod
forudbestemte svar. Dette kan dog vare vanskeligt i praksis, da spergsmal, struktureret efter en
specifik teoretisk ramme, kan antyde bestemte svar. Dette lgses dog gennem det semistrukturerede

interview, da det tillader respondenten at bevaege sig vaek fra spargsmalene og svare frit. En anden
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mulig fejlkilde er mismatch mellem interviewer og respondent. Interviews kan vere udfordret af
den dynamik, der opstar i relationen mellem interviewer og respondent. En interviewer med en
bestemt baggrund eller identitet kan potentielt fa adgang til andre oplysninger fra respondenten
end en interviewer med en anderledes baggrund. Hvis der opstar et mismatch, der forhindrer en
aben dialog, kan man overveje at @ndre interviewformen for at sikre anonymitet, f.eks. ved at
gennemfare interviews over telefon eller online chat, eller ved at invitere en anden interviewer
med en mere passende profil til at lede interviewet. De semistrukturerede interviews er udfgrt med
fagpersoner, som deler gruppens kendskab til bl.a. kolonihaver og ejendomsregistrering. Dette er
gjort for at mindske potentielle mismatch og herved forebygge denne fejlkilde mest muligt (Aarhus
Universitet 2024a, Aarhus Universitet 2024b, Aarhus Universitet 2024c).
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Kapitel 3 - Fast Ejendom

Dette afsnit har til formal at definere hvad der forstas ved fast ejendom, i dette projekt. Heri tages
udgangspunkt i hvordan fast ejendom afgraenses, samt hvilke ejendomsbegreber de forskellige

ejendomsregistre benytter sig af.

Fast ejendom defineres som et jordareal (typisk matrikuleret) og de pa jordarealet opfarte byg-
ninger, samt ejerlejligheder” (Pagh 2017, s. 19). Forud for denne definition kan fast ejendom dog
ogsa inkludere andre objekter, sdsom installationer og traeer, der har en mere permanent tilknytning
til jordarealet. Der findes dog undtagelser fra dette, f.eks. er BPFG en selvstaendig fast ejendom

efter Tinglysningsloven (Pagh 2017, s. 18-19).

3.1 Afgraensningen af fast ejendom

Fast ejendom afgraenses horisontalt i Danmark gennem matrikulering, dog adresserer matrikelsy-
stemet imidlertid ikke spargsmalet om, hvordan den pagaldende ejendom skal afgraenses vertikalt
(Pagh 2017, s. 19-20).

Den vertikale ejendomsret til undergrunden kan defineres som ... ret til jorden sd langt ned, som
ejendomsrettens hidtil kendte, seedvanlige formal kraever.” (Vinding Kruse 1951, s. 315). Mere
konkret omfatter ejendomsretten til undergrunden de gvrige jordlag, dvs. at rastoffer som ler og
kalk tilhgrer den faste ejendoms ejer. De dybereliggende jordlag sdsom gas og olie tilhgrer dog
staten som falge af Undergrundsloven. Pa trods af at rastofferne i den faste ejendoms gvrige jord-
lag tilhgrer ejendommens ejere, har denne dog ikke ret til at indvinde disse rastoffer, da dette
kraever tilladelse fra kommunalbestyrelsen (Vinding Kruse 1951, s. 315, Pagh 2017, s. 21). Fast
ejendoms underliggende grundvand betragtes som en faelles resurse og er derfor ikke inkluderet
som en del af den faste ejendom. Dette geelder uanset, hvor dybt grundvandet er placeret. En naer-
mere definering af den vertikale ejendomsret til undergrunden er séledes ... grundejerens ejen-
domsret straekker sig sa langt ned i jorden, som ejeren med rimelighed tenkes at udnytte under-
grunden, nar der tages hensyn til almindelig udnyttelse og forventelige udvikling af det omrade,
som ejendommen ligger i, samt til den tekniske udvikling” (Pagh 2017, s. 20). Dette vil sige at
ejendomsretten til undergrunden skal forstas som en ejers tolerance af andres udnyttelse af grunden
under dennes ejendom, nar dette ikke begranser ejerens rimelige udnyttelse af undergrunden eller

pa anden made medfarer ulemper, der overstiger den acceptable grense i forhold til naboretlige
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forhold. Herved afhanger en kraenkelse af ejendomsretten i undergrunden af konkrete forhold sa-

som ejendommens udnyttelse og beliggenhed (Pagh 2017, s. 20-21).

Den vertikale ejendomsret til luftrummet omfattes ikke af ejendomsretten til jorden, dog har ejeren
af den faste ejendom som udgangspunkt en sddan eneret til brug af luftrummet, hvilket er ”ngd-
vendigt til gennemfgrelse af ejendomsrettens almindelige formal” (Vinding Kruse 1951, s. 315).
Denne eneret begrenses bl.a. af de naboretlige regler, da f.eks. treeer og bygningers hgjde kan
skabe gener for naboer i form af mistet udsyn og andet. Yderligere kan ejeren af en fast ejendom
ikke modsatte sig overflyvninger af ejendommen, da luftfarten reguleres af staten gennem Luft-
fartsloven og grundejer skal af denne grund tage sarligt hensyn til bl.a. opfgrelsen af anlaeg pa
over 100 meter da disse kreever serlig tilladelse fra Luftfartsvaesenet. Ejeren af fast ejendom kan
dog modsztte sig andres raden i luftrummet, da ejendomsretten ikke tillader at hgjspandingsled-
ninger og lignende fagres hen over en ejendom uden ejerens samtykke, medmindre det sker gennem
ekspropriation. Hvis hgjspandingsledningen er placeret uden for ejendommen, men teet nok til at
forarsage betydeligt veerditab, kan ejeren have krav pa erstatning i overensstemmelse med nabo-
retlige principper (Pagh 2017, s. 21-22).

En illustration af fast ejendoms afgraensning kan ses pa figur 6.
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Figur 6: Afgraensningen af fast ejendom. Kilde: (Christensen 2023, slide 2)

Side 33 af 133



SPLM 4. semester Kolonihaver, fra fattighaver til rigmandsbolig?
7. juni 2024

3.2 Ejendomsbegreberne

Udover afgraensningen af fast ejendom, benytter de forskellige danske ejendomsregistre sig af va-
rierende ejendomsbegreber til at handtere deres forskelligartede opgaver (Daugbjerg og Villemoes
Hansen 2000, s. 12). 12017, blev et lovforslag vedrerende ”Lov om &ndring af Lov om udstykning
og anden registrering i matriklen, Lov om Geodatastyrelsen, Lov om tinglysning og forskellige
andre love” (L 65 Forslag til Lov om endring af Lov om udstykning og anden registrering i
Matriklen, Lov om Geodatastyrelsen, Lov om tinglysning og forskellige andre love 2017), ogsa
kaldet “Effektivisering af ejendomsregistrering og -forvaltning m.v.” (L 65 Forslag til Lov om
@ndring af Lov om udstykning og anden registrering i Matriklen, Lov om Geodatastyrelsen, Lov
om tinglysning og forskellige andre love 2017) vedtaget. | forbindelse med dette lovforslag skriver
Energi-, Forsynings- og Klimaministeriet at sdfremt ejendomsregisteringen skal reformeres, skal
et entydigt ejendomsbegreb udbredes til brug for de offentlige registre. Der kommenteres yderli-
gere at Tingbogen begreb Bestemt Fast Ejendom (BFE) blev udvalgt, i led med etableringen af
Ejendomsdataprogrammet. Desuden blev det bestemt at en tveergaende identifikation af ejen-
domme, skulle ske gennem et BFE-nr. Energi-, Forsynings- og Klimaministeriet kommentere dog
at dette ikke har veaeret muligt, da seerligt Tingbogen og Matriklens ejendomsbegreber ikke omfatter
det samme. Af denne grund blev et entydigt ejendomsbegreb ikke indfart, dog blev ejendomsiden-
tifikationen gennem BFE-nr. bibeholdt (L 65 Forslag til Lov om &ndring af Lov om udstykning
og anden registrering i Matriklen, Lov om Geodatastyrelsen, Lov om tinglysning og forskellige
andre love 2017, s. 9).

Litteraturen brugt til at beskrive disse varierende ejendomsbegreber er af &ldre

karakter, hvorfor enkelte opdateringer, baseret pa nyere litteratur, er anfart. De divergerende ejen-

domsbegreber ses i tabel 1.

Det Falleskommunale Ejendomsstamregister er anfgrt i eldre litteratur som verende her, hvor
vurderingsejendommene registreres. Det Faelleskommunale Ejendomsstamregister er dog ophgart
med udgangen af 2023, hvorfor vurderingsejendommene nu registreres i Ejerfortegnelsen (beskri-
ves i afsnit 4.1.6) (Styrelsen for Dataforsyning og Infrastruktur 2023b, L 65 Forslag til Lov om
&ndring af Lov om udstykning og anden registrering i Matriklen, Lov om Geodatastyrelsen, Lov

om tinglysning og forskellige andre love 2017, s. 7-9).
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GST blev desuden palagt i 2017, at notere bygning pa fremmed grund (BPFG) i Matriklen (L 65
Forslag til Lov om a&ndring af Lov om udstykning og anden registrering i Matriklen, Lov om

Geodatastyrelsen, Lov om tinglysning og forskellige andre love 2017, s. 10).

Register Ejendomsidentifika- Ejendomsbegreb Bestar af

tion

Matriklen Matr.nr. Samlet fast ejendom  Et matr.nr.
To eller flere matr.nr. noteret
sammen
BPFG noteret i Matriklen

Tingbogen Matr.nr. Bestemt fast ejendom Samlet fast ejendom
Ejendomsnummer Umatrikuleret ejendom
Ejerlejlighedsnummer Ejerlejlighed
BFE-nr. BPFG

Bygning pa seterritoriet

Fraskilt andel i felleslod
Ejerfortegnelsen Ejendomsnummer Vurderingsejendom  En eller flere samlede faste

BFE-nr. ejendomme

Umatrikuleret ejendom

Ejerlejlighed

BPFG

Bygning pa seterritoriet

Fraskilt andel i faelleslod

Tabel 1: De forskellige danske ejendomsregistres varierende ejendomsbegreber. Kilde: (Clausen, et al. 2006, s. 31-
32, Daugbjerg og Villemoes Hansen 2000, s. 12-13, L 65 Forslag til Lov om &ndring af Lov om udstykning og
anden registrering i Matriklen, Lov om Geodatastyrelsen, Lov om tinglysning og forskellige andre love 2017, s. 6, L
25 Forslag til Lov om &ndring af Lov om udstykning og anden registrering i Matriklen og Lov om tinglysning.
2023a, s. 1-2)
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Kapitel 4 - Ejendomsregistrene, registreringen af matrikulaere

forandringer og ejendomstyper

| dette kapitel beskrives ejendomsregistrene: Matriklen, Tingbogen, Bygnings- og Boligregisteret
(BBR), Det Feelleskommunale Ejendomsstamregister og Ejerfortegnelsen. Disse beskrives da re-
gistreringen af diverse ejendomstyper finder sted i et eller flere af disse registre. Ligeledes beskri-
ves Grunddataprogrammet da dette tillader deling af informationer mellem registrene. Derefter
beskrives de forskellige matrikulaere forandringer, ejerlejligheder og bygning pa fremmed grund,

da disse danner rammen om hvad der menes med “andre ejendomstyper” i dette projekt.

4.1 Ejendomsregistrene

| felgende afsnit beskrives Matriklen, Tingbogen, Bygnings- og Boligregisteret, Det Feelleskom-
munale Ejendomsstamregister, Grunddataprogrammet og Ejerfortegnelsen.

Sammenspillet mellem ejendomsregistrene, med undtagelse af Det Feelleskommunale Ejendoms-
stamregister, da dette er ophgrt i udgangen af 2023 (se afsnit 3.2), ses pa figur 7. Registrenes
sammenspil foregar gennem BFE-nr. da det er dette, der agerer som ejendommenes unikke iden-

tifikationsnggle (se afsnit 3.2).

Tingbogen

Bestemt
Fast
Ejendom
(BFE)

Matriklen Ejerfortegnelsen

!

BER

Figur 7: Sammenspillet mellem ejendomsregistrene centreres omkring BFE-nummeret. Sammenspillet foregar gen-
nem Grunddataprogrammet. Kilde: (Styrelsen for Dataforsyning og Infrastruktur 2023a)
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4.1.1 Matriklen

| falgende afsnit beskrives Matriklens historie, formal og opbygning.

Matriklens historie

| drtusinder har jord veeret et dyrebart aktiv og har derfor ageret som middel for beskatning. Alle-
rede i 1200-tallet begyndte man at udarbejde ejendomsfortegnelser, kendt som matrikler, for at
danne grundlag for beskatning af jorder. Disse tidlige matrikler var simple sammenlignet med den
moderne Matrikel, da de tidligere matrikler primart bestod af oversigter over ejendomme. Med
indfarelsen af eneveelden i 1660, skulle et mere retfeerdigt grundlag for skattefordelingen tilveje-
bringes. Derfor blev der nedsat kommissioner til at udarbejde en ny Matrikel, hvilket resulterede i
1662's kommissionsmatrikel. Dog viste det sig hurtigt, at denne matrikel ikke var ideel som be-
skatningsgrundlag, hvilket farte til udarbejdelsen af nye matrikler, herunder Frederik den IlIs Ma-
trikel i 1664 og senere 1688-Matriklen. Disse matrikler havde dog deres begransninger, da de ikke
effektivt afspejlede jordens skatteveerdi. For at lgse dette problem blev der besluttet at foretage en
omfattende opmaling af alle jorder i landet og fastleegge deres bonitering, altsa jordens veerdi og
ydeevne, samt jordernes stgrrelse. Trods disse bestraebelser viste det sig, at 1688-Matriklen heller
ikke var tilstraekkelig til beskatningsformal. Dette skyldtes blandt andet manglende opdatering af
hartkornet ved ejendomsudskillelse og manglende paleeggelse af starre skatter ved udvidelse af
ejendomme. | 1768 blev der iveerksat en omfattende opmaling af hele landet under ledelse af land-
malingskonduktgr Thomas Bugge. Denne opmaling blev efter fire ar standset af Kong Christian
den VII, pa grund af opmalingens hgje omkostninger. Det var fgrst i 1804, at spgrgsmalet om en
ny opmaling blev rejst igen, og i 1844 blev den nye Matrikel indfgrt. Denne Matrikel, som stadig
anvendes i dag, blev udarbejdet efter en omfattende opmaling og vurdering af jordernes bonitering.
1844 Matriklen daekkede storedele af landet men var foruden en opmaling af Kgbstederne og
Senderjylland. Matrikuleringen af Kabstaederne startede i 1863 og matrikuleringen af Sgnderjyl-
land blev udfart af preussiske landmalere i perioden 1870-1878, dog fik den Sgnderjyske Matrikel
farst identiske regler med 1844 Matriklen, i 1999. Det er dog vigtigt at bemaerke, at matrikelsyste-
met ikke blev administreret ens over hele landet, da bade Kgbenhavn- og Frederiksherg Kommu-
ner opretholdt egne matrikelvaesener indtil 2010 (Balslev 1993, s. 2-10, Pedersen 1951, s. 54-88,
Skovsgaard 2019, s. 1-6, Rasmussen og Skriver 2009). Pa figur 8 ses et matrikelkort fra perioden
1844-1863.
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Figur 8: Matrikelkort fra perioden 1844-1863 over Skals by og sogn. Kilde: (Daugbjerg og Villemoes Hansen 2000,
s. 28).

Matriklens formal

Matriklens oprindelige formal som et ejendomsregister med henblik péa beskatning har udviklet sig
over tid til at fungere som fast ejendoms CPR-register. Dette register spiller en afggrende rolle i
muliggerelsen af tinglysning af ejendomsrettigheder, byrder og pantehzftelser. Matriklen har der-
udover ogsa til formal at registrere de matrikulaere forandringer der matte forekomme, savel som
registreringen af ejendomsgranser og Samlede Faste Ejendomme (SFE). Geodatastyrelsen (GST)
er ansvarlig for at opretholde og ajourfere Matriklen, da de fungerer som registreringsmyndighed
for dette system (Clausen, et al. 2006, s. 25-34, Daugbjerg og Villemoes Hansen 2000, s. 16,
Geodatastyrelsen 2023a, Geodatastyrelsen 2023b).
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Matriklens komponenter
Matriklen er bestaende af tre komponenter: Matrikelregisteret, Matrikelkortet og Maloplysninger

Matrikelregisteret

| matrikelregisteret findes informationer om arealernes matrikelbetegnelse (matrikelnummer og
ejerlav), starrelsen af arealerne, noteringer (sasom BPFG, landbrug og jordforurening), beskrivelse
af offentlige vejarealer og administrative tilhgrsforhold (f.eks. kommuner og sogne). Derudover
indeholder registeret ogsa oplysninger om gennemfgrte matrikulare sager, tekniske forhold og
historik. Hertil harer en journal, hvilket har informationer vedrgrende datoerne for indkommende
og afgaede sager. Sarligt for matrikelregisteret er disse lovbestemte noteringer. Noteringerne har
retsvirkning og fortaller hvorvidt et (eller en del af et) matr.nr. skal udnyttes pa en bestemt made.
Et eksempel pa dette kan veere en ejendom med noteringen L, hvilket fortzller at ejendommen er
en landbrugsejendom og herved undergivet Landbrugslovens bestemmelser. Andre noteringer er
f.eks. omkring: Private feellesveje, offentlige veje, bygningslese landbrugsejendomme, jordforu-
rening (Clausen, et al. 2006, s. 35-40, Daugbjerg og Villemoes Hansen 2000, s. 22-27). Et udklip

fra det digitale matrikelregister kan ses i figur 9.

Matr.nr. die

Areal 1869 m*

Vejareal 0 m*

Moteringstype 53".1 LI
ejendom

Journalnr. U1950-01159

&Endringsdato

SagsID 1422935

&ndringsdato ejendom

BFE-nr. 23231049

Figur 9: Et udklip af det digitale matrikelregister. Her ses matr.nr. areal og vejareal, noteringstype, journalnr., sag-
sID, samt BFE-nr. Kilde: (Geodatastyrelsen 2024a).

Matrikelkortet
Matrikelkortet fungerer som en visuel reprasentation af ejerlavsgraenser, vejlitra, ejendomsgraen-
ser, matr.nr., og andre administrative afgraensninger. Ud over disse detaljer indeholder Matrikel-

kortet ogsa oplysninger om ngjagtighed, skelpzle, fikspunkter og historik. Det er dog vigtigt at
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bemarke, at Matrikelkortet kan have ungjagtigheder og derfor ikke er fuldstaendigt palideligt, men

snarere bgr betragtes som en overordnet oversigt over ejendomsgranser. For at fa praecise angi-
velser af ejendomsgraenser bar man tage udgangspunkt i maloplysningerne, safremt de er tilgaen-
gelige, da flere ejendomme ikke er blevet opmalt siden Matriklens udarbejdelse i 1844. De @ldre
papirmatrikelkort vil veere retvisende i disse tilfelde. De ungjagtigheder, der kan forekomme i det
moderne digitale Matrikelkort, skyldes primeert radighedsindskraenkninger og processen med at
digitalisere papirmatrikelkortene i 1990'erne (Clausen, et al. 2006, s. 40-41, Daugbjerg og
Villemoes Hansen 2000, s. 28-40, Geodatastyrelsen 2023c). Et udklip af det digitale matrikelkort

kan ses pa figur 10.

Figur 10: Udklip af det digitale matrikelkort. Kilde: (Geodatastyrelsen 2024c)

Maloplysninger

Maloplysninger anvendes til flere formal, herunder andringer af ejendomsgranser, indfagjelse af
nye skel i Matrikelkortet og beregning af arealer for nye ejendomme. Desuden kan maloplysninger
ogsa vaere nyttige til at genskabe skel, der eventuelt er forsvundet. Disse oplysninger er tilgenge-
lige pa maleblade, som kan findes i Matrikulaere Arkivalier Online (MAQO) mod betaling. Udover
at angive ejendomsgranser skal malebladene ogsa indeholde en koordinatliste, da malingerne skal
knyttes til fikspunktregisteret og det matrikulaere referencenet (UTM32/ETRS89). Praktiserende
landinspektarer udarbejder malebladene i forbindelse med fastleeggelsen af skel efter regler angi-
vet i bekendtgerelsen om matrikuleere arbejder. (Clausen, et al. 2006, s. 41-44, Daugbjerg og
Villemoes Hansen 2000, s. 40-44, Geodatastyrelsen 2022a, Bekendtgarelse om matrikulaere

arbejder - BEK nr 1443 2023, § 31. stk. 1). Et maleblad fra 1939, fremgar af figur 11.
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=
wesr. Vester Bgrsting By, ¥

Figur 11: Maleblad udarbejdet i 1939, i ejerlavet Vester Bgrsting By. Kilde: (Daugbjerg og Villemoes Hansen 2000,
s. 42).

4.1.2 Tingbogen

| falgende afsnit beskrives Tingbogens formal, struktur og Tinglysningsslgjfen.

Tingbogens formal og struktur

Rettigheder knyttet til fast ejendom skal registreres ved tinglysning for at veere retsgyldige over
for andre ejendomsaftaler og retsforfalgelse (Bekendtgarelse af Lov om tinglysning - LBK nr 1075
2014, 8§ 1. stk. 1). Alle tinglysninger samles i Tingbogen (Bekendtgarelse af Lov om tinglysning -
LBK nr 1075 2014, § 7. stk. 1). | Tingbogen registreres en bred vifte af dokumenter, herunder
private aftaler, tilstands- og radighedsservitutter (ogsa kaldet byrder), skader (ogsa kaldet ad-
komst) og pantebreve (ogsa kaldet pant). Det dokument, der gnskes tinglyst skal indeholde oplys-
ninger om ejendommen sasom matrikelnummer, adresse og relevante CPR- eller CVR-numre.
Tinglysning af et dokument sker ved anmeldelse til Tinglysningsretten (TLR), hvorefter dokumen-
tet indfares i Tingbogen. TLR undersgger herefter, om der er forhindringer for tinglysning, og om
de oplysninger, der er angivet, er korrekte og fuldsteendige. Hvis alt er i orden, tinglyses dokumen-
tet endeligt. Hver ejendom har sit eget ejendomsblad i Tingbogen, som indeholder oplysninger om
tinglyst adkomst, byrder og pant (Bekendtgarelse af Lov om tinglysning - LBK nr 1075 2014, 8§
9-17, Geodatastyrelsen 2018).
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Tingbogens struktur omfatter stamoplysninger, adkomstrubrik, byrderubrik, pantehaftelser og akt.

En vilkarlig Tingbogsattest kan ses pa figur 12.

Tingbogsattest

Matrikeinummer: 0008ia
Areal: 1869 m2
Heraf vej 0m2

Adkomster hd
Haftelser b
Servitutter hd

@vrige oplysninger v

Figur 12: En vilkarlig Tingbogsattest. Her ses opbygningen af attesten med stamoplysningerne, som matr.nr. og
areal farst, hvorefter det er muligt at udfolde adkomst, heftelse, servitut (byrder) og gvrige oplysninger rubrikkerne.
Diverse rubrikker indeholder referencer til ejendommens akt. Kilde: (Tinglysningsretten 2024).

Stamoplysninger indeholder ejendommens matrikelnummer, adresse, og relevante identifikations-
numre, samt oplysninger om retskredsen, kommune, og placeringen af ejendomsakten. Desuden
inkluderes eventuelle noteringer og forpligtelser. Adkomstrubrikken identificerer ejendommens
juridiske ejer gennem en henvisning til det tinglyste skade, og angiver ogsa skedets anmeldelses-
dato, hvem der har ejendomsretten, og ejendommens kebspris. Eventuelle tidligere aflyste ret-
tigheder pa ejendommen noteres og overstreges, men stadig sa de er leeselige. Pantehaftelser an-
giver de rettighedshavere, der har pant i ejendommen, med oplysninger om tinglysningsdato, pan-
tebrevets udsteder, palydende og prioritetsreekkefalge. Byrderubrikken omhandler servitutter, an-
dre dokumenter vedrgrende brugsret, lokalplaner, byggelinjer, og adgangsbegransninger for of-
fentlige veje. Servitutter kan veere privatretlige eller offentligretlige og kan vere enten radigheds-
servitutter eller tilstandsservitutter. Privatretlige servitutter regulerer aftaler mellem ejendomme,
mens offentligretlige servitutter etableres gennem myndighedsbeslutninger. Radighedsservitutter
giver en part ret til at bruge en andens ejendom, f.eks. adgangsrettigheder, mens tilstandsservitutter
sikrer, at bestemte tilstande opretholdes eller undgas, f.eks. fredninger. Byrder noteres kronologisk
med tinglysningsdato og en kort beskrivelse af deres karakter. Akten udger ejendommens sagsakt,
hvor de tinglyste dokumenter findes (Clausen, et al. 2006, s. 45-47, Evald 2021, s. 47-65).

