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Synopsis

Nzerveaerende afgangsprojekt er udarbejdet pa kandidatretningen af landinspektgruddannelsens
4. semester ved Aalborg Universitet. Projektets mal har veeret at identificere problemstillinger, der
kan opsta ved en 3D-visualisering af ejerlejlighedsgranser pa baggrund af en i projektet udarbej-
det 3D-model.

Projektet er inddelt i tre faser, hvoraf den fgrste kan beskrives som projektets foranalyse, der
har til formal at indsamle den ngdvendige viden om ejendomsregistrering og -visualisering. Fase 1
er endvidere inddelt i de tre kategorier, Behov, Nuvaerende registrering samt Udviklingsmulighe-
der, der alle findes ngdvendige for at kunne identificere og belyse de problemstillinger, der opstar
ved 3D-visualisering af ejerlejlighedsgraenser.

Da 3D-visualisering af ejerlejligheder i dansk faglitteratur er ubelyst, er det fundet hensigtsmees-
sigt at gennemfgre et eksplorativt studie, hvor der udarbejdes en 3D-model, hvorudfra en raekke
problemstillinger kan identificeres. Som udgangspunkt for denne model er Nordkraft® blevet valgt
som casestudie, og 3D-modellen er saledes en visualisering af “Ejerforeningen Nordkraft”. | rap-
portens anden fase bliver der foretaget en dataindsamling og pa denne baggrund skabt en basis-
model, der muligggr en identifikation af de fgrste problemstillinger, der skal Igses.

Rapportens tredje fase indledes med en beskrivelse og I@sning af de problemstillinger, der blev
identificeret pa baggrund af basismodellen. Ved at forbinde problemstillingerne med de teknologi-
ske muligheder, der findes inden for GIS og 3D-visualisering, muligggres det, at identificere yderli-
gere problemstillinger, hvorefter disse beskrives og Igses i det omfang, det er muligt gennem pro-
jektrapportens tredje fase. Resultatet af Fase 3 bliver saledes et problemkatalog indeholdende de
identificerede problemstillinger, de fundne Igsninger samt yderligere problemstillinger, der skal
bearbejdes.

For en smagsprgve pa den udarbejdede 3D-models funktioner og potentiale kan fglgende QR-
kode scannes.

! Nordkarft er et tidligere el- og varmekraftvaerk i Aalborg, der er blevet opdelt i ejerlejligheder.
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Forord

Rapporten er udarbejdet pa 4. semester af kandidatretningen Land Management pa landinspek-
tgrstudiet. Arbejdet er foregdet i perioden fra 1. februar til 13. juni 2013.

Rapporten omhandler 3D-visualisering af ejerlejligheder og de problemstillinger, der knytter sig
hertil. For at kunne identificere disse problemstillinger, er der gennem projektperioden udover
rapporten, udviklet en 3D-model indeholdende Igsningsforslag til 3D-visualisering af ejerlejlig-
hedsgraenser. Modelleringen af ejerlejlighedsgreenserne er foretaget vha. ESRI’s ArcGIS.

Som et led i formidlingen af projektets resultat er der, foruden projektrapporten, udarbejdet en
plakat, der bl.a. indeholder et link til en kort film, der er produceret som et supplement til 3D-
modellen, og giver saledes et bedre indblik i nogle af modellens funktioner®. Udarbejdelsen af
naervaerende afgangsprojekt har saledes bidraget til at styrke projektgruppens kompetencer inden
for ejendomsjura, anvendelse af teknologi samt formidling af de opnadede resultater.

Projektets emne er valgt pa baggrund af, at det findes at vaere en aktuel problemstilling, som de
kommende ar kun vil blive mere aktuel, hvilket uddybes i Indledningen. Hertil kommer, at der fra
projektgruppens side har vaeret et gnske om bade at tilegne sig en stgrre viden om ejerlejligheder
samt fa mere erfaring med brugen af GIS-vaerktgjer, hvilket projektets emne har kunnet opfylde.

Rapporten henvender sig primaert til vejleder og censor, men Geodatastyrelsen samt andre in-
den for dette fagfelt kan finde inspiration i den viden, der er praesenteret i naerveerende projekt-
rapport til videre studie af, hvordan ejerlejlighedsgraenser kan visualiseres i 3D.

Projektgruppen vil gerne rette en tak til privatpraktiserende landinspektgr Peder Bgnnelycke,
der har bistaet med maleoplysningerne for Nordkraft samt informationer om ejerlejlighedsopde-
lingen af denne.

Aalborg den 13. juni 2013

Christian Birch Smith Jonas Kousgaard Jgrgensen Thomas Schouenborg Buhl

? Filmen kan ses ved at scanne QR-koden i Synopsis, og er ligeledes vedlagt som Bilag B.
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Laesevejledning

Kilder er angivet ved (forfatter arstal, evt. sidetal eller punkt). Derudover er der forskel pa, om
kilden er indsat fgr eller efter et punktum; hvis kilden er indsat fgr punktummet, refererer dette
blot til seetningen, hvorimod en kilde efterfglgende et punktum vedrgrer hele afsnittet.

Fersterangsoverskrifter henvises til som kapitler, mens anden- og tredjerangsoverskrifter henvi-
ses til som afsnit. Citeres der direkte fra en kilde, vil dette sta i anfgrelsestegn med kursiv, og leen-
gere citater vil desuden fremga seerskilt af teksten med dertilhgrende kildeangivelse.

Alle figurer, tabeller, billeder, skemaer og lign. omtales i alle tilfaelde Figur, efterfulgt af et
nummer, som refererer til den omtalte figur.

Anvendte kilder fremgar af litteraturlisten bagerst i rapporten. Kilder hentet fra Tingbogen kan
endvidere findes pa vedlagte bilags-cd, hvor de mest anvendte love, cirkulazere m.m. ligeledes fore-
findes.

Fodnoter anvendes til at forklare og redeggre for specifikke begreber, der ikke er blevet forkla-
ret tidligere i rapporten.

Flere steder i rapporten er der, som i Synopsis, indsat QR-koder, der kan scannes med en smart-
phone, hvis denne understgtter dette. QR-koderne linker hver iszer til en video, der bidrager til
forstaelsen af 3D-modellen i den pagaldende situation. Videoerne kan desuden findes pa bilags-
cd’en, hvorfor der ved hver QR-kode er henvist til bilag.
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1 Indledning

International Federation of Surveyors (FIG)® arrangerede i 2001 den fgrste internationale work-
shop omhandlende udviklingen af 3D-matriklen, hvilket markerede den brede internationale inte-
resse for omradet, der siden blot er blevet mere omfattende. Det har fra starten vaeret gnsket om
at foretage en mere fyldestggrende registrering af de komplekse infrastrukturer, der szerligt finder
sted i de st@rre byer, hvor der bygges teettere og teettere, der har drevet interessen. | 2011 blev
den anden internationale workshop afholdt, og grundet den store interesse blev der allerede i
2012 afholdt endnu en workshop, hvilket giver en klar indikation af hvor meget fokus, der er pa
dette emne internationalt. Den stadigt stigende interesse for emnet skyldes bl.a. en forventning
om, at den komplekse infrastruktur og byggetaetheden i de stgrre byer, fortsat vil praege byudvik-
lingen de naeste mange ar, hvilket kreever et system, der kan handtere denne kompleksitet. (van
Oosterom, et al. 2011) (van Oosterom 2013)