Veesentlige retsvirkninger ved tinglysning omfatter prioritetsvirkning og gyldighedsvirkning. Pri-

oritetsvirkningen, reguleret i Tinglysningslovens § 1, bestemmer rettighedernes prioritet i forhold
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til hinanden, hvilket er afggrende i tilfeelde af konkurs, da hgjeste prioritet betales farst. Rettighe-
dernes prioritet afgares af tidspunktet for tinglysning, men kan ogsa vere krav fra panthaver om
at denne skal have en serlig prioritet, inden der afgives lan. Gyldighedsvirkningen, reguleret i
Tinglysningslovens § 27, sikrer, at godtroende erhverver af ejendommen ikke kan gere indsigelse
mod et tinglyst dokument, da et sadant dokument anses som verende gyldigt (Bekendtggrelse af
Lov om tinglysning - LBK nr 1075 2014, § 1. § 27. stk. 1, Clausen, et al. 2006, s. 69-70).

Tinglysningsslgjfen

Tinglysningsslgjfen er en digital og automatisk proces, der faciliterer samarbejdet mellem GST og
TLR. Formalet med denne proces er at sikre konsistens mellem oplysningerne i Tingbogen og
registreringen af matrikuleere andringer, da Udstykningslovens § 25, stk. 1 bestemmer at matriku-
leere eendringer kun kan registreres, hvis de kan tinglyses. Tinglysningsslgjfen virker ved, at GST
undersgger, om en planlagt matrikular andring er i overensstemmelse med Udstykningsloven el-
ler de fastsatte regler i medfer af loven. Hvis undersggelsen viser, at den planlagte &ndring kan
registreres, underretter GST, TLR om dette. Herefter undersgger TLR, om de allerede tinglyste
rettigheder udger en hindring for registreringen af den planlagte a&ndring. Hvis TLR ikke finder
nogen hindring for registreringen, bliver e&ndringen midlertidigt indfert i Tingbogen, og GST re-
gistrerer &ndringen i Matriklen. Til sidst indferer TLR den endelige &ndring i Tingbogen. Ting-
lysningsslajfen er etableret for at forhindre tinglysning af nye rettigheder for ejendomme, hvor der
er planlagt en matrikuleer andring i tidsrummet mellem TLRs vurdering og GSTSs registrering.
Dette sikrer, at der ikke opstar uoverensstemmelser mellem oplysningerne i Tingbogen og Matrik-
len (Bekendtgarelse af Lov om udstykning og anden registrering i Matriklen - LBK nr 53 2024, §
25. stk. 1-2, Geodatastyrelsen 2018, Geodatastyrelsen 2022b). Den samlede proces, fra landin-
spektarens indsendelse af den matrikulare sag til godkendelse, fremgar af figur 13. Figuren illu-
strerer derudover ogsa samspillet mellem landinspekter, GST og TLR.
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Figur 13: Processen for behandlingen af en matrikulaer sag, herunder hvordan tinglysningsslgjfen fungerer. Derud-
over ses 0gsa hvordan landinspektgr, GST og TLRs sammenspil fungere, ved sagsbehandling af en matrikuleer sag.
Kilde: (Geodatastyrelsen 2022b)

4.1.3 Bygnings- og Boligregistret

| falgende afsnit beskrives Bygnings- og Boligregisteret (BBR), herunder formalet med registeret,
dets komponenter, samt hvordan registerets opdateres.

Bygnings- og Boligregistrets formal
BBR blev oprettet i 1976, i takt med vedtagelsen af Loven om Bygnings-og Boligregistrering.
BBRs formal var at rationalisere processen vedrgrende skattemaessig vurdering af fast ejendom pa
nationalt plan. Registret blev ligeledes indfart for at erstatte de spgrgeskemabaserede folke- og
boligteellinger samt for at fungere som en indikator for byggeaktiviteten i landet. BBR blev oprettet
ved at samle oplysninger fra den generelle vurdering pr. 1. januar 1976 samt ved at sende sparge-
skemaer ud til ejere af fast ejendom over hele landet. BBR indeholder detaljerede beskrivelser af
bygningsbestanden pa tre forskellige registreringsniveauer. Pa ejendomsniveauet registreres alle
bebyggede ejendomme ifglge BBR-loven. Pa bygningsniveauet registreres alle bygninger, dog
undlades mindre bygninger og bygninger af beskeden verdi. Pa bolig- eller erhvervsenhedsniveau
registreres sammenhangende arealer i bygninger med tilhgrende adresseoplysninger. Det er kom-
munernes ansvar at holde data i BBR ajourfgrt, opdateret og vedligeholdt. Dog er det den enkelte

ejers ansvar at informere kommunen, hvis der opdages ukorrekte data i BBR. | dag er registrets
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formal en systematisk registrering af bolig- og bygningsforholdene, som stadig administreres af
kommunerne, og dette skal kunne anvendes af bade statslige og kommunale myndigheder til ad-
ministration og planleegning (Clausen, et al. 2006, s. 51, Daugbjerg og Villemoes Hansen 2000, s.
69-81, Bygnings- og Boligregistret 2020).

Bygnings- og Boligregistrets komponenter

BBR udgares af endringsregisteret, stamregisteret og det historiske register. Figur 14 viser sam-
menspillet med BBRs komponenter.

Ind r -
beret- +» BER-sndringsregister I = verserende
ning - — byggerier
fra r
kom~ r v
nu- » BBR-stamregister ] s bestanden
ner L af bygninger
og bolig-,
erhvers~- og
institutions
enheder
= 1
» BBR-historisk registere s afsluttede
. 4 andringer |
bestanden

Figur 14: Komponenterne der tilsammen udger BBR, samt deres sammenspil. Kilde: (Bygnings- og Boligregistret
2020)

Andringsregisteret

BBR-&ndringsregistret indeholder oplysninger om igangveerende byggesager, herunder nye byg-
gerier, til- og ombygninger samt nedrivninger, hvilket rapporteres til registret i forbindelse med
kommunernes behandling af byggesager. Denne del af registret indeholder ogsa en reekke detaljer,
herunder datoer, der afspejler fremdriften i byggeprocessen (Daugbjerg og Villemoes Hansen
2000, s. 70, Bygnings- og Boligregistret 2020).

Stamregisteret

| BBR-stamregisteret findes information om den nuverende tilstand af bygningsbestanden samt
bestanden af bolig- og erhvervsenheder. Opdateringer af dette register sker bade ved direkte rap-
portering til stamregistret og ved overfarsel af data fra BBRs &ndringsregister ved afslutningen af

byggesager (Daugbjerg og Villemoes Hansen 2000, s. 70, Bygnings- og Boligregistret 2020).
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Det historiske register

BBRs historiske register indeholder oplysninger om tidligere &ndringer i bygnings- og boligmas-
sen. Denne del af registret opdateres automatisk baseret pa de rapporteringer, der sker til stam- og
andringsregistret. Kommunerne er saledes ikke ansvarlige for at rapportere til dette register. Det
historiske register er ikke umiddelbart tilgeengeligt som &ndrings- og stamregistret (Daugbjerg og

Villemoes Hansen 2000, s. 70-71, Bygnings- og Boligregistret 2020).

Vedligeholdelse af Bygnings- og Boligregistret

Formalet med ajourferingen af BBR er at sikre, at alle oplysninger vedragrende eksisterende og
igangverende bygninger, boliger mv. registreres ensartet og fuldsteendigt. Det er kommunalbesty-
relsen, der har ansvaret for at ajourfare BBR-oplysninger for alle faste ejendomme inden for kom-
munens granser. Det er dog ejerne selv og ikke kommunalbestyrelsen, der har ansvaret for at sikre,
at de indberettede oplysninger er korrekte. Kommunalbestyrelsen skal dog reagere aktivt, hvis der
er mistanke om uoverensstemmelser i BBR (Bekendtgerelse om ajourfgring af Bygnings- og
Boligregistret (BBR) - BEK nr 1010 2012, §§ 1-3).

Indferslen af kolonihaver i Bygnings- og Boligregistret

| en mail fra Jeppe Sgrensen, jurist hos Geodatastyrelsen (GST), (se Bilag 4) navner han, hvordan
kolonihavehuse kan opfgres og bade til- og ombygges uden byggetilladelse safremt kravene i Byg-
ningsreglementet 18. § 5. stk. 1. nr. 8 er opfyldt. Mere konkret lyder den omtalte bestemmelse som
folgende ”Falgende typer af byggearbejder skal overholde bygningsreglementet, men kan udfares

uden ansggning om byggetilladelse: ...

... Opfarelse af og om- og tilbygninger til kolonihavehuse, der er tilladt, og hvis sterrelse og pla-
cering er fastlagt i en lokalplan, byplanvedtaegt eller tinglyst deklaration godkendt af en offentlig
myndighed.” (Social- og Boligstyrelsen 2024, § 5. stk. 1. nr. 8 ). Hr. Sgrensen navner endvidere,
hvordan kolonihavehuse foruden en byggetilladelse, ikke indfgres i BBR, hvilket er en forudsaet-
ning for registrering i Matriklen og tildelingen af et BFE-nr. Hr. Sgrensen udtaler dog hvordan
kommunen trods ikke at skulle udstede en byggetilladelse til kolonihavehuse, alligevel kan indfgre
disse i BBR og Matriklen, safremt de gnsker det. Her papeger Hr. Sgrensen hvordan kolonihave-

huse blot skal stedfeestes med et koordinat indenfor kolonihavehusenes ydre afgreensning. Gennem
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indfarslen i BBR og Matriklen, vil kolonihavehusene blive tildelt BFE-nr. hvilket vurderingsmyn-
digheden kan benytte til identifikationen af en ejendom, og som genstand for beskatning. Hr. Sg-
rensen beskriver ligeledes hvordan en produktiv myndighedskontrol ligeledes kreever kendskab til
ejerforhold af kolonihaverne, saledes der kan udpeges hvem en evt. skat skal betales af. Disse
ejere, vil af GST, kunne indfares i Ejerfortegnelsen (beskrives i afsnit 4.1.6). Hr. Sgrensen uddyber
hvordan nogle kolonihaver allerede er registeret pa bygningsblade i Tingbogen (se afsnit 4.1.2 og
4.4) og herved tildelt BFE-nr. men navner ogsa hvordan flertallet af kolonihaverne ikke er regi-
steret i et grunddataregister. Her pointerer han, hvordan diverse haveforeninger vil have krav om
f.eks. ejererkleeringer og lejekontrakter og herved have kendskab til ejerne af kolonihaverne i en

pageldende forening (se Bilag 4).

Mht. udleveringen af ejeroplysninger fra kolonihaveforeningerne, navnte Steen Boe, praktise-
rende landinspektar hos LIFA-landinspektarer, i interview udfgrt med ham (se Bilag 3), hvordan
kolonihaveforeningerne pa raber sig brud pd GDPR-loven, hvis disse skal udlevere oplysningerne

vedrgrende ejerskabet af foreningernes kolonihaver.
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4.1.4 Det Feaelleskommunale Ejendomsstamregister

Det Feaelleskommunale Ejendomsstamregister blev grundlagt i 1966 med udgangspunkt i amtstu-
ernes protokoller. Det Falleskommunale Ejendomsstamregister havde lovhjemmel i Vurderings-
loven, hvilket kreevede kommunerne at vedligeholde et vurderingsregister med oplysninger om
Matriklen, ejerforhold og vurderede ejendomme. Oprindeligt var Det Feelleskommunale Ejen-
domsstamregister et vurderingsregister, men udvidede sig senere til et omfattende register, hvilket
blev brugt til kommunal forvaltning. Registeret spillede en vigtig rolle i ejendomsregistreringen,
da det skabte vurderingsejendomme og identificerede disse med et ejendomsnummer til tveerga-
ende identifikation. Det var landets kommuner, der ajourfarte registeret (Daugbjerg og Villemoes
Hansen 2000, s. 85). 1 2017 blev det besluttet af Folketinget, at registeret skulle ophere. Registerets
opher blev vedtaget pa baggrund af et politisk gnske om at effektivisere ejendomsforvaltningen
og enklere kunne dele data pa tveers af ejendomsregistrene. Af denne grund blev det bestemt at
Grunddataprogrammet skulle erstatte Det Feelleskommunale Ejendomsstamregister fra 2019 for at
lette dataudvekslingen mellem offentlige myndigheder. Ophgret af Det Felleskommunale Ejen-
domsstamregister skyldes desuden ogsa at dette ville gare det muligt for kommunerne at undga
dobbeltregistreringer og ligeledes bespare dokumentationsarbejde. Det Feelleskommunale Ejen-
domsstamregister er dog farst ophgrt med udgangen af 2023 (L 65 Forslag til Lov om &ndring af
Lov om udstykning og anden registrering i Matriklen, Lov om Geodatastyrelsen, Lov om
tinglysning og forskellige andre love 2017, s. 6, Folketinget Statsrevisorerne 2019, Styrelsen for
Dataforsyning og Infrastruktur 2023b).
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4.1.5 Grunddataprogrammet

Grunddataprogrammet er et statsligt tiltag, hvilket blev lanceret i 2019 som fglge af en aftale fra
2012 mellem regeringen og Kommunernes Landsforening. Grunddataprogrammet sigter mod at
etablere feelles grunddata, til brug pa tvers af den offentlige sektor og af borgerne i Danmark.
Grunddataprogrammets data omfatter informationer om adresser, ejendomme, virksomheder, per-
soner og Matrikelkortet. Grunddataprogrammets formal er at forenkle dataudvekslingen mellem
offentlige myndigheder og at fremme en mere effektiv offentlig forvaltning. Siden implemente-
ringen af Grunddataprogrammet har alle offentlige institutioner veeret forpligtet til at frigive data
til Datafordeleren, hvilket er det centrale register, hvorfra data fra de offentlige myndigheder kan
tilgas (Folketinget Statsrevisorerne 2019, Kommunernes Landsforening 2023). En illustrering af
grunddata, samt hvilke myndigheder og omrader der bl.a. vil benytte/opdatere den, kan ses pa figur
15.

BESK/EF TIGELSESOMEF

aveessmsseﬂ@

ANDRE OMRADER ANDRE OMRADER

OPDATERING

GRUNDDATA ii“ % ﬂ_fj} = t!

ADRESSER, VEJE LANDKORT 0G
oG A GEOGRAFI

FAST E.

Figur 15: lllustration af grunddata og hvilke myndigheder og omrader, der bl.a. vil benytte sig af den og opdatere
den. Kilde: (Digitaliseringsstyrelsen 2014).
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4.1.6 Ejerfortegnelsen

Efter beslutningen vedrgrende ophgret af Det Feelleskommunale Ejendomsstamregister og etable-
ringen af Grunddataprogrammet (beskrevet i afsnit 4.1.4 og 4.1.5), opstod et politisk gnske om at
opretholde et register, hvilket kunne fortseette Det Falleskommunale Ejendomsstamregisters op-
gave om registreringen ejere og administratorer af fast ejendom. Det oprettede register, blev navn-
givet Ejerfortegnelsen og ansvaret om at opdatere og etablere det faldt pa GST. GST skulle dog
modtage assistance fra landets kommuner. Desuden skulle foged- og skifteretterne give oplysnin-
ger om administratorer af konkurs- og dgdsboer direkte til Ejerfortegnelsen. Mens Tingbogen sta-
dig vil fungere som den primare kilde til oplysninger om adkomstforholdene for fast ejendom, da
ejerskifte primaert tinglyses, er det veerd at bemeerke, at der ikke findes et lovkrav om tinglysning.
Derfor kan oplysningerne i Tingbogen ikke altid veere opdaterede, selvom Tingbogen registrerer
hvem der har den legitime ret til at rade over ejendommen. Ejerfortegnelsen er et register over
ejerforhold af fast ejendom, som ogsa kan omfatte oplysninger om ejerforhold om ejendomme
noteret eller registreret i Matriklen. Ejerforhold daekker ikke kun ejere og administratorer, men
ogsa dem, der har befgijelse til at forvalte en ejendom pa vegne af ejeren, sdsom en bobestyrer.
Oplysningerne i Ejerfortegnelsen er underlagt Tingbogens oplysninger vedrgrende den retmaessige
ejer, da raderetten findes her. Ejerfortegnelsen giver offentlige myndigheder mulighed for at ind-
berette oplysninger i registeret, sa det kan opdateres i tilfalde af begivenheder som oprettelse af
ny fast ejendom, ejerskifte, tinglysning af adkomst, tvangsauktion, dgdsfald eller indseettelse af en
ejendomsadministrator. Det er ikke muligt for privatpersoner at indberette til Ejerfortegnelsen og
registeret kan herved kun opdateres af offentlige registre/myndigheder. Formalet med Ejerforteg-
nelsen er at effektivisere kommunerne og SKATS identificering af fast ejendoms ejere og dermed
medvirke til at sikre en korrekt beskatning. Oplysningerne i Ejerfortegnelsen er frit tilgeengelige
gennem Datafordeleren, men de informationer, der er beskyttet af CPR-loven, udleveres ikke til
privatpersoner (L 65 Forslag til Lov om @&ndring af Lov om udstykning og anden registrering i
Matriklen, Lov om Geodatastyrelsen, Lov om tinglysning og forskellige andre love 2017, s. 7-15).

En illustration over hvordan data indsamles og fremstilles i Ejerfortegnelsen, fremgar af figur 16.
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Figur 16: En illustration af indsamlingen og preasentationen af data i Ejerfortegnelsen. Kilde: (Styrelsen for
Dataforsyning og Infrastruktur 2023c)
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4.2 Matrikulaere forandringer

Matrikulaere forandringer registreres i Matriklen (se afsnit 4.1.1). De matrikulaere forandringer er:
Udstykning, Matrikulering, Arealoverfarsel, Sammenlagning, Ejendomsberigtigelse, Ekspropria-
tion og Jordfordeling (Bekendtgerelse af Lov om udstykning og anden registrering i Matriklen -
LBK nr 53 2024, 88 2-9, Bekendtggrelse om matrikulere arbejder - BEK nr 1443 2023, § 1. stk.
1-2). Alt efter hvilken forandringer, der gnskes registeret, skal en matrikuleer sag oprettes og inde-
holde de ngdvendige dokumenter, bestemt i Udstykningsloven og Bekendtggrelsen om matriku-
leere arbejder. Seerligt for registreringen af matrikulere forandringer er at disse kun registreres
safremt de udarbejdes af en beskikket landinspektar, da denne eneret til udarbejdelse af registre-
ringsdokumenterne. Matrikuleaere forandringer kan desuden ikke registreres, hvis disse ikke kan
tinglyses (Bekendtgarelse af Lov om udstykning og anden registrering i Matriklen - LBK nr 53
2024, 8 13. stk. 1 og § 25. stk. 1-4, Bekendtgarelse om matrikulere arbejder - BEK nr 1443 2023,
8 1. stk. 1-2). Samarbejdet mellem GST og TLR, herunder prgvelsen om hvorvidt en matrikuleer
forandring kan tinglyses foregar gennem Tinglysningsslgjfen (se afsnit 4.1.2).

| felgende tabel illustreres de forskellige matrikulere forandringer.

Matrikulare foran- llustration

dringer

Udstykning

Fra én ejendom

Til to ejendomme
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Matrikulering

Arealoverfarsel

Fra to ejendomme

Til to ejendomme

)

1
7[ | 7C0

Sammenlagning

Fra flere ejendomme

Til én ejendom

N .
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Ejendomsberigtigelse

Ekspropriation

Jordfordeling

Kolonihaver, fra fattighaver til rigmandsbolig?

T
|
|
|
|
|
|
1
1 \
Ay O

Fysisk [hae;rdvunden} 7¢

reense
g Registreret
greense

O

A S\ /) l"\v\z

Fra to ejendomme

Til to ejendomme

\_*

,'. /‘ .

Tabel 2: lllustreringer af de matrikuleere sagstyper. Kilde: (Hulegaard Jensen 2022, slide. 12-40,

Landbrugsstyrelsen 2024, Flemberg & Godiksen 2024).

De dokumenter der findes ngdvendige for registreringen af matrikulere forandringer, samt afsat-

ningen af skel, omtales som matrikulaert arbejde og ma kun udfares af en beskikket landinspekter

(Bekendtgarelse af Lov om udstykning og anden registrering i Matriklen - LBK nr 53 2024, § 13.

stk. 1).
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4.3 Ejerlejligheder

| felgende afsnit beskrives de relevante definitioner i Ejerlejlighedsloven, de forpligtelser og ret-
tigheder, ejerlejlighedsejere har, ejerforeningers virke, samt kravene til ejerlejligheders opdeling,

oprettelse og registrering.

4.3.1 Ejerlejlighedslovens definitioner

En ejerlejlighed karakteriseres som en lejlighed og andre separat afgraensede rum i en bygning,
hvilket er registreret som en ejerlejlighed, ifalge bestemmelserne fastsat i Ejerlejlighedsloven. En
ejerforening udger et obligatorisk faellesskab bestaende af ejerne af ejerlejlighederne i en ejendom.
En ejendom defineres som en bestemt fast ejendom (BFE). En bygning, i henhold til Ejerlejlig-
hedsloven, er en fast struktur med tag og vaegge, til formal sdsom opbevaring, erhverv eller bebo-
else. Opdeling refererer til oprettelsen af ejerlejligheder i en eller flere bygninger pa en ejendom.
Videreopdeling indebzrer oprettelsen af yderligere ejerlejligheder ud fra en eksisterende ejerlej-
lighed. En &ndring omfatter enhver &ndring i registreringen af en ejerlejlighed, der ikke er en
videreopdeling (Lov om ejerlejligheder - LOV nr 908 2020, § 2. nr. 1-7). Et eksempel pa en ejer-

lejlighedsejendom kan ses pa figur 17.

Ejerlejlighedsejendom

Ejerlejlighed3 Ejerlejlighed4

Faellesgrund

Ejerlejlighedl i
Faelles bygnings- Ejerlejlighed2
areal (trapperum)

Figur 17: lllustration af en ejerlejlighedsejendom. Kilde: (Hulegaard Jensen 2023, slide 9).

4.3.2 Ejerlejligheders opdeling, oprettelse og registrering

Ejerlejligheder kan kun oprettes i ejendomme, der fuldt ud opdeles i ejerlejligheder, og nar der
foreligger en attest fra en beskikket landinspekter om, at udstykning ikke er mulig (Lov om
ejerlejligheder - LOV nr 908 2020, § 12). At udstykning er umulig, kan vere pa grund af fysiske
eller juridiske forhold. Hvis udstykning skal veere mulig, skal en bygning kunne opdeles ved lod-
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rette snit. Hvis opdelingen dog involverer vandrette snit eller en kombination af lodrette og vand-
rette snit, vil udstykning ikke veere mulig (Lov om ejerlejligheder - LOV nr 908 2020, Karnovs
note 65 til § 12). Hovedsageligt kan ejerlejligheder ikke opdeles i bygninger opfert far den 1. juli
1966 eller tidligere, i ejendomme tilhgrende private andelsboligforeninger eller i landbrugsejen-
domme (Lov om ejerlejligheder - LOV nr 908 2020, 8§ 16. stk. 1. nr. 1-3). Det er muligt at afviges
for kravet vedrgrende bygninger opfart for den 1. juli 1966 eller tidligere og private andelsbolig-
foreninger, hvis der pa bagsiden af den 1. juli 2004 er blevet tilfgjet en/flere beboelseslejligheder
I bygningens udnyttelige tagetage eller i en/flere nye etager, og alle beboelseslejligheder i bygnin-
gen anvendes til helarsbeboelse (Lov om ejerlejligheder - LOV nr 908 2020, § 20. stk. 1). Det er
ogsa muligt at opdele ejerlejligheder i andre typer bygninger, herunder: bygninger opfert efter den
1. juli 1966, fredede bygninger, bygninger til beboelse og erhverv, bygninger med hgjst to bebo-
elseslejligheder, erhvervsbygninger, bygninger med blandet beboelse og erhverv med ledigt er-
hvervsareal, almene boliger i privat udlejnings uudnyttede tagetager eller nye etager, almene &l-
dreboliger, nogle ungdomsboliger, friplejeboliger og ejendomme tilhgrende almene boligorgani-
sationer under visse betingelser (Lov om ejerlejligheder - LOV nr 908 2020, 88 14-23,
Bekendtgerelse om registrering og noteringer angaende ejerlejligheder og bygning pa fremmed
grund m.v. - BEK nr 1601 2023, Bilag 1). Videreopdeling af ejerlejligheder kan foretages i byg-
ninger opfart far og efter den 1. juli 1966, &ldreboliger, ungdomsboliger, fredede bygninger, byg-
ninger, der udelukkende anvendes til andre formal end beboelse, og bygninger med blandet bebo-
else og erhverv (Lov om ejerlejligheder - LOV nr 908 2020, § 13, § 19, Bekendtgarelse om
registrering og noteringer angaende ejerlejligheder og bygning pa fremmed grund m.v. - BEK nr
1601 2023, Bilag 1). Ved opdeling af ejerlejligheder kraeves der udover en attest fra en beskikket
landinspekter ogsa en generel ejererklaering om, at ejendommen kan opdeles efter Ejerlejligheds-
loven og at opdelingen sker som angivet pa ejerlejlighedskort og ejerlejlighedsfortegnelsen, samt
at fordelingstallene felger det angivne pa fortegnelsen. Bygninger opfert efter den 1. juli 1966
kreever erklering fra ejeren om, at bygningen er opfert efter denne dato og @nskes opdelt i ejerlej-
ligheder. Bygninger med anvendelse til bade beboelse og erhverv, kraever erkleering fra ejeren om,
at den pageeldende bygning indeholder bade beboelse- og erhvervslejligheder, og at en ejerlejlig-
hed bestaende af alle lejlighederne anvendt til beboelse ikke kan opdeles yderligere. Derudover
skal der foreligge erklaering fra en beskikket landinspektgr om, at alle lejligheder til beboelse udger

en ejerlejlighed efter opdelingen. Bygninger med hgjst to beboelseslejligheder kraever en erklaring
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fra ejeren om, at bygningen hgjst indeholder to lejligheder til beboelse, og at en bygningssagkyndig
har afgivet en erklaering om, at bygningen og lejlighederne til beboelse opfylder funktionskravene
I bygningsreglementet fra 2015 samt kravene til energimerkning D efter de geeldende regler fra
2017 (Lov om ejerlejligheder - LOV nr 908 2020, § 14, § 16, stk. 3, § 17, Bekendtgarelse om
registrering og noteringer angaende ejerlejligheder og bygning pa fremmed grund m.v. - BEK nr

1601 2023, Bilag 1). To illustreringer af ejerlejlighedsopdelinger kan ses pa figur 18.

Bolig
Bolig Bolig Bolig Bolig Bolig i E -
Bolig Bolig K Bolig Bolig Bolig Bolig
Bolig Bolig 14 Bolig Bolig Bolig Bolig Bolig 8olig
Bolig Bolig Bolig Bolig Bolig Bolig = Bolig Bolig
Erhverv Erhverv Erhverv Erhverv Erhverv Erhverv Erhverv Erhverv

Figur 18: Illustration af en ejerlejlighedsopdeling af bolig og erhverv (venstre) og en ejerlejlighedsopdeling ved
tilfgjelse af nye lejligheder (hgjre). Kilde: (Hulegaard Jensen 2023, slide 21).

Oprettelsen af ejerlejligheder registreres hos GST, som indfarer ejendommens opdeling i Matrik-
len. For at oprettelsen kan finde sted, kraeves det, at Ejerlejlighedslovens bestemmelser om opde-
ling eller &ndring af ejerlejligheder overholdes, at opdelingen eller &ndringen kan tinglyses, samt
at alle ngdvendige oplysninger foreligger i overensstemmelse med kravene i BBR (Lov om
ejerlejligheder - LOV nr 908 2020, § 24. stk. 1-2). GST kan nzgte at registrere en ejerlejlighed,
hvis den ikke opfylder de navnte krav, hvis det kraevede gebyr ikke er betalt, eller hvis loven
forhindrer registreringen (Lov om ejerlejligheder - LOV nr 908 2020, 8§ 25). Hver ejerlejlighed
betragtes som en selvstaendig fast ejendom og er identificeret med sit eget BFE-nr. (Lov om
ejerlejligheder - LOV nr 908 2020, § 26. stk. 1-2).

Registreringen af ejerlejligheder skal indeholde oplysninger om de gnskede &ndringer, en forteg-
nelse over ejerlejlighederne efter de gnskede &ndringer, et ejerlejlighedskort godkendt af GST og
udarbejdet af en beskikket landinspektar, samt erkleering fra en beskikket landinspektgr om, at de
angivne oplysninger om beliggenhed og numre i fortegnelsen er korrekte, og at det samlede an-
givne areal stemmer overens med landinspektgrens opmalingen. Der skal ogsa foreligge en erklee-
ring fra en beskikket landinspektar om, at opdelingen ikke kan ske ved udstykning, at ejendommen

opdeles i sin helhed, samt at ejendommen ikke er en landbrugsejendom. Endvidere skal ejeren
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erklaere, om ejendommen inden for de sidste 5 ar har tilhgrt en privat andelsholigforening, og at
de kreevede dokumenter og erklearinger er fremlagt. Der skal ogsa gives oplysninger til GST om,
hvorvidt betingelserne for opdeling i Ejerlejlighedsloven er opfyldt (Bekendtgerelse om
registrering og noteringer angaende ejerlejligheder og bygning pa fremmed grund m.v. - BEK nr
1601 2023, § 4. stk. 1. nr. 1-7). Ejerlejlighedsfortegnelsen skal indeholde oplysninger om anven-
delse af ejerlejlighederne, navnet pa den som har haft ansvaret for udarbejdelsen af fortegnelsen,
dato for hvornar udarbejdelsen har fundet sted, ejendommens adresse og matrikelbetegnelse, ejen-
dommen og ejerlejlighedernes BFE-nr., ejerlejlighedernes adresser angivet med gadenavn, hus-
nummer, etage og placering., litra og numre for ejerlejlighederne, opmalte arealer/delarealer og
fordelingstal for ejerlejlighedernes (Bekendtggrelse om registrering og noteringer angaende
ejerlejligheder og bygning pa fremmed grund m.v. - BEK nr 1601 2023, § 4. stk. 2. nr. 1-8). Ejer-
lejlighedskortet skal indeholde: Navnet pa den beskikkede landinspektar, der har udarbejdet kortet,
datoen for hvornar opmalingen af ejerlejligheden har fundet sted, ejendommens adresse, en situa-
tionsplan hvilket viser bygningerne placeret pa Matrikelkortet, et oversigtskort hvilket illustrerer
ejerlejlighedernes afgraensninger og beliggenheden af deres arealer, ejendommens BFE-nr., ejer-
lejlighedsnumre, ejerlejlighedernes arealer og delarealer angivet i kvadratmeter, malestoksforhold
og nordpil (Bekendtggrelse om registrering og noteringer angaende ejerlejligheder og bygning pa
fremmed grund m.v. - BEK nr 1601 2023, § 4. stk. 3. nr. 1-10). Ved videreopdeling af ejerlejlig-
heder skal en raekke information gives til GST. Disse informationer er: de gnskede s&ndringer, en
ejerlejlighedsfortegnelse efter de gnskede andringer, et ejerlejlighedskort, en beskikket landin-
spektar erklering om, at opdelingen ikke kan ske ved udstykning, og at de kraevede dokumenter
og erkleringer, tidligere beskrevet, er fremlagt (Bekendtgarelse om registrering og noteringer
angaende ejerlejligheder og bygning pa fremmed grund m.v. - BEK nr 1601 2023, § 6. stk. 1. nr.
1-5). Ved andre @&ndringer af ejerlejligheder end videreopdeling skal GST modtage information:
om de gnskede &ndringer, en fortegnelse over ejerlejlighederne efter eendringen, et ejerlejligheds-
kort, dokumentation hvilket sandsynligger, at ejeren er berettiget til at registrere andringen i for-
hold til de gvrige ejere, samt en beskikket landinspektar erklaering om, at opdelingen ikke kan ske
ved udstykning (Bekendtgarelse om registrering og noteringer angaende ejerlejligheder og
bygning pa fremmed grund m.v. - BEK nr 1601 2023, § 7. stk. 1. nr. 1-5). Registreringen af nye
ejerlejligheder pa en ejendom, hvilket allerede er opdelt i ejerlejligheder og som ikke sker ved

videreopdeling, skal indeholde: En ejerlejlighedsfortegnelse, et ejerlejlighedskort, en beskikket
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landinspektar erklering om at opdelingen ikke kan ske ved udstykning, og dokumentation, der
sandsynligger, at ejeren er berettiget til at registrere &ndringen i forhold til de gvrige ejere
(Bekendtgarelse om registrering og noteringer angaende ejerlejligheder og bygning pa fremmed
grund m.v. - BEK nr 1601 2023, § 8. stk. 1. nr. 1-4). Alle data vedrgrende ejerlejligheder, der
indeholder geometri skal indsendes digitalt og indeholde oplysninger om BFE-nr. Koordinater skal
veere opmalt og veare angivet i referencesystemet UTM32/ETRS89 (Bekendtgarelse om
registrering og noteringer angaende ejerlejligheder og bygning pa fremmed grund m.v. - BEK nr
1601 2023, 8 5). En illustrering af henholdsvis en ejerlejlighedsfortegnelse og et ejerlejlighedskort
kan pa figur 19.

Nr. | BFE ni.
T | 330088 Villave 2

[5)
'

2 | 330089 Villave) 27C, st. mi.

4| 100346602 | Villave) 275, st tv.

5 | 100348603 | Villave) 278, 1, th,

© | 10034660+ | Villave) 278, 1. bv.

100348605 | Villavej 278, 2. th.

s o |

B | 10034B606 | Villave) 278, 2, v,

9 | 100348607 | Villauej 278, 3

37
10 | 10034BE0R | Villave 27C, 3. 9| &M |

06|
Talt 27| 22112407

Figur 19: lllustration af en ejerlejlighedsfortegnelse (venstre) og et ejerlejlighedskort (hgjre). Kilde: (Hulegaard
Jensen 2023, slide 22-23).
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4.4 Bygning pa fremmed grund

Bygning pa fremmed grund (BPFG) opstar i tilfeelde, hvor en bygning ejes af en anden end ejeren
af grunden. BPFG straekker sig imidlertid ud over bygninger og omfatter ogsa tekniske installati-
oner, anleeg sdsom garager, master og vindmgller. Ejendomme, hvilket gnskes oprettet som BPFG,
kan veere placeret bade pa land, pa seterritoriet eller inden for Danmarks eksklusive gkonomiske
zone (Bekendtgarelse af Lov om tinglysning - LBK nr 1075 2014, § 19. stk. 1 og Karnovs note
156 til § 19. stk. 1). En 3D-model af en BPFG fremgar af figur 20.

Figur 20: En model over en Bygning pa fremmed grund. Kilde: (Sgrensen og Thostrup 2023, slide 3).

4.4.1 Oprettelsen og registreringen af bygning pa fremmed grund

Oprettelsen af en BPFG sker ved at kommunalbestyrelsen indberetter i BBR nar en bygning er ejet
af end anden end grundens ejer. Derudover skal kommunalbestyrelsen ogsa oplyse et geografiske
punkt inden for den ydre afgraensning af bygningen. Herefter tildeles bygningen et BFE-nr. af GST
og hvis bygningen er placeret pa en SFE, noteres ejendommen og dens BFE-nr. i Matriklen
(Bekendtggrelse om registrering og noteringer angaende ejerlejligheder og bygning pa fremmed
grund m.v. - BEK nr 1601 2023, § 11). Safremt en BPFG gnskes tinglyst, oprettes et bygningsblad
med en henvisning til grundens ejendomsblad. Tinglysningen via bygningsblad i stedet for ejen-
domsblad, skyldes at tinglysningen er knyttet til bygningen. Derudover kan bygningsbladet kun
oprettes hvis bygningen opfares af en anden end grundejeren, idet opfarelsen af grundejeren og
herefter frasalg vurderes som veerende stridende imod Tinglysningslovens 8 10, vedrgrende ting-
lysning af dokument over fast ejendom (se afsnit 4.1.2). En BPFG behandles som sin egen faste
ejendom efter Tinglysningsloven. Derudover kan bygningsblade kun oprettes eller &ndres hvis
GST anmoder om det (Bekendtggrelse af Lov om tinglysning - LBK nr 1075 2014, § 19. stk. 1 og
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Karnovs note 157 til § 19. stk. 1). Hvis flere BPFG ejes af samme ejer, kan disse samles pa et
bygningsblad. Bygninger registeret pa samme bygningsblad, kan udskilles til separate bygnings-
blade efter gnske. Hvis en BPFG far samme ejer som grundejeren, nedlaegges bygningsbladet,
hvorefter tinglyste rettigheder overfares til ejendomsbladet. Inden der kan foretages tinglysning af
en rettighed pa et bygningsblad, skal bygningerne vaere registreret hos GST med et BFE-nr. Hvis
det er farste gang, der foretages tinglysning af en rettighed pa bygningsbladet, eller hvis bygnings-
bladet gnskes @&ndret, kreeves det yderligere, at bygningernes placering pa grunden er stedfaestet
ved en erklering af en beskikket landinspekter. Hvis BPFG er opfart inden for Danmarks eksklu-
sive gkonomiske zone eller pa sgterritoriet, skal denne vare registeret hos GST med et BFE-nr. og
vaere stedfaestet, inden der tinglyses en rettighed pa bygningsbladet (Bekendtgerelse af Lov om
tinglysning - LBK nr 1075 2014, § 19. stk. 2-5).

Inden GST kan anmode TLR om oprettelsen, &ndringen, sammenlagningen eller tilfgjelse/udskil-
les fra et bygningsblad, skal bygningen vare noteret i Matriklen med eget BFE-nr. og stedfaestet
af en beskikket landinspektar. Mere konkret skal GST have modtaget geometriske data for den
pageeldende ejendom (som GML-fil), der gnskes registreret pa bygningsbladet, BFE-nr. for ejen-
dommen, et rids over bygningen, i et format godkendt af GST, samt erklaering fra beskikket land-
inspekter vedrerende at efter oprettelsen af bygningsbladet er ejendommen ikke helt eller delvist
registreret pa et andet bygningsblad i Tingbogen, hvilket er oprettet efter den 7. september 2009
og indeholder et BFE-nr. Yderligere skal der ved tilfgjelse/udskilles fra et bygningsblad, samt
sammenlagningen af bygningsblade foreligge en kvittering fra Vurderingsstyrelsen der bekrefter,
at en beskikket landinspekter har fremsat, forslag til den planlagte sammenhang mellem BFE-nr.
og BBR-objekter, samtidig skal GML-filen og ridset ogsa opdateres. Sarligt ved sammenlagnin-
gen af bygningsblade, skal der oplyses om hvilket bygningsblad, der skal opretholdes. GML-filen
skal veere tilknyttet referencesystemet UTM32/ETRS89 og indeholde BFE-nr. og koordinater,
hvilket danner den ydre afgraensning af den bygning der gnskes registeret. Ridset skal fremstilles
med Matrikelkortet og betegnelser som baggrund, indeholdende falgende oplysninger: Navn pa
beskikket landinspekter der har udarbejdet ridset, Udarbejdelses dato, Ejendommens adresse og
BFE-nr., Bygningens geografiske udbredelse og beliggenhed, Et billede af hver bygning, malfor-
hold, Metode for stedfaestelse og nordpil. Nedlaeggelsen af en ejendom pa et bygningsblad kraever
dokumentation fra ejeren om at bygningen er fjernet fra den SFE og GST skal derudover meddeles
af TLR at de tinglyste rettigheder ikke forhindre nedlaeggelsen.
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Processen for oprettelsen og registreringen af en BPFG indebzrer helt konkret en oprettelse i BBR
af kommunalbestyrelsen, en GML-fil, bygningsrids og landinspektarerklaering, hvorefter GST kan
anmode TLR om en oprettelse af et bygningsblad i Tingbogen. Processen findes ogsa illustreret
pa figur 21.

Oprettelse af bygning pa fremmed grund

Stedfaestelse Oprettelse af
af bygning af bygningsblad
landinspektagr i tingbogen

Oprettelse af

bygning i BBR

Figur 21: lllustrerer processen af oprettelse af BPFG inden den bliver noteret i Matriklen. Kilde: (Sgrensen og
Thostrup 2023, slide 20).
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Kapitel 5 - Kolonihavehuse

Dette kapitel belyser hvordan kolonihaver og kolonihavehuses regulering i Danmark ser ud i dag,
samt hvordan de tidligere har veeret reguleret. Dertil bliver danske kolonihaver beskrevet og ud-
fordringer associeret med emnet belyst, til dette er en kilde fra ar 2000 anvendt (Miljg og
Planleegningsudvalget 2000), det har ikke lykkes at lokalisere nyere kilder som beskriver det

samme, hvor der tages udgangspunkt i denne flere steder.

Et eksempel pa associeret udfordringer, vedrgrende kolonihaver, kan ses i afsnit 5.1.1 som beskri-

ver en afgarelse fra planklagenavnet, vedrgrende en lokalplan om kolonihavehuse.

Desuden undersgger kapitlet hvordan kolonihaver bliver reguleret og anvendt i andre lande end
Danmark. De lande som der bliver undersggt, har det tilfeldes at de alle er medlemmer af Det

Internationale Kolonihaveforbund.

5.1 Kolonihavehuse i Danmark

Der er stor forskel pa hvordan kolonihavehusene har udviklet sig i de forskellige danske havefor-
eninger. Dog har mange af dem det tilfeelles at de med tiden har udviklet sig til at ligne permanente
boliger, i form af indlagt vand og elektricitet, samt starrelsen pa dem. Det har fart til muligheden
for helarsbeboelse, hvilket flere borgere har udnyttet (se Bilag 1). Kolonihaveforbundet har for
papeget, at de ikke statter idéen om at kloakere kolonihaver. De mente, at dette vil medfare ggede
omkostninger for haveejere og samtidig gge risikoen for at andre anvendelsen til helarsboliger

(Miljg og Planlzegningsudvalget 2000), hvilket man kan antage de havde ret i.

Cirka 40.000 af de omkring 62.000 kolonihaver i landet er tilknyttet Kolonihaveforbundet. Disse
haver er normalt beliggende pa jord, der ejes af kommuner og staten, flere kolonihaver er ogsa ejet
af DSB eller private og er ogsa tilsluttet forbundet. Disse omrader udlejes primeert til Kolonihave-
forbundet, som derefter lejer dem ud til individuelle haveforeninger. Foreningerne oprettes under
Kolonihaveforbundet, hvor kolonihaveister bliver tilknyttet som medlemmer (Indenrigs- og
Boligministeriet 2021). De resterende kolonihaver er ejet af Banestyrelsen, er andelshaver, selv-
ejere eller tilhgrer andre virksomheder (Miljg og Planlaegningsudvalget 2000). Et billede af et ko-
lonihaveomrade kan ses pa figur 22.
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Figur 22: Foto af Haveforeningen Risskov, beliggende i @stjylland. Kilde: (Kampmann 2019).

Jordejeren er forpligtet til at betale grundskyld til kommunen. Dette geelder ogsa, selvom jordeje-
ren er en kommune, da udlejning til kolonihaveformal skattemaessigt klassificeres som erhvervs-
maessig udlejning (Miljg og Planleegningsudvalget 2000). Ejendomsverdiskatten skal jordejeren
betale af grundverdien, mens kolonihaveister betaler ejendomsverdiskat af bygningsverdien.
Ofte vil der ikke blive foretaget nogen vurdering af bygningernes verdi, da Ejendomsvurderings-
loven 8§ 9. stk. 1. pkt. 6. fastslar at kolonihavehuse pa fremmed grund ikke vurderes.

En regulering af huspriserne var pa tale til udarbejdelsen af Kolonihaveloven. Det skyldes bekym-
ring for, at hvis efterspgrgselselementet fik frit spil, ville huspriserne veere markant hgjere, hvilket
kunne modvirke det sociale formal med kolonihaverne (Miljg og Planleegningsudvalget 2000).
Dette har flere steder vidst sig at veere en korrekt antagelse, hvor flere huse har faet disse parcel
lignende forhold (se Bilag 1). Normalt skete handlen saledes, at det kolonihavehus, som selges,
tilbydes til personer pa haveforeningens venteliste gennem foreningen. Den interesserede kaber
angiver det forventede prisniveau. Nar nu selger har mulighed for at fravige ventelisten og selv
veelge kaberen af kolonihaven, kan der uanset prisreguleringen opsta mulighed for "penge under
bordet". Disse betalinger kan manifestere sig som betaling for lgsgre til en veerdi over dens faktiske

veerdi. Efterspargselspres og vanskeligheder med at opna en pris, der matcher verdien, pa grund

Side 64 af 133



SPLM 4. semester Kolonihaver, fra fattighaver til rigmandsbolig?
7. juni 2024

af regulering, kan navnes som arsager til denne form for “‘sorte penge” (Miljg og

Planlaegningsudvalget 2000).

Inden Kolonihaveloven tradte i kraft i 2001, var det vigtigt at bemaeerke, om et kolonihaveomrade
var inkluderet i en kommuneplan eller en lokalplan, da dette pavirkede den fremtidig anvendelse,
herunder om den davarende anvendelse af kolonihaver forventes at fortsette. Ca. 80% af alle
foreninger/omrader, hvilket svarede til 89% af alle kolonihaver, var specificeret til kolonihavefor-
mal (eller bredere formal, der ogsa inkluderede dette) i kommuneplanen. For de cirka 15% af ko-
lonihaverne, hvor oplysninger manglede pa dette punkt, var det muligt, at en del ikke var underlagt

kommuneplansbestemmelser (Miljg og Planleegningsudvalget 2000).

Hvad angik de lokalplaner, der er tinglyst, er andelen af bade foreninger/omrader og kolonihaver,
der var underlagt bestemmelser, ca. 40%. Dette udgjorde kun halvdelen af andelen sammenlignet
med kommuneplanlagte kolonihaver (Miljg og Planlaegningsudvalget 2000). Der er som navnt
gennem afsnittet sket store forandringer pa kolonihaveomradet. Kolonihaveloven kom til og sik-
rede stgrste delen af kolonihaverne til varigt forbrug. Nu er det sveert for myndighederne at regu-
lerer anvendelsen af kolonihaverne gennem kommunalplanlaegning. Et eksempel pa dette kan se i

afsnit 5.1.1 nedenfor.

5.1.1 Planklagenaevnets afgerelse vedrgrende Ballerup Kommunes lokalplan

182

| et interview foretaget med Steen Pedersen, Centerchef for By og Miljg centeret i Ballerup Kom-
mune (se Bilag 1), belyses hvordan Ballerup Kommune, igennem en lokalplan, har forsggt at
komme helarsbeboelse til livs i kommunens 12 kolonihaveomrader. Den omtalte lokalplan har
efter undersagelse, vist sig at veere Ballerup Kommunes lokalplan 182. Lokalplansomradet kan ses

pa figur 23.
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Figur 23: Lokalplansomradet for Ballerup Kommunes aflyste lokalplan 182. De rgde omrader indikerer lokalplans-
omrédet Kilde: (udsnit fra kort.plandata.dk)

| lokalplanen bekraftes Steen Pedersens udsagn om hvordan kommunens primeere formal med
lokalplanen er at fastholde kolonihaveomraderne til rekreative og fritidsformal, samt at koloniha-
verne ikke anvendes til helarsbeboelse, specielt i vinterhalvaret, for at overholde formalet og defi-
nitionerne i Kolonihaveloven. Lokalplanen indeholder desuden bestemmelser om stgrrelsen pa be-
byggelse af et kolonihavelod, hvilket ma bebygges med maks. 60 m? hovedhus og 20 m? smabyg-
ninger, herunder skure, drivhuse, carporte og garager. Bemarkelsesveerdigt ved denne lokalplan,
er at den indeholder indskraenkninger i det tidsrum, hvorpa en kolonihaveist ma opholde sig i sit
kolonihavehus, i perioden 1. oktober til 1. april. Mere konkret ma en kolonihaveist, i vinterhalv-
aret, ikke opholde sig i sit kolonihavehus i intervallet 21:00-07:00, med undtagelse af uge 42, 7, 8
og i juleferien, hvilket defineres som weekenden fra fer den 24. december, til og med farste week-
end af januar. Yderligere ma ophold i intervallet 21:00-07:00 ogsa finde sted i paskeferien, hvilket
defineres som skertorsdag til og med 2. paskedag og ophold i pagaeldende interval ma desuden
ogsa finde sted i weekenderne i ugerne 6, 12, 39 og 41, hvor en weekend defineres som fredag til
sgndag aften. Udover dette, beskrives i lokalplanen hvordan ophold i kolonihaver kun ma finde

sted i 6 ud af 12 af arets maneder. Dernast setter lokalplanen ogsa krav til indretningen af diverse
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smabygninger, b.la. ma udhuse ikke indeholde kakken eller wc, da dette vurderes som varende
aktiviteter der kun ma forega i hovedhuset. Derudover fastsatter lokalplanen at orangerier og driv-

huse ikke ma isoleres eller opvarmes (Ballerup Kommune 2021, s. 7-74).