Det altovervejende formal med den matrikulaere registrering er at yde sikkerhed i fast ejendom,
hvorfor disse komplekse 3D-situationer i hgjere grad bgr veere identificerbare, og der bgr skabes
en bedre adgang til det registrerede. Dette pa trods af at de komplekse byggerier eksisterer og ud
fra et rent juridisk synspunkt er tilstraekkeligt registreret. Stoter m.fl. papeger, at selv professionel-
le brugere kan have sveaert ved at overskue disse 3D-situationer, da de bliver praesenteret som 2D-
registreringer og -visualiseringer, der ikke giver et overblik over situationen som helhed. Behovet
for en 3D-matrikel bestar saledes i hgj grad af at give et bedre indblik i den pagaeldende situation,
hvilket optimerer muligheden for at kunne kommunikere det rette budskab ud. En bedre forstdel-
se for den enkelte situation giver dermed en hgjere grad af juridisk sikkerhed i fast ejendom.
(Stoter og Salzmann 2003) (Stoter, Ploeger og van Oosterom 2012)

De komplekse 3D-situationer er ofte kendetegnet ved, at der er registreret forskellige arealan-
vendelser samt ejerforhold i flere niveauer pa det samme matrikelnummer. Matrikelkortet visuali-
serer dog udelukkende, hvad der er registreret pa overfladen, og der gives saledes ikke et fuld-
steendigt indblik i den reelle situation. Den juridiske registrering samt konstruktion af disse forhold
er siden vedtagelsen af ejerlejlighedsloven i 1966 blevet Igst vha. af ejerlejligheder med tilhgrende
ejerlejlighedskort og vedtaegter. Ejerlejlighedskortene viser de pagaeldende ejerlejligheders place-
ring ift. hinanden samt faellesarealer pa den enkelte etage. Ejendomsretten har saledes altid eksi-
steret i tre dimensioner i den fysiske verden, men visualiseringen stammer fra en tid, hvor der ikke
var mulighed og behov for andet end denne simple 2D-visualisering.

Med fgrnaevnte byudvikling in mente vil behovet for en bedre visualisering af de reelle ejen-
domsforhold som helhed kun stige de kommende ar, og det findes derfor interessant at undersgge

* FIG er den internationale organisation for landinspektgrer, og en sammenslutning af de nationale foreninger. FIG
giver et internationalt forum for diskussion og udvikling, der sigter mod at fremme faglig praksis og standarder. (The
FIG Office 2008)
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hvilke muligheder, der foreligger pa dette omrade. Relevansen af dette emne understreges endvi-
dere af Geodatastyrelsens arbejde med at flytte registreringen af ejerlejligheder fra Tingbogen til
Matriklen, da dette rejser et naturligt spgrgsmal om visualisering.

1.1 Problemformulering

Problemstillingen omhandler saledes behovet for at give et bedre indblik i de komplekse situati-
oner, der ofte opstar, nar der foretages en ejerlejlighedsopdeling, hvor forskellige arealanvendel-
ser samt ejerforhold skal flettes sammen til en stgrre helhed. Som eksempel pa dette kan Nord-
kraft i Aalborg naevnes, da ejerlejlighedsgreenserne hertil er visualiseret via 300 2D-
ejerlejlighedskort, der skal skabe et “overblik” over, hvordan ejerlejlighedsgreenserne er registre-
ret i denne bygning. Denne visualiseringsmetode har ikke udviklet sig betydeligt siden 1966 pa
trods af den enorme udvikling, der har fundet sted pa det teknologiske omrade.

Dette sammenholdt med det store internationale fokus, der er pa udviklingen af en 3D-matrikel,
giver projektgruppen anledning til at forestille sig, at der vil ske en stgrre udvikling i maden, hvor-
pa eksempelvis ejerlejlighedsgraenser bliver visualiseret i den naermeste fremtid. Derfor er det
projektgruppens gnske at udarbejde en 3D-model, der kan visualisere ejerlejlighedsgraenserne pa
baggrund af de teknologiske muligheder, der er til radighed pa nuvaerende tidspunkt. Ud fra denne
model, vil det vaere muligt at udpege en raekke problemstillinger, der skal bearbejdes, for at denne
nye visualisering kan implementeres i Danmark. For at modellen kan danne platform for en diskus-
sion af sa mange problemstillinger som muligt, er det vigtigt, at der veelges en case, hvor de mange
komplekse scenarier omkring ejerlejlighedsregistrering bliver belyst. Det tidligere el- og varme-
kraftvaerk Nordkraft bestar i dag af 20 ejerlejligheder, spredt pa 14 etager med et alsidigt ejerfor-
hold, hvorfor Nordkraft anslas at indeholde disse komplekse scenarier og veelges derfor som case
for udarbejdelse af 3D-modellen.