Som naevnt af Steen Pedersen, i interviewet med ham (se Bilag 1), blev Ballerup Kommunes lo-
kalplan 182, ophavet af planklagenavnet som fglge af en raekke klager. Planklagenavnets afge-
relse er sidenhen lokaliseret, hvoraf det ses at en gruppe af haveforeningerne omfattet af lokalpla-
nen, samt Kolonihaveforbundet har klaget over lokalplanen. Mere konkret klages over at lokalpla-
nen er i strid med Ballerups Kommuneplan, kommunen overholder ikke lighedsgrundsatningen,
opholdsforbuddet og bygningernes indretning. Klagen over at lokalplanen ikke fglger kommune-
planen, omhandler at kommuneplanens tilleeg 6, skulle abne op for en mulighed for forggelse af
det antal kvadratmeter, der ma bebygges. Det er Planklagenavnets vurdering at kommuneplan
tilleg 1-6 tillader bebyggelse pa i alt 80 m?, hvorved 60 m? skal fordeles pa hovedhuset og maks.
20 m? ma vaere smabygninger. Da samme antal kvadratmeter fremgar af lokalplanen, kan plan-
klagenavnet ikke give medhold i klagen, da lokalplanen overholder Planlovens § 13. stk. 1. nr. 1,
ogsa kendt som rammestyringsprincippet. Klagen vedrgrende lighedsgrundsatningen bygger pa at
Parcelforeningen Godthab skulle vere den eneste forening, hvor bebyggelsesretten er begraenset
gennem lokalplanen, hvilket ikke er tilfeeldet med tidligere lokalplaner. Parcelforeningen mener af
denne grund at kommunen ikke overholder deres forvaltningsretlige principper. Planklagenavnet
vurderer her at det er kommunernes sken om hvorvidt nogle omrader skal have begranset bebyg-
gelsesret og kan ud fra klagen og sagen ikke antage at kommunen ikke har foretaget de vurderin-
gerne de finder ngdvendige af lokalplansomraderne. Planklagenavnet kan derfor ikke give med-
hold i klagen. Klagen vedrarende opholdsforbuddet bygger pa at der i Planlovens § 15. stk. 2
(lokalplanskataloget). nr. 8, ikke har hjemmel til at regulere tidsrummet en bebyggelse kan benyt-
tes. Planklagenavnet bemarker her at en lokalplan gerne ma regulere bestemmelserne i koloniha-
verne sasom at kolonihaver ikke ma anvendes til helarsbeboelse og bebos i vinterhalvaret. Herved
vurdere Planklagenavnet at lokalplanens bestemmelser om der ikke ma forega beboelse i vinter-
halvaret, med undtagelse af specificerede dage ma anses som en del af lokalplanskataloget, samt
at kolonihaver ikke ma anvendes, til helarsheboelse ogsa ma anses som en del af lokalplanskata-
loget og ma derfor reguleres i disse. Planklagenavnet finder dog at bestemmelser vedrgrende hvil-
ket tidsrum bebyggelse ma benyttes ikke er en del af lokalplanskataloget. Sarligt bider naevnet

meerke i brugen af ordet overnatning, da en lokalplan godt kan fastsatte bestemmelser om forbud
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mod overnatning. Ud fra klagen vedrgrende indretningen af bygninger afgarer Planklagenavnet
at der ikke kan fastsaettes bestemmelser i en lokalplan, om en bygning skal veere foruden opvarm-
ning eller isolering, ikke ma indeholde installationer i udhuse som kakken og wc, der normalt hgrer
til i hovedhuset. Disse bestemmelser er stridige med Planloven. | de afsluttende bemaerkninger fra
Planklagenavnet benavnes hvordan navnet har overvejet at ophave enkelte passager i lokalpla-
nen, men finder det ikke hensigtsmaessigt i forhold til opbygningen af bestemmelserne. Derudover
ser naevnet ogsa at disse passager er centrale for lokalplanen og kommunen muligvis gnsker en
anden lgsning, i lyset af naevnets afgarelser. Af denne grund veelger Planklagenavnet at ophzeve

hele lokalplanen (Planklagenavnet 2021, s. 1-17).
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5.2 Kolonihavehuse i det internationale perspektiv

Som naevnt i Indledning kan kolonihavehuse i Danmark spores tilbage til 1655. Det er dog ikke
kun i Danmark hvor kolonihaver udger en ejendomstype. Siden 1920 har det nordiske samarbejde
inden for kolonihavebevaegelsen veeret veerdsat, og Norden har konsekvent haft betydelig indfly-
delse pa det internationale kolonihaveforbund “Fédération Internationale des Jardins Familiaux”
(Kolonihaveforbundet 2024b). Danmark var i 1926 medstifterne af det internationale kolonihave-
forbund og har siden arbejdet malrettet pa at fremme gunstige betingelser for kolonihavekonceptet
i Europa (Kolonihaveforbundet 2024b). Det internationale kolonihaveforbund bestar af 13 med-
lemslande og mere end 2 millioner kolonihaveister (Fédération Internationale des Jardins
Familiaux 2024). Det er forskelligt hvordan medlemslande definerer og varetager kolonihaver,
dog er fellestraekket at det er smahaver i eller omkring starer byer med fokus pa det rekreative
aspekt (Fédération Internationale des Jardins Familiaux 2024). | Tyskland bliver kleinegarten (ko-
lonihavehuse) administreret af "Bundesverband Deutscher Gartenfreunde” og har, pa samme made
som den danske Kolonihavelov, en sikkerhed i deres Kolonihavelov ”Bundeskleingartengesetz”
hvilke forkortes som BKleingG (Bundesministerium der Justiz 1983). Her fastsettes krav om at
en kolonihavegrund ikke ma veere stgrre end 400 m? jf. BKleingG § 3. stk. 1. Derudover er det i
de tyske kolonihaver tilladt at opfare et enkelt lysthus med en maksimal stgrrelse pa 24 m?, hvilket
er inklusiv et overdaekkede udendgrs omrade jf. BKleingG § 3. stk. 2. Lysthuset ma ikke veere
egnet til permanent beboelse, da det ligesom i Danmark, ikke méa anvendes til helarsbeboelse

(Bundesministerium der Justiz 1983). Et billede af de tyske kleinegarten kan ses pa figur 24.
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Figur 24: Kleinegartens (kolonihaver) i Tyskland. Kilde: (Regenthal 2023).

| England er det tilladt at have et skur i sin kolonihave pa maksimalt 4,32 m? hvori hverken strgm
eller vand er tilladt i, hvilket gar at helarsbeboelse heller ikke her er en mulighed (The National
Society of Allotment and Leisure Gardeners 2024). Engelske allotment- og leisure gardens (kolo-

nihaver) kan ses pa figur 25.
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Figur 25: Bexley Federation of Allotment- and Leisure Gardens (kolonihaver) beliggende i the Greater London
Area. Kilde: (Smith 2024).

I Norge minder kolonihavehusene mere om dem vi kender fra Danmark. Her ma grunden have et
mindre hus med strgm og vand indlagt sa det er muligt at bo der fast hele sommersasonen (Norsk

Kolonihagenforbund 2024). En norsk kolonihage (kolonihave) kan ses pa figur 26.
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Figur 26: Rodelgkkens kolonihager (kolonihaver) beliggende i Oslo. Kilde: (Reinhall 2022).

De forskellige kolonihaveforbund administrer dermed anvendelsen af kolonihaver forskelligt,
hvilket medfgrer differentieret muligheder for hvordan kolonihaverne anvendes afhangigt af hvil-
ket land og dets regler kolonihaven er omfattet af. Dette kan blandt andet skyldes at i land som
Tyskland kom der en central lovgivning vedtaget af staten (BKleingG) tilbage i 1983, der stillede
krav til anvendelsen og starrelsen pa kolonihaverne og bygninger pa dem. Hvorimod der i Dan-
mark ikke har blevet stillet nogle centrale krav til kolonihavers udformning fgr Kolonihaveloven
tradte i kraft i 2001. De har farhen udelukkende veret reguleret af byplanvedtaegter og lokalplaner,
samt haveforeningernes interne vedtagter (se Bilag 1). Sa medlemslande af det internationale
kolonihaveforbund har ikke nogen central lovgivning der gar pa tvaers af alle landende, men lig-
heden er derimod idéen om at have en mindre have i et bynart omrade. Dog ses der, som far navnt,
en differentieret udvikling af kolonihaverne i medlemslandene i dag kontra den gang det interna-

tionale kolonihaveforbund blev stiftet.
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Kapitel 6 - Landinspektarloven, samt konklusion pa problem-

analysen

Dette kapitel undersgger og beskriver landinspekterens rolle ud fra Landinspektgrloven og
Bekendtgarelsen om henleeggelse af opgaver og befgjelser til Geodatastyrelsen. Derudover slutter
kapitlet med en konklusion pa problemanalysen der samler op pa den empiri der er opnaet i pro-
blemanalysen.

6.1 Landinspektgrloven

Landinspekter er en beskyttet titel, hvilket tilegnes gennem en femarig akademisk uddannelse ved
Aalborg Universitet, med candidatus geometriae ogsa kendt som cand.geom (Patent- og
Varemarkestyrelsen 2019, Ramhgj og Christensen 2020, Det Danske Sprog- og Litteraturselskab
2024). Forinden en landinspektar ma udfere matrikulare arbejder (se afsnit 4.2), kraever det at
denne enten er praktiserende, altsa er beskikket og driver landinspektervirksomhed eller at denne
er en beskikket landinspektgrassistent til den praktiserende landinspektgr. En landinspekter be-
skikkes af Geodatastyrelsen (GST) (Bekendtgarelse af Lov om landinspektarvirksomhed - LBK
nr 680 2013, § 4. stk. 1 og Karnovs note 13 til § 4. stk. 1). Et eksempel pa en landinspektar
beskikkelse kan ses pa figur 27.
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Figur 27: Eksempel pa en landinspektarbeskikkelse. Kilde: (Skovsgaard 2021)

Beskikkelsen kraver at landinspektaren ikke er under vaergemal og er myndig, ikke er under kon-
kurs eller rekonstruktionsbehandling, har bestaet det den danske landinspektareksamen og har del-
taget i udferslen af matrikulere arbejder i minimum 3 ar hos en praktiserende landinspekter. Andre
ansattelsessteder, hvis godkendt af GST, kan medregnes i de 3 ar, dog kan maksimalt et ar med-
regnes. Ansettelse hos GST kan medregnes med 2 ar. Kravet om en dansk landinspektgreksamen
kan fraviges, safremt ansggeren har opnaet sine faglige kvalifikationer i andre EU/E@S-lande eller
i lande, der har indgaet aftale med EU om adgang til lovregulerede erhverv. Disse personer kan
ogsa opna beskikkelse til dele af de opgaver, hvilket udgeres af en beskikket landinspektar. Dette
kreever dog at falgende betingelser er opfyldt: Ansggeren er i sit hjemland, fuldt kvalificeret til at
udeves den erhvervsmassige aktivitet, der gnskes at udfares i Danmark. Hvis forskellen pa den
aktivitet ansggeren udgver i hjemlandet og den landinspektgrvirksomhed der gnskes udfert i Dan-
mark er sa betydelige at det ville kreeve ansggeren at udfere en fuldsteendig uddannelse i Danmark
for at kunne drive landinspektarvirksomhed. Ansggerens aktivitet skal objektivt kunne adskilles
fra aktiviteter, hvilket er omfattet af en landinspektarvirksomhed i Danmark (Bekendtgarelse af
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Lov om landinspektgrvirksomhed - LBK nr 680 2013, 88 1-2, Bekendtggrelse om henlaeggelse af
opgaver og befgjelser til Geodatastyrelsen - BKG nr 146 2019, § 6. stk. 1).

Landinspektarbeskikkelsen kan bortfalde, safremt denne ikke bliver myndig, er under konkurs el-
ler rekonstruktionsbehandling, den bliver frakendt pa baggrund af en overtraedelse af Straffelovens
8 79 eller hvis landinspektgren tilsideseetter sine pligter som beskikket landinspektgr. Derudover
kan beskikkelsens grundlag ogsa ophgre, beskikkelsen kan udlgbe eller ophaves (Bekendtgarelse
af Lov om landinspektarvirksomhed - LBK nr 680 2013, § 3. stk. 1-3). Beskrevet tidligere i dette
afsnit, ma matrikulaere arbejder kun udfgres af beskikkede landinspektegrer, dog ma matrikulaert
arbejde ogsa midlertidigt og lejlighedsvis udfares af enten enkeltpersoner eller virksomheder, etab-
leret i andre EU/E@S-lande og hvor EU har indgaet aftale om udgvelse af lovregulerede erhverv.
Derudover skal enkeltpersonerne/virksomheder veere autoriseret til at udfere lignende arbejde i det
EU/E@S-land disse er etableret i. Skelforretninger skal dog udfares af en beskikket landinspektar
(Bekendtgerelse af Lov om landinspektgrvirksomhed - LBK nr 680 2013, § 4. stk. 2).

En landinspektgrvirksomhed ma drives som enkeltmandsvirksomhed, et fellesskab af praktise-
rende landinspektarer eller som landinspektgrselskab, saledes dette drives efter en aktie-, partner-
eller anpartsselskabsform. Et landinspektarselskab ma kun have til formal at drive landinspektar-
virksomhed og ma kun ejes af praktiserende landinspektarer. Den beskikkede landinspektar der
arbejder i et landinspektarselskab, hafter ssmmen med selskabet, personligt for krav der opstar
som led i dennes bistand til klienter. Minimum 51% af anparts-/aktiekapitalen i et landinspektar-
selskab skal ejes af beskikkede landinspektgrer som ogsa aktivt driver virksomhed i selskabet.
Derudover skal flertallet af bestyrelsesmedlemmerne og direktionen i et landinspekterselskab veere
beskikkede landinspekterer og aktivt drive virksomhed i selskabet skal have beskikkelse som land-
inspekter og aktivt drive landinspektervirksomhed i selskabet, dets moder- eller datterselskab.
Flertallet af medlemmerne af direktionen skal ligeledes have beskikkelse som landinspektagr og
aktivt drive landinspektarvirksomhed i selskabet (Bekendtgerelse af Lov om
landinspektgrvirksomhed - LBK nr 680 2013, § 4a. stk. 1-5).

Kontorer der benyttes af en praktiserende landinspektar eller landinspektgrselskab, skal ledes af
landinspektgrer med beskikkelse. Forinden en beskikket landinspekter kan udfgre matrikulaert ar-

bejde og andet arbejde denne har eneret til, skal den beskikkede landinspektar veere forsikret mod
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de erstatningskrav, der kan forekomme gennem udfarslen af disse arbejder. Safremt den praktise-
rende landinspekter eller landinspektarselskab ikke er forsikret, kan GST nedlaegge forbud mod at
denne fortsat udgver matrikulert arbejde, eller andet som en beskikket landinspekter har eneret pa
(Bekendtgarelse af Lov om landinspektgrvirksomhed - LBK nr 680 2013, 88 4b-4e,
Bekendtgarelse om henlaggelse af opgaver og befgjelser til Geodatastyrelsen - BKG nr 146 2019,
§ 6. stk. 1).

En beskikket landinspektar ma ikke udfgre matrikuleert arbejde, hvis denne har en sadan interesse
i arbejdes udfald at der kan drages tvivl om landinspektgrens upartiskhed. Dette gar sig ogsa gel-
dende hvis landinspektarens agtefaelle samt beslegtede eller besvogrede i op- eller nedadgaende
linje eller i sidelinjen, samt sgskendebgrn eller andre naert beslaegtede personer, eller personer,
selskaber, foreninger eller andre private juridiske enheder, som landinspekteren er ansat hos eller
har et tjenesteforhold til, har interesse i det matrikulare arbejdes udfald pa sadan en made at land-
inspektarens upartiskhed kan betvivles. Yderligere ma en beskikket landinspekter ikke udfgre ma-
trikuleert arbejde, hvis anden landinspekter i virksomheden er forhindret fra at udfere dette
(Bekendtgarelse af Lov om landinspektervirksomhed - LBK nr 680 2013, 8 5. stk. 1-6).

Safremt en praktiserende landinspektar/landinspektgrselskab har nagtet at udfare arbejde der fal-
der indenfor disses forretningsomrade, kan GST palaegge disse at udfgre arbejdet alligevel. En
beskikket landinspektgr/landinspektgrselskab er derudover ogsa forpligtet til at udvise god land-
inspekterskik. God landinspektarskik referer til den praksis der bl.a. er fastlagt gennem landin-
spektarnavnets afgarelser og reglerne fastsat i landinspektgrforeningens vedtaegter. Som led i at
udvise god landinspektarskik, skal en landinspektar udfere deres opgaver med pracision og omhu
og tage hensyn til klienternes behov og interesser. Derudover skal alle sager handteres med pas-
sende hastighed og fremdrift. Klager over en beskikket landinspektar/landinspektarselskabs for-
semmelse af sine pligter, herunder god landinspekterskik, kan indberettes til landinspektarnavnet.
Klagen skal dog indsendes senest et ar efter at klageren har opnaet kendskab til det forhold der
vedrgrer klagen. Landinspekternavnet nedsattes af Energi-, Forsynings- og Klimaministeren efter
indstilling fra GST og bestar af en landsdommer, hvilket agerer som formand, samt en landinspek-
tor ansat i GST og en praktiserende landinspektgr. Landinspektgrnavnet kan tildele en irettesat-
telse eller paleegge en bgde pa optil 55.000 kr. til den beskikkede landinspektgr der har forsgmt
sine pligter. Hvis en beskikket landinspektar har forsgmt sine pligter enten groft eller gentagende
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gange, kan beskikkelsen frakendes enten 1-5 ar eller pa ubestemt tid. Landinspektgrnavnet kan
desuden til hver en tid ophaeve frakendelsen af en beskikkelse, safremt der foreligger dem en an-
sggning. Sager om bgder, irettesattelser eller frakendelse af beskikkelse kan indbringes for dom-
stolene (Bekendtgarelse af Lov om landinspektgrvirksomhed - LBK nr 680 2013, 88 6-12.
Karnovs note 46 til 8§ 7. stk. 1 og Karnovs note 52 til 8§ 9, Bekendtggrelse om henlaeggelse af
opgaver og befgjelser til Geodatastyrelsen - BKG nr 146 2019, § 6. stk. 1).
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Konklusion pa problemanalysen
Som beskrevet i afsnit 1.2 er den initierende problemformulering som fglgende:

Hvorfor bliver kolonihavehuse ikke registret pa samme made som andre ejendomstyper og

hvilke faktorer og udfordringer ligger til grund for den differentierede registrering?

| afsnit 1.3 defineres ”de andre ejendomstyper” til at vaere matrikulere forandringer af fast ejen-
dom, samt ejerlejligheder og bygning pa fremmed grund. Registreringen af disse beskrives i kapi-
tel 4 — ejendomsregistrene, registreringen af matrikuleere forandringer og ejendomstyper. Kapitlet
belyser hvordan der eksisterer forskellige formelle krav til registreringen af diverse ejendomstyper.
De matrikulere forandringer kraever bl.a., at disse skal kunne tinglyses og er udfert af en beskikket
landinspektgr. Registreringen af ejerlejligheder kraever blandt andre ting, et ejerlejlighedskort og
at fortegnelse er udarbejdet af en beskikket landinspektar, hvorimod registreringen af BPFG blot
kraever at bygningsridset der er udarbejdet af en beskikket landinspektar, safremt bygningen gn-
skes tinglyst. Tilfelles for disse ejendomstyper er at der i nogen grad eksisterer formelle krav til
hvordan de registreres, samt at en beskikket landinspektar indgar i registreringen pa den ene eller

anden méde.

Beskrevet i hhv. kapitel 1, 4 og 5, ses det hvordan kolonihaver betragtes som verende af sé lav en
veerdi, at der ikke eksisterer formelle krav til registreringen af kolonihaver. Kolonihaveloven fast-

seetter hvordan det er op til den enkelte kommune at handhave Kolonihavelovens bestemmelser.

Manglen pa formelle krav til registreringen papeges som en hovedarsag til den manglede registre-
ring af kolonihaver. Yderligere er synet pa kolonihaver som veerende af ringe veardi ogsa en af
faktorerne bag den manglende registrering. Den kommunale handhzavelse papeges ogsa som en
faktor for den manglende registrering, da disse ikke har haft det forngdne lovhjemmel til at hand-
have kolonihaverne sa intensivt som gnsket, og derudover har kommunerne ikke prioriteret om-
radet. Kommunerne og andre myndigheder har ladet kolonihaveforeningerne regulerer sig selv,
hvilket pointeres som en faktor for udviklingen i kolonihavehusene, samt det har bidraget til kolo-

nihavernes modstand mod kommunal handhavelse.

Synet pa kolonihaver som verende af lav vaerdi har bl.a. medfart at disse undgar ejendomsvurde-
ringsbeskatning og herved findes ingen interesse fra staten i en registrering. Kolonihaverne er

imellem tiden gget markant i veerdi, hvilket har resulteret i kommunerne har forsggt pa registrering
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og handhavelse af kolonihaverne, dette bliver dog magdt med modstand fra kolonihaveister og
Kolonihaveforbundet, bl.a. gennem klager over lokalplaner. Kommunerne har dog mulighed for
at optage kolonihaverne i BBR og gennem denne optagelse, indfere dem i Matriklen, hvorefter
disse kan tildeles et BFE-nr. Dette kan bruges til identifikation, som grundlag til bade en fremtidig
beskatning men ogsa en hjalp til kommunernes handhavelse af Kolonihaveloven. Afsnit 4.1.3
belyser, hvordan kommunerne har udfordringer med at finde frem til ejerne af kolonihaver, pa
trods af at kolonihaveforeningerne registrerer ejerskab. Kommunerne kan gennem opslag i Ting-
bogen finde frem til sidst tinglyste ejer, men da der ikke eksistere krav om tinglysning, kan den
tinglyste ejer veere &ndret siden. Trods kolonihaveforeningernes oversigt over ejere, nagter disse
ofte at udlevere oplysningerne til myndighederne pa den begrundelse af at kolonihaveforeningerne

vil bryde GDPR-lovgivningen.
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Kapitel 7 - Problemformulering og struktur for hovedanalysen

Baseret pa problemanalysen og dens konklusion bemarkes det, at kolonihavehuse i Danmark be-
finder sig i en "grazone", hvor der er flere udfordringer sasom problemet med helarsbeboelse.
Dette kan delvist skyldes, at der ikke er krav om ejendomsregistrering af kolonihavehuse, som der

er for de andre typer af fast ejendom.

7.1 Problemformulering

Udfordringerne forbundet med kolonihavehuse, identificeret i problemanalysen, er varierende.
Disse vanskeligheder speender fra manglende muligheder for opslag i ejendomsregistrene til juri-

diske hindringer.

Derudover kan der ogsa settes spargsmalstegn ved om myndighederne har overholdt deres ansvar
i forhold til at varetage kolonihaver. Ifalge praktiserende landinspektgr Steen Boe sa har myndig-
hederne ladet dette omrade sejle. De har lukket gjnene og kigget vaek. Jeg synes ikke myndighe-
derne har overholdt deres ansvar” (se Bilag 3). Det fremgar ogsa af projekts Indledning (afsnit
1.1) og Kapitel 5 - Kolonihavehuse, at kolonihavehusene igennem tiden ikke har gennemgaet nogle
reel form for overvagning fra myndighederne, hvilket har givet kolonihaveisterne muligheden for
at bega “’socialt bedrageri og dissideret snyd overfor samfundet og dets skatteborgere ” (se Bilag
3). Dertil er der i Kapitel 3 - Fast Ejendom og Kapitel 4 — Ejendomsregistrene, registreringen af
matrikuleere forandringer og ejendomstyper, kigget pa hvordan andre typer fast ejendom er regi-
streret med henblik pa at kunne belyse mulighederne for hvordan kolonihavehuse muligvis vil
kunne blive registreret. Pa baggrund af dette, er projektets hovedproblemformulering udarbejdet

og lyder som faglgende:

Pa hvilken made kan landinspektaren bidrage til at varetage et krav om ejendomsregistre-

ring af kolonihavehuse?

1. Hvilke potentialer og barrierer eksisterer der for at standardisere og harmonisere regi-
streringsprocessen for kolonihavehuse pa lige fod med andre fast ejendomstyper?

2. Huvilke juridiske og administrative forudsaetninger har landinspektaren i forbindelse
med ejendomsregistreringen af kolonihavehuse, og hvordan kan disse forudseaetninger

benyttes?
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Denne problemformulering giver anledning til at foretage en reekke analyser, til at kunne besvare
den og dens forskningsspergsmal. De valgte analyser fremgar i projektets hovedanalyse og kan

ses i projektets strukturdiagrammet pa side 82.

7.2 Struktur for hovedanalysen

Som navnt i afsnit 1.4, har kapitlerne i problemanalysen ledt frem til formuleringen af hovedana-

lysens problemformulering (beskrevet i afsnit 7.1):

Pa hvilken made kan landinspektaren bidrage til at varetage et krav om ejendomsregistre-

ring af kolonihavehuse?

1. Hvilke potentialer og barrierer eksisterer der for at standardisere og harmonisere regi-
streringsprocessen for kolonihavehuse pa lige fod med andre fast ejendomstyper?

2. Hvilke juridiske og administrative forudsztninger har landinspektgren i forbindelse
med ejendomsregistreringen af kolonihavehuse, og hvordan kan disse forudsaetninger

benyttes?

Dette udger grundlaget for det videre arbejde i hovedanalysen. Med udgangspunkt i de fglgende
kapitler 9-12 skabes grundlaget for at besvare den ovennavnte problemformulering. | kapitel 9
fortages en interviewanalyse. Dette ggres ud fra de interviews som der afholdt i forbindelse med
projektets udarbejdelse. Henbliket med dette er at samle op pa de afholdte interviews og analysere
hvilke udgangspunkter de interviewede foreligger. Med afset i den viden der opnaet i kapitel 9,
samt forrige dele af projektet, fremseettes en SWOT-analyse i kapitel 10. SWOT-analysen under-
sgger potentialer og barrierer for en anderledes registreringsproces af kolonihavehuse som led i
besvarelsen af forskningsspegrgsmal 1 i den ovenstaende problemformulering. Herefter bliver der
opstillet en juridisk analyse i kapitel 11, hvilket belyser de juridiske og administrative forudseet-
ninger landinspekteren har ved ejendomsregistreringen af kolonihavehuse, som led i besvarelsen
af forskningsspergsmal 2. Disse kapitler vil ende ud i lgsningsforslag i kapitel 12 til hvordan en
fremtidig registrering af kolonihavehuse kan forega og dermed bidrage til besvarelse problemfor-
muleringens hovedspgrgsmal og forskningsspgrgsmalene. Disse resultater bliver herefter diskute-
ret og konkluderet. Afslutteligt reflekteres over projekts metodevalg, for at give indsigt i hvorledes
metodevalget opfyldte projektets behov, samt hvilket resultat andre metoder ville have givet. For
en samlede oversigt over strukturen er et strukturdiagram opstillet nedenfor (se figur 28).
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7.2.1 Strukturdiagram for hele projektet

Kapitel 1
Indledning og struktur

&

Keapital 2
halvsen Metode

Kapital 4
Ejendomsregistrene registrenng af
matrikuleere forandringer og
ejendomstyper

|

Kapitel &
Landinspektgrioven, konklusion pa
problemanalysen

Kapitel 8
Hovedanalysens metode

Kapitel 3 . e
Interviewanalyse Teori & empiri

Kapitel 10 R i e
SWOT-analyse Teori & empiri

Teori & empiri

Teori & empiri

Kapital 11
Juridisk analyse

Kapitel 12
Lgsningsforslag

Kapitel 13
-, Diskussion og konklusion

Kapitel 14
Reflektion

Figur 28: illustrerer den overordnet projektstruktur. Problemanalysen er markeret med bl&, problemformulering og
struktur med en lidt lysere bla og hovedanalysen med rad. Derudover er metoden markeret med gra og det ses den
starter i kapitel 2 og gar igennem projektet til og med kapitel 13. Kilde: (Egen produktion).

De enkelt stdende kapitler falger det kronologiske perspektiv, hvilket er beskrevet i afsnit 1.4.
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Kapitel 8 - Hovedanalysens metode

Dette kapitel beskriver metoderne anvendt til besvarelsen af problemformuleringen fra afsnit 7.1

Problemformulering.

8.1 Videnskabsteori, litteratur, litteratursegning, juridisk metode, kil-

dekritik og interviews

Hovedanalysen ger brug af samme metoder, anvendt i problemanalysen, hvorfor disse ikke beskri-
ves i dette afsnit, men uddybes i kapitel 2 — videnskabsteori og metoder i problemanalysen. Diffe-
rencen mellem metoderne anvendt i problem- og hovedanalysen, er at hovedanalysens videns-

grundlag tilfgjes den kundskab, indsamlet gennem udarbejdelsen af problemanalysen.

8.2 Interviewanalyse

Interviewanalysen udfgres med udgangspunkt i de interviews, der er gennemfort i forbindelse med
projektet (se Bilag 1-5 og afsnit 2.6). Som falge heraf er interviewanalysen forankret i den semi-
strukturerede interviewmetode, som narmere beskrives i afsnit 2.6. Da metoden for udferslen af
de semistrukturerede interview er Aarhus Universitets (AU) semistrukturerede interview metode

(se afsnit 2.6), benyttes AUs metode til analyse af interviews ligeledes (Aarhus Universitet 2024c).

Forinden interviewanalysen kan foretages, skal alle interviews omlagges til tekst, hvoraf de skal
gennem en kodningsproces. Kodningen er foretaget i programmet QDA Miner, hvilket er et data-
analyseprogram til organisering, kodning, kommentering, hentning og analyse af samlinger af do-
kumenter og billeder. QDA Miner tillader at samtlige interviews kodes, hvorefter disse kodninger
kan sammenlignes og visualiseres til brug for analysen. QDA Miner er brugt da programmet har
et relativt simpelt interface, hvilket tillader brugeren, en forholdsvis fortrolighed med dette. Pro-
grammet tillader derudover at interviewenes kodninger kan visualiseres grafisk, hvilke giver et

bedre overblik over deres besvarelser (Provalis Research 2024).

Analyser af interview har enten et tematisk eller teoretisk udgangspunkt, hvilket bestemmer hvor-
dan de tekstbaserede interviews indhold skal analyseres. Dette indebzrer identifikation og katego-
risering af de temaer, der gnskes undersggt, saledes at der efter kodningen dannes et overblik over,

hvordan disse manifesterer sig hos de forskellige respondenter (Aarhus Universitet 2024c).
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En mulig fejlkilde i interviewanalyse er farvet fortolkning. Et markant aspekt i analysen af inter-
viewdata er risikoen for, at interviewerens egne fortolkninger og motiver farver kodningen og for-
tolkningen af denne data. Farvet fortolkning kan udfordre objektiviteten i afkodningen af inter-
viewene og derfor er det vigtigt, under kodningen at undga at overse indhold, der modsiger ens
egne antagelser. Safremt kodningen struktureres efter et serligt tema eller teori, kan der opsta en
tendens til at favorisere udsagn, der bekreefter teamet eller teorien, hvilket kan fare til en forvraen-
get repraesentation af interviewet. En lgsning pa denne fejlkilde er inddragelsen af uafhangige
afkodere, hvilket kun er bekendt med den indsamlede data, herved sikres, at kodningen ikke pa-
virkes af interviewerens forventninger og ambitioner (Aarhus Universitet 2024c). Det har dog ikke
veeret muligt at inddrage uafhaengige afkodere i dette projekt, hvoraf gruppen har forsggt efter

bedste evne at afkode interviewene neutralt, saledes udsagn ikke forvrenges.

Interviewanalysen bruges til at analysere de forskellige tematisk eller teoretiske udgangspunkter i
interviewene, til brug for sammenligning. Mere konkret gnskes respondenternes indblik i hvorfor
kolonihaver ikke bliver registeret, samt hvad der skal til for en evt. registrering kan tilvejebringes.
Ligeledes gnskes input pa hvilken registreringsmetode, respondenterne vurdere som veerende den
mest hensigtsmaessige for en evt. registrering af kolonihavehuse. Interviewanalysemetoden benyt-
tes i forlengelse af de semistrukturerede interviews (Se afsnit 2.6), da det findes naturligt at videre
bearbejde dataene fra interviewene. Resultatet af denne analysemetode skal vare en indsigt i hvad
de interviewede fagpersoners holdning/vurdering af hvordan en fremtidig registrering af koloni-
haver skal forega, hvorfor en registrering af kolonihaver pa nuvarende tidspunkt ikke eksistere,

samt hvilke &ndringer og hvor disse skal findes.

8.3 SWOT-analyse

SWOT-analysen er en metode der analyserer og vurdere bade virksomheder og projekter. SWOT
star for S = Strengths (Styrker), W = Weaknesses (Svagheder), O = Opportunities (Muligheder)
og T = Threats (Trusler). Gennem Analysens fire kategorier kan mulige risici og lgsningsforslag
til disse identificeres. Igennem styrke kategorien analyseres der f.eks. pa sarlige egenskaber som
et projekt har eller hvilke faktorer der giver projektet en fordel. Svagheder, er modsat styrker, hvor
der undersgges hvilket begraensninger et projekt har, f.eks. mangel pa resurser eller lovmaessige
begraensninger. Mulighederne er potentialer der kan udnyttes til et projekt/virksomheds fordel.

Dette kan veere loveendringer, teknologiske fremskridt eller e&endrede forbruger behov. Trusler er,
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modsat muligheder, de faktorer der kan skade virksomheden eller projektet. Dette kan f.eks. vere
gget konkurrence, miljgmaessige faktorer og demografiske forhold. En model af SWOT-analysen

fremgar af figur 29.

Styrker

Muligheder Trusler

Figur 29: En model til udfgrelsen af SWOT-analysen. Kilde: (Egen produktion, inspireret af (Speth, Probert og
United States Department of Agriculture Risk Management Agency 2015, s. 7)).

SWOT-analysen benyttes i dette projekt til at undersgge hvordan ejendomsregistrering af koloni-
havehuses implementering vil kunne forega, samt hvordan den vil blive vurderet ud fra de far-

navnte fire kategorier.

Serligt benyttes denne metode, da SWOT-analysen er en helhedsorienteret tilgang, der tager hen-
syn til projektemnet. Herved opnas en dybere forstaelse af hvordan styrkerne og svagheder af
ejendomsregistrering af kolonihavehuse kan kombineres med dens muligheder og trusler. Dette
kan danne et grundlag for hvordan en evt. ejendomsregistrering af kolonihaver skal se ud.

SWOT-analysen skal udmunde i en oversigt over hvordan de fire kategorier er vagtet i forhold til
hinanden. Det er gjort ud fra hvor mange forskellige punkter der fremgar i kategorierne, samt hvor

kompetente de er blevet vurderet til.

8.4 Juridisk analyse

Den juridiske analyse anvender den juridiske metode (beskrevet i afsnit 2.4) til at analysere og
fortolke retskilder. Med den juridiske analyse gnskes en granskning af hvorfor der i tilfeelde af
registrering af andre ejendomstyper foreligger krav til stedfaestelse af en landinspekter (se Kapitel
4 — Ejendomsregistrene, registreringen af matrikulaere forandringer og ejendomstyper), samt hvor-
for kolonihavehuse pa nuverende tidspunkt ikke registreres. Da tidligere kapitler beskriver hvor-
ledes de overstaende bestemmelser er fastsat igennem lovgivning, skal den juridisk analyse tillade
at sadan en analyse vil ske efter relevante retskilder og fortolkningsregler. Mere konkret analyseres

der pa Tinglysningsloven, Bygningsreglementet 18 og Bekendtgerelsen om ajourfgring af BBR,
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til brug for besvarelsen af hovedanalysens problemformulering. Analysen af hvorfor de andre ejen-
domstyper stiller krav til landinspektarstedfestelse skal benytte til svar af hele problemformule-
ringen og ender ud i om nogen af overvejelserne bag kravene til landinspektgrstedfeaestelse. Hvor
analysen af kolonihavers undtagelse fra registrering skal give indsigt i, hvilke juridiske grundlag

der skal a&ndres, saledes kolonihaver fremadrettet kan blive registeret.

Retskilderne anvendt i den juridiske analyse, er lokaliseret gennem opslag i Karnovs Lovsamling,
hvoraf der findes Danske Love, bekendtgarelser og afgarelser (Karnov Group 2024, Eyben 1996).
Bl.a. anvendes forarbejderne til &ndringen af Tinglysningslovens § 19, i 2023. Yderligere anven-
des ogsa lovforarbejder, hvor dette er relevant og disse er lokaliseret gennem opslag pa Folketin-
gets hjemmeside (Folketinget 2024).

Til den juridiske analyse geres brug af tre fortolkningsformer (beskrevet i afsnit 2.4), dog hoved-
sageligt den preeciserende fortolkning, da f.eks. Tinglysningslovens § 19, gnskes at naerme reglens
intention mest muligt. Ligeledes gares brug af den udvidende fortolkning da f.eks. Ajourfaring af
BBR § 19, nzvner nogle konkrete tilfelde, men udelukker ikke anvendelsen pa andre. Yderligere
geres ogsa brug af fortolkningsreglerne (beskrevet i afsnit 2.4). Her anvendes ordlydsfortolkning,
da denne tillader at bestemmelserne tolkes ud fra indholdets betydning. Formalsfortolkning an-
vendes ligeledes, da denne giver indsigt i bade det formal, lovgiver har haft med reglens vedta-
gelse, men ligeledes ogsa de motiver som ligger til grund for vedtagelsen. Modsatnings- og ana-
logifortolkning anvendes pa de bestemmelser der er udtsmmende, hvoraf der kan konkluderes at
omrader udenfor lovens bestemmelser ikke vil vare underlagt reglen. Efterarbejder er benyttet til
at opna indsigt i hvordan en regel skal forstas og benyttes i praksis.
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Kapitel 9 - Interviewanalyse

Kodningen af interviewene, samt diagrammerne i stgrre stgrrelse kan findes i bilag 7 og 8, da der
I dette kapitel kun vil inddrages enkelte screenshots fra programmet. Dette skyldes at kodnings-
processen er omfangsrig. Kodningen er foretaget pa projektets foretagende interviews, hvilket fin-
des i det separate bilags dokument (se Bilag 1-5). Pa trods af mailen fra Jeppe Sgrensen (se Bilag
4), i sig selv ikke er et interview, forudsetter denne mail, det interview der blev afholdt med ham
(se Bilag 5). Af denne grund omtales mailen som varende en del af projektets interviews, og ana-

lyseres derfor pa lige fod med projektets andre interviews.

Ilustreret pa figur 30, ses hvordan interviewpersonerne har benyttet sig af fagtermer gennem in-
terviewene. Her ses sarligt hvordan termer som kolonihaver er nevnt mest i alle interview, hvor-
efter kommune er navnt naest mest og ogsa i alle interview. At termer som kolonihaver og kom-
muner er naevnt mest og i alle interviews giver forholdsvis god mening, da alle de interviewede er
blevet spurgt ind til forskellige elementer vedrgrende kolonihaver. Ligeledes er kommune ogsa
sagt meget, da disse bl.a. administrere kolonihaverne (se afsnit 5.1) og er derfor naturlige at n&evne

i et interview vedrgrende kolonihaver.

Modsat ses hvordan termer som Ejendomsregistreringsportalen (ERPO) og samlet fast ejendom
(SFE) er nazvnt faerrest og ogsa kun forekommer i et interview (se figur 30). Ejendomsregistre-
ringsportalen, er den portal, hvor landinspektaren indberetter de matrikuleere forandringer, der gn-
skes registeret (Geodatastyrelsen 2024b). Ejendomsregistreringsportalen er naevnt af Steen Boe,
da han her navner hvordan den nye registreringsproces for bygning pa fremmed grund (BPFG)
ikke har fungeret optimalt i Ejendomsregistreringsportalen (se Bilag 3). SFE er navnt af Jeppe
Sgrensen i relation til hvordan han mener at kolonihaver ikke kan laves til ejerlejligheder, da disse
ikke er en SFE. Samtidig udelukker han dog ikke muligheden (se Bilag 5).
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Figur 30: Hyppigheden af fagtermer, anvendt af de interviewede (gverst), samt antallet af interviews disse fagtermer
forekommer i (nederst). Kilde: (Egen produktion i QDA Miner, baseret pé& projektets foretagne interviews).

Kigges derimod pa lovene/bekendtgarelserne naevnt i interviewene ses at Kolonihaveloven navnes

mest, dog kun i to interview (se figur 31). Disse interview er med Steen Pedersen (se Bilag 1) og

person X fra PLST (se Bilag 2). Hr. Pedersen navner under hans interview hvordan Kolonihave-

loven er en af de love, der skal @ndres hvis kolonihavernes problematikker skal lgses, hvorimod

person X fra PLST udtalelser om kolonihaveloven, skyldes hans daglige arbejde med den. Den

mindst navnte lov/bekendtggrelse er bekendtgarelsen om registrering og noteringer angaende
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ejerlejligheder og bygning pa fremmed grund m.v. da denne kun navnes en gang og i et enkelt
interview (se figur 31). Denne bekendtgarelse naevnes af Jeppe Sgrensen (se Bilag 5) i forbindelse

med hans besvarelse om hvorfor landinspektarstedfaestelsen bl.a. fastsattes.

Hyppigheden af love eller bekendtgorelser nzevnt i interviewene
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Love eller bekendtgoerelser

Forekomster af love eller bekendtgorelser i interviewene

20

Forekomster i interviewene

Love eller bekendtgerelser

Figur 31: Hyppigheden af love, nevnt af de interviewede (gverst), samt antallet af interviews disse love forekommer
i (nederst). Kilde: (Egen produktion i QDA Miner, baseret pa projektets foretagne interviews).

Figur 32 illustrerer, hvor hyppigt, samt i hvor mange interviews, udsagn vedrgrende ejendomsre-
gisterring her bliver navnt. Her ses hvordan registrering i BBR forudseetter en registrering i Ma-
triklen og en tildeling af BFE-nr., nevnes i 3 interview, samt naevnes mest. Dette navnes i inter-
viewet med Steen Boe (se Bilag 3), hvor han her naevner, hvordan hans arbejde og kendskab til
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ejendomsregistreringen af kolonihaver, er foregaet gennem registreringsprocessen for BPFG. Hr.
Boe navner hvordan der i led med den nye registreringsproces for BPFG, foreligger kommunerne
et ansvar om at oprette en BPFG, forinden denne kan registreres i Matriklen og tinglyses hos Ting-
lysningsretten (TLR). Dette navnes ogsa af Jeppe Sgrensen i bade hans mail forinden interviewet
(se Bilag 4), men ogsa under interviewet med ham (se Bilag 5), hvordan kommunerne skal indfare

noget i BBR, hvorefter det automatisk kommer over i Matriklen og far tildelt et BFE-nr.

De feerrest naevnte udsagn (se figur 32) er hvor stor en andel af kolonihaver der allerede er registe-
ret, deres placering, hvordan der ikke eksisterer et krav om tinglysning og grunden for hvorfor
kolonihaver tinglyses. Alle disse navnes i interviewet med Jeppe Sgrensen (se Bilag 5). Mht. an-
delen af kolonihaver der allerede er registeret, udtaler Hr. Sgrensen hvordan cirka 1/3 er registeret
pa bygningsblade og derfor findes i Matriklen og herved ogsa i BBR. Dette understattes ogsa af
en undersggelse af Indenrigs- og Boligministeriet, foretaget i 2021, hvor der ses at der findes
62.150 kolonihaver i Danmark og 19.404 er registret i BBR (Indenrigs- og Boligministeriet 2021).
Hr. Sgrensen papeger at de registrerede kolonihaver, er mere hyppige i hovedstadsomradet og naer
de stgrre danske byer. Hr. Sgrensen papeger ligeledes at de resterende 2/3 af kolonihaver ikke er
registeret, da der ikke foreligger et krav om tinglysning, eller oprettelsen af bygningsblade. Her
navner hr. Sgrensen ogsa hvordan kolonihaver kun tinglyses hvis der eksisterer et behov for enten

belaning af huset, eller hvis der skal tinglyses servitutter.

Hyppigheden af udsagn vedrerende ejendomsregistrering i interviewene
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Forekomster af udsagn vedrorende ejendomsregistrering i interviewene
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Udsagn vedrerende eiendomsregistrering

Figur 32: Hyppigheden af udsagn vedrgrende ejendomsregistrering, nevnt af de interviewede (averst), samt antallet
af interviews disse udsagn forekommer i (nederst). Kilde: (Egen produktion i QDA Miner, baseret pa projektets fo-
retagne interviews).

De interviewede blev spurgt ind til en raekke forskellige spgrgsmal vedrgrende kolonihaver, her-
under de problematikker som ejendomstypen er beheaftet med, hvad Plan-og Landdistriktsstyrel-
sen (PLST) har at ggre med kolonihaver, samt om de interviewede har eller har haft et koloniha-
vehus og deres indstilling til ejendomstypen. Som vist pa figur 33, er ulovlig helarsbeboelse det
mest hyppige udsagn vedrgrende kolonihaver, pa trods af at det kun navnes i interviewene med
Steen Pedersen (se Bilag 1), Person X fra PLST (se Bilag 2) og Steen Boe (se Bilag 3). Kigges
narmere pa disse besvarelser, ses hvordan de interviewede papeger ulovlig helarsbeboelse som en
af hovedproblematikkerne ved kolonihaver, og ogsa hvordan dette er roden til en reekke andre
problematikker, sasom snyd med befordringsfradraget (kgrselsfradrag) og sociale ydelser. Snyd
med befordringsfradraget skyldes at nogen kolonihaveister har adresse et sted hvor de egentlig
ikke opholder sig, da de bor ulovligt i deres kolonihave. Herved oplyser kolonihaveisterne til
SKAT, at de har leengere til arbejde end de egentlig har (se Bilag 1). Snyd med sociale ydelser
drejer sig om at kolonihaveisterne bor ulovligt i en kolonihave, selvom de har adresse et andet
sted, og herved har mulighed for at fa kontanthjelp, udeboende SU eller boligstatte (Olsen 2023b)
(se Bilag 1). Et udsagn der dog forekommer forholdsvist hyppigt og i fire interviews, herunder
interviewet med Steen Pedersen (se Bilag 1), Person X fra PLST (se Bilag 2), Steen Boe (se Bilag
3) og Jeppe Sgrensen (se Bilag 5), er hvordan kolonihaveisterne snyder med ejendomsskatten.

Kolonihaver bliver oftest ikke ejendomsvurderet, da de vurderes til at vare af for lav en verdi
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(under 100.000 kr.) og af denne grund, undgar kolonihavehusene, ejendomsvardiskat (Se afsnit
5.1 og se Bilag 1). Selve snyderiet med ejendomsskatten opstar da nogle kolonihaveisterne bygger
noget der ... ligner villaer ... ” (se Bilag 1), og herved opnar en stor beboelsesejendom, uden at
skulle beskattes af den, pa lige fod med andre. Der kan reflekteres over hvorfor, kolonihaveisterne
udnytter kolonihaveomraderne, til at bygge villaer og parcelhuse. Steen Boe udtaler at ... Jeg tror
det er en agenda for nogen at komme billigt til noget der ligner et parcelhus... ” (se Bilag 3),
hvorimod person X fra PLST og Jeppe Sgrensen peger pa hvordan, szrligt i hovedstadsomradet,
boligpriserne er hgjere end hvad folk kan betale, hvorfor de sgger mod kolonihaver (se Bilag 2 og
5). Det skal derudover ogsa tilfgjes at Jeppe Sgrensen var den eneste af de interviewede som tidli-
gere havde haft et kolonihavehus (se Bilag 5). Andre bemarkelsesvardige udsagn, er bl.a. hvordan
den manglende ejendomsbeskatning ikke skyldes mangel pa politisk vilje, men simpelthen en man-
gel pa registerfarte oplysninger. Da tinglysning ikke er et lovkrav og kolonihaver er undtaget byg-
gesagsbehandling, samt ikke har krav om anden registreringen, registreres disse ikke pa nogen
made, medmindre, der som tidligere navnt, foreligger ejerne et gnske. Dvs. at informationer om
kolonihavehusene ikke noteres. Derudover har flere af de interviewede givet udtryk for hvordan
de mistaenker flere kolonihaveforeninger for at fare registre over dets medlemmer, men at forenin-
gerne ikke vil udlevere disse oplysninger til kommunen, med GDPR-lovgivning som belaeg. Dvs.
at der fagres heller ikke register over hvem der ejer hvad i kolonihaveomradet, hvilke vil skabe
ballade iht. en evt. registrering, da der ikke kan udpeges et pligtsubjekt. Dette giver ogsa anledning
til hvidvask, da ejerskab ikke registreres og ajourfares (se afsnit 4.1.3, 5.1 og se Bilag 1-5). Yder-
ligere skal det noteres at flere af de interviewede papeger at problematikkerne er opstaet, grundet
myndighedernes forssmmelse af omradet. Mere konkret ... myndighederne ikke har veeret nok
inde over det, de lokale foreninger har faet lov til selv at styre det og de har simpelthen ikke haft
kompetencerne til det...” (se Bilag 1). Her pointeres hvordan kolonihaveforeningerne selv ikke har
kompetence til at varetage omraderne, hvilket har resulteret i at hele kolonihaveomradet er blevet

”...til det vilde vesten...” (Se Bilag 1).