Pa den baggrund tager projektet udgangspunkt i fglgende problemformulering:

Hvordan kan Nordkrafts ejerlejligheder visualiseres gennem en 3D-model, der kan
danne platform for en tematisering af problemstillingerne ved 3D-visualisering af
ejerlejligheder?

Projektrapporten er delt op i tre faser, hvor Fase 1 fungerer som en foranalyse, der giver pro-
jektgruppen det ngdvendige fundament til at udarbejde modellen, samt diskutere de problemstil-
linger, der vil opsta i forbindelse med udarbejdelsen af denne. Herefter bliver der udarbejdet en
basismodel i Fase 2 pa baggrund af det tilgeengelige maledata, hvilket leder over i Fase 3, hvor
modellen udvikles og der skabes en tematisering af de identificerede problemstillinger. | de fgl-
gende afsnit bliver de anvendte metoder, samt en mere udferlig beskrivelse af strukturen i projek-
tet, praesenteret.
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2 Struktur og metode

| fglgende kapitel er de grundlaeggende overvejelser omkring projektets struktur og metode be-
skrevet. Projektstrukturen tager udgangspunkt i en model kaldet ABC, der er udarbejdet af fire
ansatte ved Institut for Planlaegning pa Aalborg Universitet (Aunsborg, et al. 2012). Kapitlet har
saledes indledningsvist til formal at skabe klarhed over den valgte projektstruktur. Herefter er de
metodiske overvejelser, der anvendes til at I@se projektets problemstilling, beskrevet.

2.1 Projektstruktur

ABC-modellen tager udgangspunkt i, at et projekt eller en analyse kan deles op i tre hoveddele:
A) en indledning, B) en analyse og C) en konklusion. Desuden kan projektets analyserende del vi-
dereopdeles i en raekke delanalyser, der hver iszer ligeledes er opdelt i ABC. (Aunsborg, et al. 2012)
Dette ses illustreret pa Figur 1.

Indledning/ Beskrivende/analyserende del Konklusion
introduktion

A B C

A BAB C C

Figur 1 - Viser ABC-modellen med delanalyser. (Aunsborg, et al. 2012, 7)

2.1.1 Indledning (A)

Projektets indledende del har til formal at saette projektet i den rette kontekst samt redeggre

for projektets relevans i denne kontekst. | forhold til de enkelte delanalysers indledninger, er det
vigtigt, at analysens indhold og dens relevans samt sammenhang med resten af projektet indled-
ningsvist bliver tydeliggjort. Desuden skal der redeggres for, hvordan den enkelte analyse er op-
bygget og hvordan den er gennemfgrt, dvs. hvilke metoder m.v. der er anvendt. Det handler sale-
des om at give svar pa hvad, der skal undersgges, hvorfor, det skal undersgges og hvordan, det
skal undersgges. (Aunsborg, et al. 2012)

For projektet som helhed kommer besvarelsen af disse tre spgrgsmal til udtryk gennem indled-
ningen, problemformuleringen og neervaerende kapitel omhandlende struktur og metode. For de
enkelte delanalyser vil der tilsvarende veere en indledning, der besvarer de tre spgrgsmal.