Side 92 af 133



SPLM 4. semester Kolonihaver, fra fattighaver til rigmandsbolig?
7. juni 2024

Hyppigheden af udsagn vedrerende kolonihaver i interviewene
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Figur 33: Hyppigheden af udsagn vedrgrende kolonihaver, naevnt af de interviewede (gverst), samt antallet af inter-
views disse udsagn forekommer i (nederst). Kilde: (Egen produktion i QDA Miner, baseret pa projektets foretagne
interviews).

Udover udsagn vedrgrende kolonihaver og problematikkerne behzeftede med disse, udtalte de in-
terviewede ogsa hvordan disse udfordringer evt. kunne afhjaelpes. Som vist pa figur 34, er lov-
forslag/lovaendring det mest hyppige udsagn og forekommer ogsa i fire interviews, herunder inter-
viewet med Steen Pedersen (se Bilag 1), Person X fra PLST (se Bilag 2), Steen Boe (se Bilag 3)
0g Jeppe Sarensen (se Bilag 5). Mere konkret ytrer de interviewede hvordan et nyt lovforslag enten
skal til veje bringes for at lgse de farnavnte problematikker, eller hvordan love sasom Planloven,

CPR-loven og Kolonihaveloven, hvilket ogsa fremgar af figur 31, skal andres for at afhjalpe de
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nevnte problematikker. F.eks. udtaler Steen Pedersen ™ ...Jeg mener helt klart at nyt lovgivning
er vejen frem. Vi skal have &ndret i Planloven, Kolonihaveloven, CPR-loven og Skatteloven... ”
(se Bilag 1). Steen Boe understotter det tidligere citat gennem folgende ... Hvis kolonihaver skal
registreres, skal det ske ved loveendring... ” (Se Bilag 3), dog bides marke i en interessant udtalelse
fra Jeppe Sarensen, nemlig at ” ...Altsd vi i GST kan godt fa fort kolonihavehuse ind i Matriklen,
bade med og uden lovaendringer. ” (se Bilag 5). Jeppe Sgrensen navner hvordan kommunerne kan
indfare et kolonihavehus i BBR gennem ortofotoes, hvorpa et kolonihavehus stedfaestes med ko-
ordinater, hvorefter det kan tilfares et BFE-nr. og der herved skabes et ”beskatningsobjekt” (se
Bilag 5). Udover dette udtaler Hr. Sgrensen hvordan et “pligtsubjekt” (se Bilag 5) ogsa skal udpe-
ges. Her pointere Hr. Sgrensen hvordan ejerskab af kolonihavehuse ikke ajourfares i Ejerforteg-
nelsen, pa lige fod med andre type af fast ejendom, da kommunerne, som registerfarer for Ejerfor-
tegnelsen, ikke har oplysninger om kolonihavehusenes ejerskab. Kommunerne kan ikke fa udle-
veret disse oplysninger fra kolonihaveforeningerne, da disse, som tidligere navnt, pa raber sig
GDPR-lovgivning. Hr. Sgrensen bemerker her, at et krav om udlevering af ejeroplysninger fra
kolonihaveforeningerne, vil kunne fastsattes i lov ... da Folketinget ved lov, kan patvinge for-
eninger til at udlevere disse oplysninger. Og det skyldes simpelthen at Folketinget kan vedtage alt
der ikke strider mod Grundloven. ” (se Bilag 5). Et nyt lovforslag eller lovaeendring, skal dog resul-
tere i at kolonihavehuse, skal registreres i BBR. Dette na&vnes ikke sa hyppigt som forrige men
navnes i interviewet med Steen Pedersen (se Bilag 1), Steen Boe (se Bilag 3) og bade i mailen,
samt interviewet med Jeppe Sgrensen (se Bilag 4-5). Ogsa i forbindelse med lovforslag eller lov-
andring papeges bade ejendomsregistrering og ejeridentificering som en forudsatning for en evt.
beskatning. Mht. hvordan registreringen af kolonihavehuse skal forega, peger flere af de inter-
viewede (Sarligt Steen Pedersen og person X fra PLST, hvorimod Steen Boe navner hvordan han
ikke teenker kolonihaveforbundet vil have en praference) pa hvordan de ikke har en szrlig prafe-
rence for hvordan ejendomsregistreringen skal forega, men kun at der skal foregd en form for
ejendomsregistrering (se Bilag 1-2). Steen Boe udtaler hvordan hans erfaringer med registreringen
af kolonihavehuse er foregaet som registreringen af BPFG (se Bilag 3) og Jeppe Sgrensen pointere
ogsa processen for registreringen af BPFG, som den, kolonihavehuse ogsa skal falge, ”Koloniha-
ver skal betragtes som BPFG, da det underliggende areal ejes af anden end kolonihavehusejeren”

(se Bilag 5). Hr. Sarensen udelukker dog ikke at en registrering af kolonihavehuse kan forega som
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ejerlejligheder og bemarker hvordan han tidligere har set fritliggende huse opdelt som ejerlejlig-
heder, hvis de har veret undergivet serlige regler, som f.eks. indenfor strandbeskyttelseszonen,
hvor udstykning ikke er mulig (se Bilag 5). Bade Hr. Boe og Hr. Sgrensen udtrykker hvordan de
ser landinspektaren som varende ansvarlig for en evt. registrering af kolonihavehuse. Bl.a. udtaler
Hr. Serensen hvordan Hele stedfaestelsesopgaven er jo noget de beskikkede landinspektgrer har
eneret pa og det vil derfor vaere obligatorisk at inddrage disse i ejendomsregistreringsprocessen.”
(se Bilag 5). Til understattelse af dette ytrer Hr. Boe ”Jeg tror at landinspektgren kan afhjeelpe
nogle af de her problematikker gennem dennes viden om ejendomsregistrering.” (se Bilag 3). Da
landinspektaren i forvejen har eneret pa stedfaestelse og samtidig har viden om ejendomsregistre-
ringsprocessen, kan der ud fra de interviewede udsagn, peges pa denne som vaerende ansvarlig for

en evt. registrering af kolonihavehuse.
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Hyppigheden af udsagn om bekzmpelse, af problematikkerne vedrerende kolonihaver i interviewene
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Figur 34: Hyppigheden af udsagn om bekampelse af problematikkerne vedrgrende kolonihaver, naevnt af de inter-
viewede (gverst), samt antallet af interviews disse udsagn forekommer i (nederst). Kilde: (Egen produktion i QDA
Miner, baseret pa projektets foretagne interviews).
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9.1 Opsamling pa interviewanalysen

Interviewanalysen blev foretaget ud fra projektets interviews. Her blev hvert interview kodet,
hvoraf disse koder blev sammenlignet med henblik pa at analysere de tematiske/teoretiske ud-
gangspunkter, der manifesterede sig hos de udspurgte. Resultatet af denne analyse har veret ind-
sigt 1 de centrale problemstillinger vedrgrende kolonihavehuse, samt hvordan de interviewede
mente at disse skulle lgses. Mere konkret blev ulovlig helarsbeboelse, snyd med befordringsfra-
drag (kerselsfradrag), snyd med sociale ydelser og snyd med ejendomsskat udpeget som ejen-
domstypens centrale problemstillinger og yderligere blev myndighedernes forsemmelse af omra-
det pointeret som grunden til disse problemstillinger. For at lgse disse problemstillinger fremhaver
de interviewede at der enten skal et nyt lovforslag til, eller endringer i f.eks. Planloven, CPR-loven
og/eller Kolonihaveloven, skal resultere i at kolonihaverne registreres i BBR, da ejendomme dan-
nes her. Ligeledes skal det ogsa tillade kommunerne at bedre kunne fare tilsyn med ejendomstypen
og sikre at problemstillingerne ikke gentager sig. Til selve ejendomsregistreringen af kolonihave-
huse, har en del af de interviewede ingen praference for hvordan det skal forega, hvorimod andre
af de interviewede pointere at kolonihaver skal registreres som BPFG, da kolonihaver har forud-
setningerne for denne type af ejendomsregistrering. At kolonihavehuse registreres som ejerlejlig-
heder udelukkes ikke, hvorimod kolonihavehuse som matrikulaere forandringer papeges som vee-
rende en som ikke muligt.De interviewede bemerker hvordan landinspektgren skal veere registre-
ringsansvarlig, da denne i forvejen har eneret pa stedfaestelsesopgaven, samtidig med at denne har

viden om ejendomsregistrering.

Side 97 af 133



SPLM 4. semester Kolonihaver, fra fattighaver til rigmandsbolig?
7. juni 2024

Kapitel 10 - SWOT-analyse

Som det fremgar af kapitel 9 - interviewanalyse vil en ejendomsregistrering af kolonihavehuse
muligvis kunne lgse nogle af de problemstillinger belyst gennem projektet. Dog antages det, at der
vil eksistere en raekke barrierer for implementering af registrering af kolonihaver. Dette kapitel
indeholder en SWOT-analyse, med henblik pa at kigge naermere pa de potentialer og barrierer der
vil optreede ved implementeringen af en registrering af kolonihaver og hvad det vil betyde for
landinspektgrerhvervet.

10.1 S: Strengths

Styrkerne ved en ejendomsregistrering af kolonihavehuse varierer alt efter hvordan ejendomsregi-
streringen udformes. Betragtes registreringen af kolonihaver som bygning pa fremmed grund
(BPFG), altsa gennem bygningsbladene, kan disse oprettes enten ved hjeelp af ortofotos eller ved
maling, hvor landinspektaren skal stedfaeste bygningen. Ligesom andre typer af fast ejendom vil
de skulle godkendes af Geodatastyrelsen (GST), hvorefter bygningsbladet vil skulle tinglyses i
Tingbogen. Pa den made vil registreringen fungere ligesom de andre typer fast ejendom, som land-
inspektaren i forvejen arbejder med. Derudover har landinspekteren en uvildig viden om registre-
ringen af fast ejendom der antages som en fordel nar det kommer til en ejendomsregistrering af
kolonihavehuse. Som beskrevet i afsnit 4.4, foreligger der krav om at forinden en BPFGs byg-
ningsblad kan oprettes skal en landinspekter bl.a. udarbejde bygningsridset, samt erklarer at byg-
ningsbladet ikke findes i forvejen. Da flere kolonihavehuse er oprettet som BPFG har landinspek-
taren allerede nu en rolle ved ejendomsregistrering af kolonihavehuse (se Bilag 5). Man har b.la.
ladet sig inspirere af Udstykningsloven og Ejerlejlighedsloven og kart nogle af disse formaliserede
landinspektgropgaver over til den nye registrering af BPFG (se Bilag 5) og dette vil ogsa kunne
anvendes til kolonihaver. Man kan derfor argumentere for det er en naturlig forlengelse af land-
inspektgrens arbejde.

10.2 W: Weaknesses

De styrker som fremgar i afsnit 10.1 er ogsa behaftet med nogle svagheder. For krav om landin-
spektaren skal inkluderes i registreringsprocessen af kolonihaver kraever det at der bliver fastsat
lov om dette. At vedtage lovkrav eller lovaendringer er en leengerevarende proces og som det frem-

gar igennem projektet og de afholdte interviews er det altsa noget der gnskes forbedret hurtigst
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muligt. Som det er nu, er der tyet til andre metoder om at retfeerdiggere kolonihavehuse, ved f.eks.
at nedsatte et kolonihaveteam som Ballerup Kommune har gjort. Steen Pedersen fra Ballerup
Kommune, mener at der skal ske &ndres i Planloven, Kolonihaveloven, CPR-loven og Skatteloven
for at komme problemstillingerne til livs (se Kapitel 9 - Interviewanalyse), hvilket anses som en
svaer proces da det kraever @ndringer pa tvars af flere ministerier for at kunne fa en optimal og
retfeerdig ejendomsregistrering af kolonihavehuse. Dette er dog ikke noget som vil pavirke land-
inspektgren direkte, men det kan veere med til at besvaerliggere landinspektgrens arbejde med ejen-

domsregistreringen.

Registreringen af kolonihaver kan blive problematisk i starten, da der skal findes en samlet made
at gore det p& og IT en skal derudover ogsa vaere med. Det er for set at implementering af nye
tiltag har skabt nye problemer og ikke fungerer helt optimalt i begyndelsen. Det antages ogsa at
vaere betinget af gkonomiske forhold, hvilket kan resultere i besparelser. En anden svaghed er ogsa
at der ikke er noget krav om at kommunerne pa nuverende tidspunkt skal registrere og ajourfgre
alle forhold ved kolonihavehuse. Derfor kan de ikke pa registreres pA samme made som andre
typer fast ejendom, da Geodatastyrelsen (GST) kraever oprettelse i BBR far de kan tildele et BFE-
nr. Der er kun ca. 19.000 ud af ca. 62.000 kolonihavehuse som er registret i BBR (Indenrigs- og
Boligministeriet 2021). Sa flere kommuner vil her have en heftig opgave med at registrere koloni-

havehusene i BBR, hvis registreringsprocessen skal ligne de andre typer fast ejendom.

10.3 O: Opportunities

Lovaendringer vil vaere en mulighed for at kunne skabe en ny registreringsproces hvor landinspek-
tgren evt. vil indga i. Kolonihaver vil f.eks. kunne komme ind i Matriklen og Tingbogen som sin
egen ejendomstype. En anden mulighed vil veere at registrere alle kolonihaver som en anden nu-
vaerende type af fast ejendom, herunder BPFG, ejerlejlighed eller en matrikuleer forandring. Kolo-
nihaver vil kunne betragtes som BPFG, da kolonihaveisterne kun ejer deres hus og ikke grunden,
huset er placeret pa (se afsnit 4.4). Derudover er flere kolonihavehuse i forvejen registreret som
BPFG, hvorfor der allerede er en model for hvordan registreringsprocessen foregar ved koloniha-
vehuse som BPFG (se Bilag 5). Sa her vil muligheden vare at fastleegge krav om at alle koloniha-
vehuse skulle ejendomsregistreres som BPFG. Hvis det skulle veere efter ejendomstypen ejerlej-
ligheder, vil det ogsa her kraeve @ndringer i lovgivningen, da det pa nuvaerende tidspunkt kraever

at det ikke er en samlet fast ejendom (SFE) som er opdelt og rent teoretisk set man skal man have
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en SFE, der ikke kan udstykkes for at der kan opdeles i ejerlejligheder (Lov om ejerlejligheder -
LOV nr 908 2020, 8§ 12). Der er set fritliggende huse som er opdelt som ejerlejligheder inden for
strandbeskyttelseslinjen, da man her ikke ma udstykke (Bekendtgarelse af lov om naturbeskyttelse
- LBK nr 1392 2022, § 15. stk. 1). Pa sammen made kunne der fastsattes krav om at kolonihave-
omrader ikke ma udstykkes og dermed muliggere at registrere dem som ejerlejligheder. 1 forhold
til at skulle foretage matrikulaere &ndringer og pa den made ejendomsregistrere kolonihavehuse
vil de skulle udstykkes. Det rejser dog spgrgsmalet om hvorvidt det sa betegnes som fritidsholiger
frem for kolonihavehuse og om de fortsat vil veere beskyttet af Kolonihaveloven. Dette vil igen
kraeve lovaendring og en klar definition om hvad der betegnes som kolonihavehuse og hvad der
betegnes som fritidsbolig. Faelles for de tre typer af fast ejendom beskrevet, er at der er krav om

involvering af en landinspektar i processen.

10.4 T:Threats

Truslerne ved en ejendomsregistrering af kolonihaver kan ses ved selve princippet om koloniha-
ver. Kommer der mere specifikke krav til kolonihaver kan det muligvis anses som en belastning
at kebe og varetage en kolonihave. Som Steen Pedersen navner har Ballerup Kommune i omradet
vedrgrende kolonihaver medfert at flere Til Salg Skilte” (se Bilag 1) har fremgaet i Ballerups
Kommune kolonihaveomrader (se Bilag 1). Derudover har darligt medie omtale ogsa peget pa
negative tiltag, der bergrer kolonihaver (Olsen 2023b), hvilket kan anses som en trussel og en
negativ faktor for at besidde et kolonihavehus. For landinspektaren vil truslen veere at skulle adop-
tere en ny registreringsproces. Pa et kort varigt spektrum kan det muligvis betyde fortolkningsfeil
i den nye registreringsproces. Derudover skal myndighederne kunne baerer den ekstra opgave om
at skulle registrere alle kolonihaver. Trods et nyt lovkrav om ejendomsregistrering af kolonihaver
vil blive vedtaget, skal det stadig varetages i praktisk. Det rejser spgrgsmalet om hvem der skal

varetage kolonihaverne ved lovaendring og om de har resurser til at handtere denne opgave.

10.5 Opsamling pa SWOT-analyse

Som opsamling pa SWOT-analysen ses det at landinspektaren med fordel kan involveres i en evt.
loveendring til en ejendomsregistrering af kolonihavehuse. Som de fire punkter i SWOT en naev-

ner, ligger alle parameter sig til en loveendring. En involvering af en landinspektar i loveendringen
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anses for at kunne gavne pa forskellige punkter jf. afsnit 10.1-10.4. Som navnt ovenfor vil ejen-
domsregistreringen kraeve lovaendring og som Jeppe Sgrensen udtalte er det jo “blot” (se Bilag 5)
Folketinget som skal lave denne lovaendring og de kan gare hvad det kraever, sa lenge det ikke
strider imod Grundloven (se Bilag 5). Loveendring er dog ikke noget der bare lige bliver foretaget,
hvilket kan ses som en svaghed for en evt. ejendomsregistrering. En loveendring vil ogsa skulle
veere meget preecis i forhold til hvordan den vil skulle regulere kolonihavehuse, sadan sa princippet
og alt det positive vedrgrende kolonihavehuse ikke *udder’. Figur 35 illustrerer hvordan resulta-
terne fra SWOT-analysen er blevet vurderet i forhold til hinanden.

Grafisk illustration over SWOT'ens
resultater

B Styrker M Svagheder ® Muligheder Trusler

Figur 35: Illustrerer hvordan SWOT-analysens fire kategorier er vegtet i forhold til hinanden. Det er gjort ud fra
hvor mange forskellige punkter der fremgar i kategorierne, samt hvor kompetente de er blevet vurderet til. Kilde:
(Egen produktion).
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Kapitel 11 - Juridisk analyse

Den juridiske analyse undersgger hvorfor kolonihaver er undtaget fra byggesagsbehandling, samt
hvorfor kommunalbestyrelsen ikke har pligt til at ajourfarer Bygnings- og Boligregisteret (BBR)
med oplysninger om kolonihavehuse. Denne undersggelse, foregar gennem analyse af bekendtge-
relsen om ajourfgring af BBR 8§ 14 og 19, samt bygningsreglementet 2018 § 5. Derudover gran-
skes hvorfor lovgivning, i relation til ejendomsregistrering, seetter krav til stedfeestelse af en land-
inspektgr. Grundet tidsmangel er dette kun undersggt gennem analyse af Tinglysningslovens § 19.

11.1 Tinglysningslovens § 19

Da der gnskes indblik i hvorfor der foreligger krav om stedfastelse af landinspekter, i tilfeelde
hvor en bygning pa fremmed grund (BPFG), gnskes tinglyst undersgges dette gennem Tinglys-
ningslovens 8 19. Med dette sagt, dykkes ikke nermere ned i Tinglysningslovens § 19, end hvad
bestemmelserne vedrgrende landinspektgrstedfaestelsen kraever. Det skal tilfgjes at Tinglysnings-
lovens 8§ 19, blev endret som led i vedtagelsen af L 25 Forslag til Lov om &ndring af Lov om
udstykning og anden registrering i Matriklen og Lov om tinglysning (L 25 Forslag til Lov om
&@ndring af Lov om udstykning og anden registrering i Matriklen og Lov om tinglysning. 2023a,
s. 8). Forinden denne vedtagelse, nevnte bestemmelsen kun, hvordan Tinglysningsretten kunne
forlange stedfastelse af en landinspektar, men ikke et krav, som det er nu (Bekendtgarelse af Lov
om tinglysning - LBK nr 1075 2014, Konsolideret i 2019). Da der tidligere ikke har veret krav om
landinspektarstedfaestelse, men en mulighed, tages udgangspunkt i den seneste a&ndring af Ting-
lysningslovens § 19.

Ejendomstypen BPFG har sit udspring i Tinglysningslovens § 19. Som beskrevet i afsnit 4.4, er
BPFG nar en bygning ejes af en anden end grundens ejer. | sddanne tilfelde skal bygningen have
eget bygningsblad, med henvisning til og fra grundens ejendomsblad og bygningen behandles som
en selvstendig fast ejendom. Derudover oprettes og &ndres bygningsblade efter Geodatastyrelsens
(GST) anmodning. Forinden en rettighed, pa et bygningsblad kan tinglyses farste gang, eller ved
@ndring af bygningsbladet, skal bygningens placering stedfestes af en bekikket landinspektar
(Bekendtgerelse af Lov om tinglysning - LBK nr 1075 2014, § 19. stk. 1 og 4.).

Bestemmelsen tillader brug af den praciserende fortolkning. Dette skyldes at reglens karakter er

bestemt, da den fremszetter krav om landinspektgrstedfeaestelse forinden en rettighed kan tinglyses
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pa et bygningsblad. Med dette skal altsa forstas at en landinspektgr skal stedfaeste bygningen, ellers
formodes det at den rettighed der gnskes tinglyst automatisk afvises. Dette understattes ligeledes
af modsetningsfortolkningen, da denne fortolkning ogsa afslgre, hvordan en rettighed, der gnskes
tinglyst forinden stedfeestelse af en landinspekter automatisk afvises. Ordlydsfortolkninger giver
ligeledes svar pa hvordan det kun er landinspektgren der ma stedfaeste BPFG, til brug for tinglys-

ningen af rettigheder.

11.1.1Efterarbejder til Tinglysningslovens § 19

Efterarbejderne til Tinglysningslovens § 19, findes i bekendtgerelsen om registrering og noteringer
angaende ejerlejligheder og bygning pa fremmed grund m.v. (Bekendtgarelse om registrering og

noteringer angaende ejerlejligheder og bygning pa fremmed grund m.v. - BEK nr 1601 2023)

Efterarbejderne viser at landinspekteren rolle mht. registreringen af BPFG er ved erklering om
ejendommen ikke allerede er registeret pa et bygningsblad i Tingbogen, udarbejdelse af bygnings-
ridset, forslag til sammenhang mellem BFE-nr. og BBR-objekter (Bekendtgarelse om registrering
og noteringer angaende ejerlejligheder og bygning pa fremmed grund m.v. - BEK nr 1601 2023,
88 12-15).

At der er udarbejdet efterarbejde til Tinglysningslovens § 19, formodes at skyldes de usikkerheder
der har eksisteret ved den seneste &ndring af reglen i 2023. Som set i et hgringssvar fra Aalborg
Universitet, Praktiserende Landinspekterers forening og Landinspektarforeningen, til &ndringen
af Tinglysningsloven 8 19, gnskes serligt stedfaestelsen specificeret, nsermere om en bygning skal
stedfaestes ved punkt eller flade, samt hvilket referencesystem det skal udarbejdes i (Haringssvar
til L 65 Forslag til Lov om &ndring af Lov om udstykning og anden registrering i Matriklen, Lov

om Geodatastyrelsen, Lov om tinglysning og forskellige andre love. 2016).

En juridisk fortolkning ud fra efterarbejdet, afslgrer ikke hvorfor landinspektaren involveres i sted-
feestelsesprocessen, men nermere hvordan loveendringen har medfart usikkerheder i hvordan sted-
feestelsesprocessen skal forega. Af denne grund ma en formalsfortolkning pa lovens forarbejder
foretages for at give bedre indsigt i, hvorfor landinspekteren skal medtages i stedfeestelsesproces-

sen.