2.1.2 Analyse (B)
Den analyserende del af rapporten som helhed, og de tre delanalyser denne bestar af, tager ud-
gangspunkt i den kontekst, der er praesenteret i den overordnede indledning samt indledningen til
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de enkelte delanalyser, og det er sdledes her det egentlige analysearbejde foretages. (Aunsborg, et
al. 2012)

De tre delanalyser vil herefter blive benavnt som faser, i og med de anses for at veere afhaengi-
ge af hinanden ud fra den betragtning, at Fase 2 er afhaengig af, at Fase 1 udarbejdes, og Fase 3 er
afhaengig af bade Fase 1 og 2. Af Figur 2 fremgar analysens opdeling i de tre faser, hvorefter der
foreligger en mere detaljeret redeggrelse af fasernes indhold samt formal.

Foranalyse Basismodel Problemkatalog

Behov Valg af case Udvikling af 3D-
model

Nuvaerende Datahandtering
registrering Udarbejdelse af Problemkatalog

i Udviklings- &N basismodel
D muligheder

C
(N

Figur 2 - Viser projektets tre faser.

Fase 1 fungerer som projektets foranalyse, da formalet med fasen er at opbygge viden omkring
ejendomsregistrering og -visualisering (Aunsborg, et al. 2012, 13). Fasen er baseret pa en raekke
research questions, der har til formal at strukturere de enkelte afsnit og danne baggrund for en
diskussion omkring ejendomsregistrering- og visualisering. P4 denne baggrund bliver det indled-
ningsvist undersggt, hvorfor ejendomsinformationer registreres, og hvorfor ejerlejligheder bgr
visualiseres i 3D. Herefter seettes der fokus pa det danske ejendomsregistreringssystem, og hvor-
ledes dannelsen af ejerlejligheder foregar i dag samt hvordan dette dokumenteres. Slutteligt un-
dersgges det hvilke erfaringer, der er blevet gjort med 3D-visualisering af ejendomsgraenser i et
internationalt perspektiv.

Fase 2 bestar indledningsvist af en beskrivelse af Nordkraft, samt de tilgeengelige data. Dernaest
bliver idéen bag basismodellen beskrevet, og det afklares, hvilket formal denne skal have. Pa den-
ne baggrund bliver basismodellen udarbejdet, og abner saledes op for en diskussion af de pro-
blemstillinger, der skal bearbejdes i Fase 3.

Fase 3 tager udgangspunkt i den udarbejdede basismodel, og den tilvejebragte viden fra Fase 1.
Pa denne baggrund udvikles modellen gennem Fase 3, og danner Igbende platform for de pro-
blemstillinger, der rejser sig i forbindelse med udarbejdelsen. Fasen munder saledes ud i et pro-
blemkatalog med en tematiseret gennemgang af de opgaver, der skal lgses og den ngdvendige
innovation, der skal til for at mgde markedets behov ift. visualisering af ejerlejligheder i 3D.
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2.1.3 Konklusion (C)

Projektrapporten bliver afsluttet med en besvarelse af problemformuleringen pa baggrund af de

tre faser. Desuden bliver de tre faser hver iszer afsluttet med en delkonklusion, der samler op pa
den pageeldende fase.

2.2 Metode

Som naevnt indledningsvist er det en vaesentlig forudsaetning for udarbejdningen af et projekt,
at det ggres klart, hvordan det pagaldende projekt gribes an for at sikre en videnskabelig gen-
nemarbejdning af emnet. Opdelingen af naervaerende projekts analysedel afspejler desuden en
opdeling af metode, da szerligt Fase 1 adskiller sig fra Fase 2 og 3 pa dette omrade.

Fase 1 har til formal at bidrage med den ngdvendige viden omkring ejendomsregistrering og -
visualisering, hvorfor der hovedsageligt er fokuseret pa litteraturstudier, i det omfang det findes
ngdvendigt for at kunne besvare de stillede research questions.

Fase 2 og 3 tager udgangspunkt i Nordkraft, der er udvalgt som case pa baggrund af en forvent-
ning om, at netop Nordkraft indeholder en lang raekke komplekse scenarier, der ggr det muligt at
udarbejde et problemkatalog, der forholder sig til de mange problemstillinger pa omradet. Valget
af Nordkraft kan saledes betegnes som en ”“informationsorienteret udvaelgelse” af case. (Flyvbjerg
2010, 475)

Da projektets altovervejende formal er at skabe ny viden inden for 3D-visualisering af ejerlejlig-
heder, er det i det fglgende beskrevet, hvordan denne viden produceres.

2.2.1 Vidensproduktionens forlgb

Som udgangspunkt findes der to muligheder i forbindelse med produktion af viden om samfun-

det, organisationer eller menneskelig adfzaerd; deduktion og induktion. Disse kan beskrives som

hhv. bevisfgrelsens vej og opdagelsens vej, og giver sdledes to modsatrettede metoder, hvormed
der kan drages videnskabelige slutninger. (Andersen 2003, 39)

| det deduktive arbejde tages der udgangspunkt i de generelle principper eller teorier pa et gi-
vent omrade, hvoraf der udledes noget specifikt om et enkelttilfaelde. Det handler sdledes om, at
bevaege sig fra et generelt vidensniveau til at kunne anvende dette i en konkret situation.
(Andersen 2003, 39-40)

Omvendt forholder det sig, nar der tages udgangspunkt i en induktiv arbejdsproces, hvor der ud-
ledes noget generelt pa baggrund af et enkelttilfeelde. Her er det sdledes empirien i den konkrete
situation, der muligggr, at det generelle vidensniveau kan haves, hvorved denne viden kan an-
vendes i flere situationer. Den induktive metode anvendes endvidere ofte i sammenhang med
eksplorative undersggelser. (Andersen 2003, 40)

Formalet med eksplorative undersggelser er at opbygge viden om forhold, der pa forhand fore-
kommer mere eller mindre ukendte. Denne type undersggelse kan saledes anvendes til at identifi-
cere problemstillinger, der kraever yderligere diskussion. (Andersen 2003, 23)
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Induktion i projektet

Pa baggrund af ovenstaende findes det hensigtsmaessigt, at arbejdet med casestudiet og udar-

bejdelsen af en model, der anvendes til tematisering af et problemkatalog, foretages som et eks-

plorativt studie med udgangspunkt i den induktive metode. Heraf forstas saledes, at der pa bag-

grund af en 3D-visualisering af ejerlejlighederne i Nordkraft, kan udledes en generel viden om pro-

blemstillingerne pa omradet, samt muligggre en identifikation af gvrige problemstillinger, der skal
tages stilling til. Resultatet af dette er dermed det i Fase 3 udarbejdede problemkatalog.

Selve den praktiske udarbejdelse af modellen er praeget af en hermeneutisk arbejdsproces, da
modellen Igbende udvikler sig efterhanden, som projektgruppen tilegner sig mere viden og en
hgjere forstaelse for de enkelte problemstillinger. Hermeneutikken ses naermere beskrevet i det
felgende afsnit.

2.2.2 Hermeneutik
Hermeneutik betyder 'fortolkning' og er en gammel fortolkningsmetode, der stammer tilbage
fra det antikke Graekenland, men har udviklet sig meget siden da. De grundlaeggende elementer

for hermeneutikken har dog altid vaeret forstdelse og anvendelse. (Fuglsang & Olsen, 2009, s. 311-
312)

Tankegangen bag hermeneutikken bliver ofte afbilledet som en cirkel eller spiral. Begge figurer
skal symbolisere den vigtige veksling, der sker mellem del og helhed i en laeringsproces. Denne
veksling kan beskues, saledes at delene anvendes til at forsta helheden, mens helheden kun kan
forstas pa baggrund af delene. Denne veksling er en meningsskabende proces og der kan derfor
ske en 'forbedret' forstaelse af en given situation. (Fuglsang & Olsen, 2009, s. 312)

Af Figur 3 fremgar det, hvorledes der i hermeneutikken skabes en forbedret forstaelse pa bag-
grund af en fortolkning af den aktuelle forstaelse. Denne laeringsproces har ikke nogen egentlig

) Fortolkning

afslutning, da den fuldkomne forstaelse ikke findes.