Side 103 af 133



SPLM 4. semester Kolonihaver, fra fattighaver til rigmandsbolig?
7. juni 2024

11.1.2Forarbejder til Tinglysningsloven § 19
Forarbejderne til endringen af Tinglysningsloven § 19 i 2023, findes i L 25 Forslag til Lov om

e&ndring af Lov om udstykning og anden registrering i Matriklen og Lov om tinglysning (L 25
Forslag til Lov om &ndring af Lov om udstykning og anden registrering i Matriklen og Lov om
tinglysning. 2023a). Som del af Justitsministeriets overvejelser anfgres hvordan landinspektersted-
feestelse vil veere hensigtsmaessigt til at sikre en lgbende vedligeholdelse og forbedring af identifi-
ceringen af BPFG. Her tilfgjes ogsa hvordan landinspektarstedfaestelse ogsa vil vedligeholde og
forbedre den tinglysningsmaessige grund for registreringen af rettigheder (L 25 Forslag til Lov om
@ndring af Lov om udstykning og anden registrering i Matriklen og Lov om tinglysning. 2023a,
s. 8).

Formalsfortolkningen af Tinglysningslovens § 19, viser hvordan kravet om landinspekterstedfee-
stelse er tilfgjet, da der har foreligget et enske om vedligeholdelse og forbedring af identificeringen
af BPFG. At der gnskes en vedligeholdelse og forbedring af BPFG, kan skyldes gnsket om god
grunddata, da dette spiller ind i at kunne modernisere den offentlige sektor (se afsnit 1.1). Ligele-
des ma det antages at landinspektaren er den rette til at lgse opgaven, da denne allerede har flere
opgaver fastsat i andre love, sasom Udstykningsloven. Derudover er landinspektgren ogsa fortrolig

med ejendomsregistrering, og processerne bag dette (Se afsnit 4.1-4.4).

11.2 Bygningsreglementet 2018 §5

Beskrevet i afsnit 4.1.3, er hvordan opfarelsen af, og om- og tilbygninger til kolonihavehuse, er
fritaget ansggning om byggetilladelse safremt placeringen og starrelsen af kolonihavehuse, er fast-
lagt i en byplanvedtaegt, lokalplan eller hvis en offentlig myndighed har tinglyst en deklaration om
dette (Bygningsreglementet 18 2024, § 5. stk. 1. nr. 8).

Det ikke har veeret muligt at lokalisere forarbejder, efterarbejder eller afgarelser til denne bestem-

melse, hvorfor der forekommer en raekke antagelser om hvorfor denne netop er vedtaget.

Bestemmelsen tillader fortolkning efter den praciserende fortolkningsform. Reglens intention er
undtagelse af byggetilladelse ved opfarelse, om- og tilbygning af kolonihaver, safremt en koloni-
haves starrelse og placering allerede er bestemt af en offentlig myndighed. Med ordlydsfortolkning
forstas herved det samme. Det vil sige at safremt man gnsker at opfare en kolonihave, behaver

man ikke at ansgge om byggetilladelse, hvis kolonihaverne allerede er del af offentlig planlaegning.
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En objektiv formalsfortolkning giver anledning til formodning om hvordan kolonihaver er undta-
get byggetilladelse, dette kan skyldes de regulerende elementer i Kolonihaveloven, da der her be-
skrives hvordan opfert bebyggelse skal veere til opbevaring af redskaber og eventuelle nat- og
dagsophold. Yderligere ma bebyggelsen ikke anvendes til helarsbeboelse (Bekendtgarelse af Lov
om kolonihaver 2007, § 2. stk. 1. nr.1-5). Kolonihaveloven regulerer ikke kolonihavehusenes ind-
hold, men mere deres formal, hvoraf dette er overladt til kommunerne, gennem planlaegning eller
deklarationer. Det kan formodes at kolonihavehusenes undtagelse fra byggetilladelse skyldes in-
tentionen om kolonihavehusene er beregnet til mindre opholdsformal, med henblik pa at give by-
boere et grant andehul, fremfor en helarsbolig (Se afsnit 1.1 og 5.1). Yderligere beskrives der i
afsnit 1.1, hvordan kolonihaver gennem historien har haft funktion som nyttehaver/fattighaver,
altsa med det formal at give samfundets mindre bemidlede mulighed for at nyde samme goder som
husejere. Kolonihaver kan derfor vaere stavnsbundet af ideologien som en fattighave, hvorfor de
omtenkes af sa lav verdi, at de ikke behgver byggetilladelse. Lokalplaner kan derudover ogsa
indeholde krav der adskiller sig fra bygningsreglementet (Bygningsreglementet 18 2024, Anden
lovgivning). Dvs. at en kommunes lokalplaner kan fastleegge krav til kolonihavebebyggelsen, disse
bliver dog ikke ajourfart gennem den kommunale byggesagsbehandling, hvilket kan give anled-
ning til ulovlig bebyggelse. Det kan teenkes at kolonihavernes fritagelse fra byggesagsbehandling
gennem offentlig planleegning, ogsa kan skyldes et gnske om at spare den kommunale byggesags-
behandling for ekstra arbejde. Yderligere formodes det at der har forelagt et gnske om at lade
kolonihaveforeningerne regulere bebyggelsen i egne omrader, og herved overlade kompetencer
om handhavelse af kommunernes planlagning til disse. Derudover overlader man ogsa ansvaret

til kolonihaveforeningerne, om at sikre kolonihaveomradets karakter.

Alt i alt er det sveert at give et klart svar pa hvorfor kolonihaver ikke skal have byggetilladelse,
hvis bestemmelser om denne starrelse og placering allerede er fastlagt af en offentlig myndighed.
Bestemmelsen er udteammende, og det har ikke veret muligt at lokalisere hverken for- eller efter-

arbejder, hvorfor en reekke formodninger er brugt i stedet.

11.3 Ajourfgring af BBR §§ 14 og 19

Bekendtgerelsen om ajourfgring af BBR § 14, dikterer hvordan det ved byggeri der kreever byg-
getilladelse eller skal anmeldes, er det ejeren der skal udlevere alle relevante oplysninger til regi-

strering i BBR til kommunalbestyrelsen. Disse oplysninger skal gives ved enten byggeansggning
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eller byggeanmeldelse, ved byggeriets start og enten feaerdiggarelse eller ibrugtagelse
(Bekendtgerelse om ajourfering af Bygnings- og Boligregistret (BBR) - BEK nr 1010 2012, § 14.
stk. 1-2).

Bestemmelsen giver anledning til den preaciserende fortolkning. Der ses i § 14, hvordan det er
ejeres pligt at sgrge for at supplere kommunen, med de oplysninger som er relevante for en BBR-
registrering. Samtidig notere bestemmelsens stk. 2. ogsa at disse oplysninger skal foreligges kom-
munen, ved byggeansggningen nar byggeriet startes, fuldfares eller ibrugtages. Reglens intention
heri er at sikre kommunen er forelagt med nok information til at foretage en registrering i BBR, sa
kommunen ikke selv skal finde disse oplysninger, men sa ejeren ogsa kan sikre sig at der indfares
korrekte oplysninger om dennes bebyggelse. Herved opnas en registrering som er godkendt af
kommunen og ogsa indeholder de faktiske oplysninger om byggeriet. Ved ordlydsfortolkning skal
ogsa forstas, at det er ejerens eget ansvar at kommunen har de ngdvendige oplysninger for en BBR

registrering og ikke kommunens ansvar.

Modsetningsfortolkningen understreger hvordan alt information vedrgrende byggeri der kreever
byggetilladelse eller anmeldelse, ngdvendig for en registrering i BBR, skal komme fra ejeren. Her-
ved afvises information vedrgrende byggeriet, der kommer fra andre kilder og ejeren holdes an-

svarlig for den angivende information.

En objektiv formalsfortolkning giver anledning til formodning i hvordan der i takt med BBRs
formal om et register over bygningsbestand i Danmark (se afsnit 4.1.3), foreligger et gnske fra
staten og kommunerne om en ngjagtig registrering af byggeri i Danmark. At ejerne selv skal ind-
berette oplysningerne om deres byggeri, skyldes igen at der gnskes at det faktiske byggeri regi-
streres og kan laegge til grund for ejendomsvurdering og andet offentlig regulering. Formalet er
altsa at sikre korrekte oplysninger, saledes offentlig regulering og beskatning kan baseres pa fak-
tiske forhold og preeciseres yderligere.

Bekendtgerelsens 8 19 foreskriver hvordan kommunalbestyrelsen lgbende skal ajourfere BBR,
med data fra byggesagsbehandling og miljgsagsbehandling, nar disse pabegyndes, samt ved mod-
tagelse af information for ejere. Mere konkret skal kommunalbestyrelsen ajourfgre BBR: Ved
modtagelse af fyldestggrende byggeansggninger eller anmeldelser, ved udstedelse af byggetilla-
delser eller anmeldelses kvitteringer, ved byggeriets pabegyndelse, fuldfarelse eller ibrugtagning,

ved &ndringer i anvendelsen af bygninger eller enheder, ved &ndringer i installationsforhold uden
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byggesagsbehandling, ved tegning af byggeskadeforsikringer, ved tinglysning af opdeling eller
endring af ejerlejligheder, ved tilladt ned- eller ssmmenlagning af arealer, ved nedrivning af byg-
geri, ved @ndringer meddelt af ejeren, ved udstedelse eller opher af fleksboligtilladelser og nar
registrerede oplysninger viser sig at vaere ukorrekte (Bekendtgarelse om ajourfgring af Bygnings-
og Boligregistret (BBR) - BEK nr 1010 2012, § 19. stk. 1-2).

Den praeciserende fortolkning af bestemmelsen giver indsigt i hvordan det er kommunalbestyrel-
sens pligt at ajourferer BBR med oplysninger der forekommer i forbindelse med byggesagsbe-
handling, miljgsagsbehandling og ved modtagelse af oplysninger fra ejere. Yderligere beskrives i
hvilke tilfeelde bestyrelsen, skal ajourfare BBR. Gennem denne regel fastsattes ansvaret om op-
datering af BBR til kommunerne, samt hvornar disse skal dette. Intentionen af reglen kan formodes
at skyldes kommunalbestyrelsen i forvejen bliver forelagt de relevante oplysninger for registrerin-
gen i BBR (se tidligere analyse af bekendtgarelsen § 14, leengere oppe), hvorfor det findes naturligt
at disse ogsa ajourfarer BBR. Herved fastsattes konkrete krav til hvornar kommunalbestyrelsen
skal ajourfgre BBR og sikre at ajourfaringen afspejler de faktiske forhold. Ordlydsfortolkningen
giver herved ogsa anledning til tolkning af hvordan det er kommunalbestyrelsens ansvar at ajour-
fare BBR, nar disse alligevel behandler konkrete oplysninger vedrgrende byggeri. En objektiv
formalsfortolkning af bestemmelsen fremkalder en formodning om et gnske vedrgrende at fast-
sette en myndighed, som er ansvarlig for ajourfgringen af BBR, hvorfor kommunalbestyrelsen
findes naturlig da denne i forvejen regulere byggesagsbehandling. Ligeledes konkretiseres situati-
oner for hvornar BBR skal ajourfares for at sikre at de relevante oplysninger om a&ndringerne i de
faktiske forhold registreres i BBR. Da kommunalbestyrelsen i forvejen er fortrolig med alle oplys-
ningerne vedrgrende byggeriet, kan disse ogsa registres i BBR. Det er dog, som navnt i afsnit
4.1.3, stadig ejernes ansvar at rette ukorrekte oplysninger i BBR. Herved overlades registreringen
til kommunalbestyrelsen, men korrektheden af disse oplysninger reguleres stadig af den enkelte

ejer.

Da § 19, sa&tter bestemmelser til at kommunalbestyrelsen skal ajourfgre BBR, samt i hvilke til-
feelde BBR skal ajourfgres, sa udelukker bestemmelsen ikke anvendelse pa andre omrader, men
diktere kun hvornar det er pakreevet kommunalbestyrelsen at ajourfgre BBR. Af denne arsag kan
reglen tolkes med den udvidende fortolkning. Kommunalbestyrelsen er ikke berettiget til at regi-
strere kolonihavehuse, men samtidig udelukker bestemmelsen dem ikke fra at registrere disse. Med
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den udvidende fortolkning ses heraf at bestemmelsen ikke afholder kommunalbestyrelsen fra at
registrere kolonihavehuse og implicit tillader reglen kommunalbestyrelsen at registrere koloniha-
vehuse i BBR. At kolonihaver undtages registeret i BBR, resultere herved ogsa i at registeret ikke
opdateres med informationer om den faktiske byggebestand i Danmark og derfor ikke giver en
fuldsteendig afspejling af byggemassen. At kolonihaver ikke allerede registreres i BBR, kan skyl-
des at der ikke eksistere lovkrav om dette, men samtidig findes heller ikke lovkrav som afholder
det.

11.4 Opsamling pa den juridiske analyse

Den juridiske analyse af Tinglysningslovens 8§ 19, gav indsigt i hvorfor landinspektgren skal veere
ansvarlig for stedfaestelsen af BPFG. Landinspektgren skal sta for stedfestelsen af BPFG, da der
foreligger et politisk gnske om bedre identificering og vedligeholdelse af ejendomstypen BPFG.
At lige precis landinspektaren skal veere ansvarlig for dette, kan skyldes at denne har en markant
viden om ejendomsregistrering og ejendomsdannelse, samt at denne i forvejen har eneret pa regi-

streringen af ejerlejligheder og matrikuleere forandringer.

Analysen af bygningsreglementet 2018 § 5 gav indsigt i hvorfor kolonihaver er undtaget byggetil-
ladelse, safremt deres starrelse og placering fremgar af lokalplaner, byplansvedteagter eller dekla-
ration tinglyst af offentlig myndighed. Da bestemmelsen er udtgmmende, og det ikke var muligt
at lokalisere dens forarbejder, formodes det at kolonihaver er undtaget byggetilladelse, da disse
har veeret anset som veerende af en sa lav veerdi, at de er gaet i forglemmelse. Yderligere setter
den offentlige planlaegning i forvejen krav til stgrrelse og placering, herved vil de regulerende
elementer i forbindelse med en byggetilladelse i forvejen vaere pakravet, dog uden mulighed for

at kommunen kan ajourfgre om disse krav opfyldes.

Den juridiske analyse af ajourfering af BBR 88 14 og 19, gav indsigt i hvordan det er ejerne, der
ved byggeri der enten skal anmeldes eller have byggetilladelse, er ansvarlige for at supplere kom-
munalbestyrelsen med information, ngdvendig for registrering i BBR, samt at kommunalbestyrel-
serne er pakraevet at ajourfarer BBR med oplysninger fra byggesagsbehandling, miljgsagsbehand-
ling, eller ved indberetning af oplysninger fra ejerne, samt i hvilke tilfeelde bestyrelsen skal ajour-
fore BBR. At ejerne skal indgive korrekte oplysninger til kommunen, kan skyldes gnsket om en
registrering der bade er godkendt af kommunen, men som ogsa afspejler de faktiske forhold, hvil-
ket kan ligge til grund for anden offentlig forvaltning. At kommunalbestyrelsen er ansvarlig for
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ajourfgring af BBR og hvornar disse skal ajourfare BBR, kan skyldes at disse i forvejen bliver
forelagt de relevante oplysninger i forbindelse med byggesagsbehandlingen, hvorfor det findes
naturligt at disse ogsa registrerer dette. Da reglen fastsetter krav om de tilfeelde hvor kommunal-
bestyrelsen skal ajourfgre BBR, udelukker bestemmelsen ikke for andre tilfeelde hvor BBR kunne
opdateres. Herved ses at kommunalbestyrelsen har mulighed for f.eks. at registrere kolonihavehuse
i BBR, safremt de gnsker dette. Dette er dog ikke pakraevet, hvorfor det antages ikke at finde sted
I praksis.
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Kapitel 12 - Lasningsforslag

| dette kapitel vil der, med fokus pa de identificerede problematikker, der er blevet belyst igennem
projektet, blive praesenteret en raekke potentielle lgsningsforslag, som kan bidrage til at afhjeelpe

disse udfordringer og sikre en stramlinet ejendomsregistrering af kolonihavehuse.

12.1 Lesningsforslag 1

Et lgsningsforslag til at varetage krav om ejendomsregistrering af kolonihavehuse kunne veere
fastsettelsen af krav om, at disse skal noteres som bygning pa fremmed grund (BPFG). Nar der
tales om BPFG, refereres der primert til ejendomstypen og ejendomsregistreringen. Den nuvee-
rende ejendomsregistrering af kolonihavehuse er meget begranset, da 2/3 dele af kolonihavehuse
ikke er registreret (se Kapitel 9 - Interviewanalyse). Geodatastyrelsen (GST) har i Matriklen regi-
streret de kolonihavehuse, hvor der er tinglyst afledte rettigheder, sasom pant eller servitutter (se
Bilag 5). Dette betyder, at kolonihavehusene er registreret pa grund af et behov for belaning. Denne
registrering falger samme procedure som BPFG, hvor der oprettes et bygningsblad. Nar en byg-
ning skal have et blad, foregar det efter processen beskrevet i afsnit 4.4.1. Flere kolonihavehuse er
ikke tinglyst, da der hverken er krav om tinglysning eller om oprettelse af bygningsblade (se Ka-
pitel 9 - Interviewanalyse). Herved er registreringen af sterstedelen af kolonihavehusene mangel-
fuld eller helt fravaerende. Dette skyldes, at ejendomsregistreringen nasten altid initieres i kom-
munens byggesagsafdeling gennem byggesagsbehandling i forbindelse med udstedelse af bygge-
tilladelse eller ved en bygningsanmeldelse (se Kapitel 9 - Interviewanalyse). Ifglge bekendtgarelse
om ajourfgring af BBR § 19 (yderligere beskrevet i afsnit 11.3) skal kommunen ajourfgre BBR i
forbindelse med byggesagsbehandling, sdsom udstedelse af byggetilladelser eller bygningsanmel-
delser. I bekendtgarelse om ajourfgring af BBR § 14 (yderligere beskrevet i afsnit 11.3) beskrives,
hvornar ejeren skal indberette oplysninger til BBR, nemlig nar et byggeri kraever tilladelse eller
skal anmeldes. For at dette kan ske, skal visse oplysninger vare til stede. Bade §8 14 og 19 i
bekendtgarelse om ajourfering af BBR indeholder bestemmelser om, hvornar noget registreres i
BBR, men kolonihavehuse kraver ikke ngdvendigvis en byggetilladelse (se afsnit 11.3). Jevnfar
Bygningsreglementet 18 § 5, stk. 1, nr. 8 er kolonihavehuse undtaget kravet om byggetilladelse,
hvis bade starrelse og placering er fastlagt i enten en lokalplan, byplanvedtagt eller tinglyst dekla-
ration godkendt af en offentlig myndighed (se afsnit11.2). Da de fleste kolonihaveomrader og ko-

lonihavehuse er fastlagt i lokalplaner eller lignende (se Bilag 4), kan de dermed undga kravet om
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byggetilladelse og dermed ikke blive registreret i BBR. Derfor kan det konstateres, at kolonihave-

huse ofte ikke er registreret, fordi de ikke indgar i BBR, “hvor ejendomsregistreringen typisk fa-
des” (se Bilag 5).

Hvis noget er registreret i BBR, tildeles det ogsa et BFE-nummer. Sa snart et objekt har et BFE-
nummer, overfares det automatisk til Matriklen og er pa den made ejendomsregistreret (se Kapitel
9 - Interviewanalyse). Den primare arsag til, at mange kolonihavehuse ikke findes i Matriklen
skyldes, at de ikke har et BFE-nr, fordi kommunerne ikke har ajourfart dem i BBR (se Kapitel 9 -
Interviewanalyse). Bestemmelserne i ajourfgring af BBR § 19 angiver hvornar kommunerne skal
ajourfore BBR. Dette betyder, at kommunerne har mulighed for at registrere flere oplysninger end
dem, der er specificeret i loven, og de kan derfor veelge at registrere kolonihavehusene i BBR, hvis
de gnsker det. Som i naevnt i afsnit 10.2 W: Weaknesses er det dog kun ca. 1/3 del af kolonihave-
husene som er registreret i BBR og dermed har et BFE-nr. Ortofotos er i dag af sa hgj kvalitet, at
kommunerne nemt vil kunne registrere kolonihaver ved at velge et koordinat inden for koloniha-
vehusets ydre graenser ved hjelp af ortofotoet og tildele kolonihavehuset et BFE-nummer (se Ka-
pitel 9 - Interviewanalyse og afsnit 10.1). Derefter kan GST oprette ejendommen som en BPFG i
Matriklen baseret pa dette BFE-nummer (se Kapitel 9 - Interviewanalyse). Sa en &ndring i ajour-
faring af BBR § 19 der medfarer krav om kommunerne skal registrere alle kolonihavehuse i BBR,
vil altsa give forudsetningerne for at kolonihavehuse vil kunne noteres som BPFG og dermed
vaere ejendomsregistreret som en type af fast ejendoms Hvis det ikke valges som krav om at notere
dem som BPFG vil man stadig gennem BBR kunne overvage deres starrelse og kende koloniha-

vehusets geografiske placering.

12.2 Lgsningsforslag 2

Et andet forslag til en ejendomsregistrering af kolonihaver vil veere en loveendring i Kolonihave-
loven. Kolonihaveloven har altid haft til formal at beskytte kolonihaveister og deres kolonihave
(se afsnit 5.1). Hvis der implementeres krav i Kolonihaveloven om at kolonihaver skal registreres
som BPFG efter (Bekendtgerelse om registrering og noteringer angaende ejerlejligheder og
bygning pa fremmed grund m.v. - BEK nr 1601 2023), vil der veere faste rammer for hvordan
kolonihaver skal ejendomsregistreres. Der bliver i dette lgsningsforslag ikke undersggt hvor og
hvordan en evt. paragraf i Kolonihaveloven skal udformes, i forhold til at gere det til et krav om

at fa kolonihaver registreres efter (Bekendtgerelse om registrering og noteringer angaende
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ejerlejligheder og bygning pa fremmed grund m.v. - BEK nr 1601 2023), men derimod hvordan

registreringsprocessen vil fremga for kolonihaver.

Pa samme made som der i Planlovens § 11c. stk. 2. refereres til Kolonihaveloven, vil der kunne
implementeres krav i Kolonihaveloven som henviser til at kolonihaver skal ejendomsregistreres
som BPFG. Det vil betyde at By-, Land- og Kirkeministeriet aktivt vil skulle foretage loveendringer
i Kolonihaveloven, hvilket vil referere til Bekendtgerelse om registrering og noteringer angaende
ejerlejligheder og bygning pa fremmed grund m.v., som ligger hos Klima-, Energi- og Forsynings-
ministeriet. Der skal altsa veere et politisk sammenspil mellem de to ministerier for at kunne frem-
fare dette loveendringsudspil. Hvis sadan et krav bliver implementeret i Kolonihaveloven, vil det
fremga ’sort pa hvidt’ at kolonihavehuse skal ejendomsregistreres som BPFG.

12.3 Lesningsforslag 3

Muligheden for kolonihavehuse registreres som ejerlejligheder er ogsa et alternativ. Dette vil igen
ogsa kraeve lovaendring. Som naevnt i SWOT-analysens muligheder (se afsnit 10.3) kreaever det, for
at fa kolonihaver registreret som ejerlejlighed, at landinspektgren attesterer at udstykning ikke er
muligt. Hvis en udstykning ikke er mulig, kan der altsa opdeles i ejerlejligheder (se afsnit 4.3.2).
Det vil s& kraeve at kolonihaveomrader far en fast betegnelse som f.eks. strandbeskyttelseszonen,
som indeholder bestemmelser om at der i omradet ikke ma foretages udstykning (se afsnit 10.3).
En betegnelse af et kolonihaveomrade kunne implementeres i Planloven, der kunne indeholde be-
stemmelser for hvornar noget betegnes som et kolonihaveomrade eller referer over til kolonihave-
loven. Det kunne veere en bestemt lokalplantype hvori det fremgar at der ikke kan foretages ud-
stykning. Alternativt kunne det vare sin egen type omrade hvorved der fremgar hvad der definerer
et kolonihaveomrade og de reguleringer der ma foretages i sadan et omrade. Det kunne ogsa skri-
ves ind i Kolonihavelovens & 2 der i forvejen indeholder bestemmelser om hvad der forstas ved et
kolonihaveomrade. Der vil altsa "bloz’ kunne laves en tilfgjelse til Kolonihavelovens § 2 som fast-
legger at kolonihaveomrader ikke kan udstykkes, hvorved disse kan registreres som ejerlejlighe-

der, efter Ejelejlighedslovens forstand.
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Kapitel 13 - Diskussion og konklusion

Kapitel 13 har til formal at diskutere og konkludere de resultater, der er opnaet i projektet. Til
diskussionen tages udgangspunkt i de udarbejdede analyser. Herefter fremfares en samlet konklu-

sion, med henblik pa at afslutte projektet og opsummere dets konklusioner.