Forstaelse/ 4
forforstaelse

Forstaelse/ 1

forforstaelse i

Forstaelse/

forforstaelse dy

Fortolkning

Figur 3 - Viser den hermeneutiske spiral. (Ebdrup 2012)
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Af problemformuleringen fremgar det, at der skal udarbejdes en 3D-model for, hvordan ejerlej-
ligheder kan visualiseres i 3D, som derefter kan danne platform for en diskussion af de problem-
stillinger, der vil opsta i denne udarbejdelse. Projektets formal kredser saledes om processen i ud-
arbejdelsen af 3D-modellen og den diskussion, der vil blive afledt heraf, som kan og vil fortsaette
efter projektets afslutning. Derfor anvendes den hermeneutiske tankegang i projektet, da herme-
neutikken i hgj grad leegger op til, at der ikke findes et endeligt facit (fuldkommen forstaelse), men
at der derimod arbejdes hen mod en bedre forstaelse.

Hermeneutik i projektet
Projektets analysedel er, som beskrevet, delt op i tre faser, og sammenspillet mellem disse ses
visualiseret pa Figur 4.

Foranalyse Basismodel Problemkatalog

Behov Valg af case Udvikling af 3D-
model

Nuvaerende Datahandtering
registrering Udarbejdelse af Problemkatalog

4 Udviklings- &N basismodel
@ muligheder I

C
L

Figur 4 - Viser de tre fasers sammenhang.

Det primaere formal med Fase 1 er at klarlaegge de oplysninger, som allerede findes pa omradet,
for at arbejdet med 3D-modellen kan tage afszet i den allerede opndede viden, der er tilgengelig.
Fase 1 vil derfor ikke have et decideret sammenspil (hermeneutisk tankegang) med de to andre
faser, men vil i hgjere grad danne grundlag for dem. P4 samme made danner Fase 2 grundlag for
udarbejdelsen af 3D-modellen og tematiseringen af problemstillinger, der finder sted i analysede-
lens Fase 3. | selve Fase 3 skinner den hermeneutiske tankegang helt tydeligt igennem, idet 3D-
modellen Igbende bliver udviklet i takt med, at de forskellige problemstillinger bliver diskuteret,
hvilket far indflydelse pa det videre arbejde med modellen. Denne arbejdsproces kan saledes fort-
saettes efter projektets afslutning, da ny viden fortsat vil ggre det muligt at videreudvikle model-
len. Dette ses visualiseret pa Figur 5.
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Udvikling
af model
Udvikling
af model

Udvikling
af model J

Figur 5 - Viser den hermeneutiske spirals funktion i forbindelse med Igsningen af problemstillinger i Fase 3.

Diskussion af
problemstillinger

Diskussion af
problemstillinger

Af Figur 5 fremgar det, hvorledes der bliver udarbejdet visuelle Igsninger til de problemstillinger,
der Igbende opstar.

For en oversigt over rapport- og projektstruktur samt de benyttede metoder i de forskellige fa-
ser henvises til Figur 6 pa naeste side.
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Figur 6 - Viser en oversigt over rapport- og projektstruktur samt de benyttede metoder.










Fase 1

Falgende fase bestdr indledningsvist af en undersggelse af, hvorvidt en 3D-visualisering af ejen-
domsinformationer vil kunne bidrage yderligere til det oprindelige formal med ejendomsregistre-
ring. Herefter bliver der sat fokus pG ejendomsregistreringssystemet og den nuvaerende dannelse af
ejerlejligheder samt dokumentationen af denne. Afslutningsvist findes det ngdvendigt at undersg-
ge de erfaringer, der er blevet gjort internationalt ift. 3D-visualisering af ejendomsgraenser. Fasen
tager pé den baggrund udgangspunkt i felgende research questions, der strukturerer Fase 1:

Hvorfor registreres ejendomsinformationer?