13.1 Diskussion

Igennem projektets hovedanalyse er der foretaget tre forskellige analyse, hvilket fremgar af kapitel
9-11. Herefter er der i kapitel 12 udarbejdet tre lgsningsforslag, udformet pa baggrund af den viden

der opnaet i de tre analysekapitler.

| kapitel 9 - fremgar forskellige diagrammer der illustrerer hyppigheden af forskellige fagtermer
0g udsagn, udtalt af de interviewede og relateret til projektemnet. Det kan her diskuteres hvorvidt
resultaterne af interviewanalysen er sigende, da den ‘bloz’ bygger pa fire interviewpersoner. Det
er f.eks. ikke sikkert at et interview med anden privatpraktiserende landinspekterer vil fa samme
udfald som interviewet med Steen Boe og pa sammen made med en kommunal medarbejder. Der
vil derfor kunne argumenteres for at der skulle foretages flere interviews med fagpersoner fra den
sammen sektor og andre sektorer som kan relateres til kolonihaver, for at kunne analysere mere
ngjagtigt pa resultaterne. Det er ogsa forskelligt hvilken viden og kendskab til love og fagudtryk
de forskellige fagpersoner besidder. Dog er de fire interviewpersoner valgt ngje, ud fra deres kend-

skab til projektemnet og derfor er de prioriteret som interviewpersoner.

| kapitel 10 - swot-analyse ligges veaegt pa landinspektarens rolle ved en registrering af kolonihaver.
Som flere elementer i SWOT-analysen viser, er det ikke alle situationer der kraever involvering af
en landinspekter. Landinspektaren vil, foruden bygning pa fremmed grund (BPFG), farst gare sig
geldende i en registreringsproces efter en lovaendring som involverer dem direkte. Som Igsnings-
forslag 1 ogsa peger pa, kunne kolonihaver registreres med geografisk punkt ud fra ortofotos, hvil-
ket vil betyde at landinspektaren ikke vil veere involveret i sadan en registreringsproces. Der kan
ogsa foretages lovaendringer der kan ggre, at en landinspekter ikke vil vaere ngdvendig til ejen-
domsregistrering. Dog, som SWOT-analysen ogsa peger pa, arbejder landinspektaren i forvejen
med de andre typer af fast ejendom og anses dermed for at have stor viden inden for feltet. Pa den
made kan der argumenteres for at det vil vaere naturligt at landinspektgren inkluderes i ejendoms-

registrering af kolonihavehuse.
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Kapitel 11 - Juridisk analyse tager udgangspunkt i en reekke bestemmelser der anses som relevante
for projektemnet. De bestemmelser som indgar i den juridiske analyse, er udvalgt pa baggrund af
de afholdte interviews, samt hvad projektgruppen har vurderet til at veere mest relevante at analy-
sere pa, i forhold til den opnaet viden ved projektudarbejdelsen. Nar nu der arbejdes med koloni-
haver, kunne der med fordel veere kigget pa Kolonihaveloven, men som tideligre navnt (se afsnit
5.1) indeholder Kolonihaveloven ikke bestemmelser om ejendomsregistreringen og er hovedsage-
ligt til for at beskytte kolonihaveisterne. Det kunne dog veere interessant at kigge pa hvad der skulle
til for at fa Kolonihaveloven til at medvirke til ejendomsregistrering. Dette vurderes til at have
indhold nok til et separat projekt, hvorfor der mere er valgt at undersgge de nuverende ejendoms-
typer. Dertil er der blandt andet naevnt Ejerlejlighedsloven § 12 (se afsnit 10.3). Denne regel kunne
der, med videre forskning, ogsa analyseres pa. Her er gruppens vurdering ud fra det undersggte at
ejendomstypen BPFG er den mest oplagte ejendomstype at registrere kolonihaver under. Derfor
er der analyseret pa Tinglysningsloven § 19, da denne paragraf ligger til grund for notering af
BPFG. Derudover er ajourfgring af BBR §§ 14 og 19 analyseret pa, da de pa nuvarende tidspunkt
abner for farste skridt i en evt. notering som BPFG i og med det er her oplysninger kommer ind i
BBR.

Lasningsforslagene er udformeret pa baggrund af de tre fortagende analyser og treekker dermed pa

resultaterne og den opnaet viden derfra. Diskussion af lgsningsforslagene ses nedenfor:
Lasningsforslag 1
Hovedpointer:

1.  Begranset nuvaerende registrering: Den nuvarende registrering af kolonihavehuse er be-
grenset til dem, der har tinglyste rettigheder som pant eller servitutter, ofte i forbindelse
med belaning.

2. Kommunal rolle: Mange kolonihavehuse er ikke registreret, fordi kommunerne ikke
ajourfagrer Bygnings- og Boligregistret (BBR) for bygninger, der ikke kraever byggetilla-
delse.

3. Lovgivningsendringer: Andring af reglerne i ajourfgring af BBR § 19 kunne gare det ob-
ligatorisk for kommunerne at registrere alle kolonihavehuse, hvilket ville fare til en tilde-

ling af BFE-nr. og registrering som BPFG.
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4.  Teknologiske muligheder: Moderne ortofotos kan hjelpe kommunerne med at identifi-

cere og registrere kolonihavehuse precist.

Diskussion:

Denne lgsning adresserer manglen pa en systematisk ejendomsregistrering af kolonihaver og til-
byder en administrativ tilgang til at forbedre registreringen. Her vurderes kommunernes ansvar og
kapacitet til at ajourfare registrene, samt hvorvidt der er politisk vilje til at gennemfgre de ngdven-
dige loveendringer. Teknologiske lgsninger som brugen af ortofotos er et positivt aspekt, da det
kan lette kommunernes arbejde. Samtidig skal det vurderes, om de gkonomiske og administrative
omkostninger ved at &ndre lovgivningen og implementere ny praksis star i rimeligt forhold til de

opnaede fordele.
Lasningsforslag 2

Hovedpointer:

1. Lovgivningsmaessig endring: Krav om registrering som BPFG kunne indferes i Koloni-
haveloven, hvilket vil give faste rammer for registreringen af kolonihaver.

2. Politisk samarbejde: Implementering kraever koordinering mellem By-, Land- og Kirke-
ministeriet og Klima-, Energi- og Forsyningsministeriet.

3. Beskyttelse mod misbrug: Andringen ville ikke forringe forholdene for almindelige ko-

lonihaveister, men snarere modvirke misbrug af kolonihaveprincippet.

Diskussion:

Denne lgsning indebeerer en strukturel a&ndring i lovgivningen, hvilket kan give klare og konsi-
stente regler for registrering af kolonihavehuse. En vigtig vinkel er, hvorvidt en sddan loveendring
vil blive politisk accepteret og hvor hurtigt den kan implementeres. Samarbejde mellem flere mi-
nisterier kan ogsa vere en udfordring. Desuden skal det vurderes, hvordan &ndringen vil pavirke

eksisterende kolonihaveister og eventuelle gkonomiske konsekvenser for dem.
Lasningsforslag 3

Hovedpointer:
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1. Ikke mulighed for udstykning: Registrering som ejerlejligheder kraever, at landinspek-
tgren attesterer, at udstykning ikke er mulig, hvilket kan opnas ved at klassificere koloni-
haveomrader pa en made, der forhindrer udstykning.

2. Loveendringer i Planloven: Implementering kraever en fast betegnelse af kolonihaveom-
rader i Planloven, hvilket forhindrer udstykning.

3. Tydelig lovgivning: Tilfgjelser til Kolonihaveloven kan precisere, at kolonihaveomrader

ikke kan udstykkes, hvilket understatter registreringen som ejerlejligheder.

Diskussion:

Denne lgsning tilbyder en alternativ ejendomsregistrering, der kan skabe klare ejerskabsforhold
og reducere misbrug. En vigtig vinkel er igen, om lovaendringen vil mgde politisk modstand, samt
hvordan den praktisk vil blive implementeret. Der skal her ogsa overvejes, hvordan klassificerin-
gen af kolonihaveomrader vil pavirke eksisterende regler og praksis for kolonihavebrugerne. En-
delig skal de administrative og gkonomiske konsekvenser af at registrere som ejerlejligheder vur-

deres.

Disse tre tilgange kraever ngje overvejelse af deres praktiske og juridiske implikationer. En loven-
dring vil kraeve en politisk proces og muligvis mgde modstand fra interessenter, der er bekymrede
for &ndringer i kolonihaveomradernes status. Samtidig vil oprettelsen af en ny omradekategori
kraeve omfattende koordinering mellem forskellige myndigheder for at sikre ensartet implemente-

ring og overholdelse.

Det er ogsa vigtigt at overveje de sociale og skonomiske konsekvenser for beboerne i kolonihave-
omraderne. ZEndringer i ejendomsregistreringen kan pavirke vaerdien af ejendommene, skattefor-
hold og beboernes retssikkerhed. Derfor er det afgagrende, at enhver loveendring ledsages af en
omfattende information og inddragelse af de bergrte parter for at sikre en smidig overgang og

accept af de nye regler.

| sidste ende vil valget af lgsning afhaenge af en afvejning af de juridiske, praktiske og sociale
faktorer, og det vil kraeve en koordineret indsats mellem lovgivere, myndigheder og kolonihave-

foreninger.
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13.2 Konklusion

Dette projekt har belyst hvordan ejendomsregistrering af kolonihavehuse fremgar lidt som ’gra-
zone’ og at flere problemstillinger er tilknyttet emnet. Derfor er der redegjort for disse problem-
stillinger og undersggt, igennem teori og empiri, hvorfor kolonihaver ikke registreres pa sammen
made som andre typer af fast ejendom. Baseret pa erfaringerne ud fra dette projekt kan det argu-
menteres, at emnet har seerlig betydning for landinspektarfaget. Det er relevant for professionen at
sikre en mere sammenhangende proces for ejendomsregistreringen af alle de ejendomstyper, som
landinspektgrer arbejder med og kan komme til at arbejde med i fremtiden. Dermed undersgges:
De sarligt lovbestemte forudsetninger landinspektaren har for ejendomsregistrering, arsagen til
en differentieret ejendomsregistrering af kolonihavehuse, kontra andre ejendomstyper, samt hvor-
dan landinspektaren kan drage pa dennes forudsatninger til registreringen af kolonihavehuse. |
den forbindelse ses det at et samarbejde pa tvaers af myndighederne, vedrgrende registrering af
kolonihaver ikke har fundet sted, pa samme made som registreringen af andre typer fast ejendom.
Det ses hvordan kommunerne ikke har taget teten med at varetage kolonihaver og derfor har ko-
lonihaverne kunne udvikle sig betydeligt og flere steder ligne parcelhuse eller sommerhuse. Dette
har ledt til en undersggelse af hvordan man gennem lovgivning, samt landinspektgrens veerktajs-
kasse vil kunne varetage kolonihaver fremadrettet. Mere konkret er projekts problemformulering
formuleret folgende:

Pa hvilken made kan landinspektgren bidrage til at varetage et krav om ejendomsregistre-

ring af kolonihavehuse?

1. Hvilke potentialer og barrierer eksisterer der for at standardisere og harmonisere regi-
streringsprocessen for kolonihavehuse pa lige fod med andre fast ejendomstyper?

2. Hvilke juridiske og administrative forudszetninger har landinspektgren i forbindelse
med ejendomsregistreringen af kolonihavehuse, og hvordan kan disse forudseatninger

benyttes?

Til besvarelsen af dette er der udfart tre forskellige analyser som hver iser har til formal at besvare
forskellige led af problemformuleringen. Da forskning pa omradet er begraenset, blev en rekke
interviews med relevante fagpersoner foretaget. Dette gav indblik i hvordan de forskellige fagper-
soner vurderede at emnet skulle behandles. Her bemaerkes det at alle de interviewet fagpersoner

var enige i, at kolonihaver fremstar som en ’grazone’ og kreever en form for lovendring, hvis
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omradet skal kunne varetages hensigtsmassigt. En SWOT-analysen blev udfart, med det henblik
at undersgge den tilegnede empiri, samt hvordan denne kunne spille sammen til brug for registre-
ringen af kolonihavehuse. Denne analyse har givet et indblik i hvilke styrker, svagheder, mulighe-
der og trusler ejendomsregistrering af kolonihavehuse vil medfgre. Ud fra disse fire kategorier,
blev den kategori der veegtede hgjst vurderet, altsa den mest omfangsrige og realistiske at indfere,
var muligheder. Dette giver ogsa udmarket mening, da der pa nuvaerende tidspunkt ikke foregar
en ejendomsregistrering af kolonihaver og der dermed eksistere muligheder for at udforme en. Det
juridisk aspekt skulle derfor undersgges for at give indsigt i hvordan landinspektgren, gennem
dennes lovforankrede opgaver, har de juridiske og administrative forudseatninger for at varetage
ejendomsregistreringen af kolonihaver, hvorfor den tredje analyse er en juridisk analyse. Som
navnt i diskussionen kunne der med fordel veare kigget pa flere lovtekster og paragraffer. Dog har
de udvalgte paragraffer gives indsigt i hvad der pa nuveerende tidspunkt rent juridisk er muligt

inden for emnet.

De tre analyser har givet en dyb indsigt inden for emnet. Ud fra dette kan der konkluderes at der
ikke er noget entydigt svar til hvordan problemformulerings hovedspgrgsmal kunne besvares.
Dette resulteret i udarbejdelsen af tre lgsningsforslag for hvordan ejendomsregistrer kolonihaver
kan forega. Disse tre tiltag skal ikke forstas utvetydigt og som den eneste made hvorpa de fundne
problematikker kan lgses. De tre lgsningsforslag indebearer alle lovaendringer, og derfor kan det
argumenteres, at en hensigtsmassig ejendomsregistrering af kolonihaver vil kraeve en form for
loveendring. Lasningsforslagene kommer med forskellige bud pa hvor sadan en lovandring skal
finde sted. Lgsningsforslagene peger ogsa pa, at en systematisk reform af ejendomsregistreringen
af kolonihavehuse kraves, safremt de problematikker ejendomstypen er behaftet med, gnskes at
komme til livs. Implementeringen af de foreslaede lgsninger vil kraeeve en koordineret indsats fra
lovgivere og relevante myndigheder, men potentialet for en forbedret registreringspraksis og en
mere effektiv ejendomsadministration er betydelig. Disse reformer vil ikke alene bidrage til en
mere praecis og retfeerdig administration af kolonihavehuse, men ogsa fremme en mere transparent
og palidelig ejendomsregistrering. Lasningsforslagene pointerer ligeledes hvordan landinspektg-
ren, gennem dennes uvildige viden og eksisterende opgaver mht. registreringen af fast ejendom,
kan varetage et krav om registrering af kolonihavehuse, safremt de ngdvendige loveendringer ved-

tages farst.
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Ud fra erfaringerne, gjort i forbindelse med projektet, vurderes at det i farste omgang vil veere mest
optimalt at indfarer et lovkrav som ger at alle kolonihaver registreres som bygning pa fremmed
grund. Dette skyldes at denne type af fast ejendom allerede har klare regler for registreringen og
at man som kolonihaveejer, ejer en bygning pa en fremmed grund (oftest kolonihaveforeningens
grund). Dermed leener vurderingen sig i hgj grad op ad lgsningsforslag 1, hvilket anses for veerende
mest optimalt. Lasningsforslagene og emnet kunne dog veere interessante at arbejde videre med,
da der vurderes at omradets forskning er minimalt. Dog som neaevnt i afsnit 14.5 vil det vare noget
der kreever mere tid end projektperioden og derfor vil der skulle foretages videre forskning, evt. i

form af et nyt projekt.
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Kapitel 14 - Refleksion

| dette kapitel foretages en refleksion over flere af projektets anvendte metoder. Formalet er at
evaluere, hvorvidt de valgte metoder har resulteret i det gnskede udfald, og om alternative metoder
kunne have varet anvendt i stedet. Desuden overvejes, hvilke resultater disse alternative metoder

potentielt ville have frembragt.

14.1 Videnskabsteoretisk metode

Den hermeneutiske videnskabsteoretisk metode danner grundlag for hele projektet og har gennem
dens forstaelse og fortolkning af teori og empiri, tilladt gruppen at arbejde og bedre forsta hvilke
problemstillinger ejendomstypen kolonihavehuse er behaftet med, samt hvordan disse kan lgses.
Resultatet af hermeneutikken har veeret en indsigt i hvordan kolonihavehuse skal registreres til
bekaeempelsen af problematikkerne, sasom ulovlig helarsbeboelse og hvidvask, herved hvordan der
kan drages inspiration fra registreringen af andre ejendomstyper. Dette har udmundet i en raekke
lgsningsforslag, der kan indfares for at sikre registreringen af kolonihaver. Resultatet af den vi-
denskabsteoretisk metode tillader dog en videre fortolkning, og da forstaelsen og fortolkningen er
en spiral, vil der aldrig kunne drages en endelig konklusion pa problemstillingen, men den vil

derimod konstant kunne optimeres.

Som alternativ til hermeneutikken kunne Grounded Theory vere benyttet som grundlag for pro-
jekts udarbejdelse. Brugen af Grounded Theory metoden, ville tillade, at projekts dataindsamling
vil ligge til grund for udviklingen af en teori, kontra hermeneutikken, hvor en teori udveelges til
afprgvelse pa dataindsamling og analyse. Resultatet af brugen af Grounded Theory vil derfor i
hgjere grad vaere hvordan dataindsamlingen papeger kolonihavehuse, som et omrade med en reekke
problematikker, i stedet for med den hermeneutiske metode hvor kolonihaver findes som et pro-

blematisk omrade, som gennem dataindsamling kan lgses.

14.2 Interviewanalyse

Interviewanalysen blev udfgrt for at identificere og undersgge de tematiske og teoretiske premis-
ser, som de interviewede udtrykte. Resultatet illustrerede de forskellige udsagn, fagtermer og lov-

tekster vedrgrende kolonihaver naevnt under interviews. Analysen viste, at flere interviewede, her-
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under to fagpersoner fra henholdsvis Plan- og Landdistriktsstyrelsen og Geodatastyrelsen, en kom-
munal medarbejder og en praktiserende landinspekter, fremlagde lignende udsagn. Der blev dog
ikke interviewet nogen kolonihaveejere eller repraesentanter fra kolonihaveforeninger, hvilket be-
tyder, at deres perspektiver pa problemstillingerne ikke blev inkluderet. Dette gav et billede af
hvordan fagpersoner oplevede kolonihavehuse og deres problematikker, men ikke hvordan de
mennesker, som faktisk har en kolonihave, oplever ejendomstypen og dens problematikker, samt

hvordan de selv ville pege pa en effektiv lgsning.

En spargeskemaanalyse kunne have vere anvendt som en alternativ metode, hvor et spgrgeskema
omhandlende de starste problematikker vedrgrende kolonihaver og potentielle lgsninger ville blive
udsendt til en relevant malgruppe, sasom kolonihaveejere. Dette ville tillade indsamling af flere
svar, dog ville analysen vare mindre dybdegdende end interviewanalysen. Spargeskemaanalysen
ville mangle den dybde, som interviewanalysen giver, men ville tillade en bredere indsamling af

data, herved give indsigt i en mere populer lgsning, fremfor den evt. mest sandsynlige.

14.3 SWOT-analyse

SWOT-analysen blev udarbejdet for at vurdere styrker, svagheder, muligheder og trusler ved im-
plementeringen af ejendomsregistreringen af kolonihavehuse. Analysen viser, at ejendomsregi-
streringen har vaegtet muligheder hgjest, herefter styrker og svagheder og lavest trusler, hvilket
indikerer et betydeligt potentiale. SWOT-analysen bruges primaert til at vurdere interne og eksterne
faktorer i projekter eller organisationer, sa styrker og muligheder kan udnyttes til at adressere
svagheder og trusler. Da ejendomsregistreringen ikke er indfart, baserer analysen sig pa antagelser,
tidligere analyser, teori og dataindsamling, og kan derfor ikke forudsige alle konsekvenser pracist,

hvilket tillader en vis uprecished af analysens resultater.

Alternativt kunne en risikoanalyse veere udfert. Denne ville, ligesom SWOT-analysen, bygge pa
antagelser, dataindsamling, teori og tidligere analyser for at identificere risici for ejendomsregi-
streringen af kolonihavehuse. Risiciene ville blive vurderet efter sandsynlighed og konsekvens, og
strategier til at handtere hver risiko ville blive udviklet. Da ejendomsregistreringen ikke er imple-
menteret, ville alle risici ikke kunne forudses og strategierne ikke realiseres eller evalueres. Begge
analyser er subjektive og afhanger af analytikerens perspektiv pa risici, sandsynligheder, styrker

og svagheder.
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Fordelen ved SWOT-analysen er, at den giver et klart overblik over projektets forskellige aspekter,
mens risikoanalysen er mere dybdegdende og fokuserer pa negative aspekter. SWOT-analysen
giver et mere overfladisk billede af styrker og svagheder, mens risikoanalysen er mere kompleks
og risikobaseret.

14.4 Juridisk analyse

Den juridiske analyse blev udfert for at undersgge, hvorfor landinspektaren er den relevante fag-
person til stedfaestelsen af fast ejendom, samt at klarleegge, hvorfor kolonihavehuse er undtaget fra
byggesagsbehandling og indferelse i Bygnings- og Boligregistret (BBR). Resultatet baserede sig
pa juridiske fortolkningsformer og regler, men grundet manglende lokalisering af lovforarbejder
blev antagelser ngdvendige. Dette farte til usikkerhed om, hvorvidt antagelserne stemmer overens
med bestemmelsernes oprindelige intentioner. For eksempel kunne forarbejderne til undtagelsen
af kolonihavehuse fra byggesagsbehandling ikke lokaliseres, hvilket fgrte til antagelsen om, at det
skyldes lokalplanleegning og selvregulering af kolonihaveforeningerne. Relevante retsafgarelser
kunne heller ikke lokaliseres, hvilket begraensede indsigt i domstolenes praksis mht. reguleringen

og tolkningen af disse bestemmelser.

Flere af de analyserede bestemmelser var udtemmende, hvilket begraensede anvendelsen af visse
fortolkningsformer. F.eks. kunne indskreenkende fortolkning og analogifortolkning ikke anvendes,

da reglerne ikke tillod en bred eller snaever fortolkning, og ingen afgarelser var tilgeengelige.

| stedet for en juridisk analyse kunne en geografisk analyse have veeret udfgrt. Denne ville invol-
vere dataindsamling om kolonihavers placering, som blive bearbejdet i et GIS-veerktgj for at illu-
strere, hvor de fleste kolonihaver i Danmark er placeret, hvilke der er ejendomsregistrerede, og
hvor de fleste ejendomsregistrerede kolonihaver, befinder sig. Denne analyse kunne identificere
tendenser i ejendomsregistreringen og omrader med formodet ulovlig beboelse eller hvidvaskning.
Den geografiske analyse ville vaere datatung og afhengig af tilgeengeligheden af relevant data,
men ville give et visuelt overblik. Dog ville den mangle juridisk precision og fortolkning, som er
ngdvendig for at forsta landinspektarens rolle i stedfaestelsen af fast ejendom, samt mangle forsta-

else af hvorfor kolonihaver ikke tidligere er registeret.
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14.5 Videre forskning

Hvis projektperioden var leengere eller der efterfalgende gnskes at foretage videre forskning pa
emnet, vil man med fordel kunne foretage flere interviews med fagpersoner fra samme sektor og
andre sektorer, for at undersgge overensstemmelserne blandt dem og pa den made understatte de
opnaede resultater bedre. Derudover vil der ogsa kunne undersgges hvad der skulle til for at in-
volvere landinspektaren i registrering af kolonihavehuse, samt hvilke muligheder der vil veere for
at undga at involverer landinspektgren i arbejdet. Det kunne ogsa veere relevant at kigge nermere
pa flere lovtekster og bestemmelser som emnet bergrer, da dette vil kunne give dybere indsigt i
det juridiske grundlag. Disse punkter anses som vaerende et relevant udgangspunkt at undersgge

til videre forskning af emnet.
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