Behov
Hvorfor skal ejerlejligheder visualiseres i 3D?
Nuvaerende Hvordan er ejendomsregistreringssystemet opbygget?
registrering Hvordan dannes og dokumenteres ejerlejligheder i dag?

Udviklingsmuligheder | Hvilke tekniske erfaringer er gjort med 3D-visualisering af ejerlejligheder?

Formdlet med besvarelsen af disse research questions er at opnd en baggrundsviden omkring
ejendomsregistrering og -visualisering, der er ngdvendig for at kunne udarbejde en 3D-model samt
tematisere de problemstillinger, der opstar i denne forbindelse.

Fase 1 er baseret pad litteraturstudier.

Side | 23



3 Behov

Felgende kapitel belyser behovet for at udvikle en 3D-visualisering af ejerlejligheder, og tager pa
den baggrund udgangspunkt i felgende research questions:

Hvorfor registreres ejendomsinformationer?
Hvorfor skal ejerlejligheder visualiseres i 3D?

Ved besvarelse af det fgrste spgrgsmal opnas en general viden om hvilket behov, der er for
ejendomsinformationer i et moderne samfund, og hvorfor det fortsat er ngdvendigt at udvikle og
tilpasse disse. Udviklingen af ejendomsinformationer er kernen i det andet spgrgsmal, hvor beho-
vet for en nytaenkning af visualiseringen af ejerlejligheder undersgges.

3.1 Hvorfor registreres ejendomsinformationer?

Behovet for ejendomsinformationer er ikke nyt, men kan i dansk kontekst spores flere hundrede
ar tilbage. Formalet med registreringen af ejendomsinformationer i Danmark var oprindeligt at
danne grundlag for opkraevning af ejendomsskatter (Daugbjerg og Hansen 2000, 16). | dag er ad-
ministrationen af ejendomme og landomrader udvidet til at omfatte en maengde lovgivninger,
indskraenkelser og ikke mindst registre, der er med til at regulere arealanvendelsen i Danmark,
beskytte den enkelte borger og sikre en baeredygtig udvikling af samfundet.

3.1.1 Registreringen af ejendomsinformationer
Administration af ejendomme og landomrader sker ud fra ejendomsinformationer, der for at
skabe et troveerdigt og brugbart system skal veere retvisende, af hgj kvalitet, samt ajourfgrte
(Serensen 2011, 2). Af historiske arsager er ejendomsinformationer registreret og lagret i forskelli-
ge registre, der i stgrre eller mindre grad kan karakteriseres som vaerende opdelt i silo-strukturer
(Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter 2012A, 3). For en naermere beskrivelse af de enkelte
ejendomsregistre, se kapitlet Nuveerende registrering side 28. Ejendomsinformationer kan i dansk
kontekst tematiseres efter fglgende 6 b’er:
Registrering af ejiendommen med dertilhgrende information til identifikation af disse i

Beliggenhed marken, og deres graenser til anden ejendom. Via en systematisk ajourfgring er det mu-
ligt at administrere andringer af ejendomme.

Registrering af informationer omkring hvem, der aktuelt har ejendomsret over en ejen-
Besiddelser dom. Udover den fulde ejendomsret registreres ligeledes partielle ejendomsrettigheder
i form af servitutter.

Registrering af informationer omkring benyttelsen af grundstykker, bebyggelsesomfang,

Benyttelse og -bestand og -enheder. Hver enhed har en entydig identifikation via adressen. Informati-
Bebyggelse on om grundstykker og bebyggelsens tilladte anvendelse sker gennem planregistrerin-
gen.

Registrering af information omkring restriktioner i forhold til benyttelse af bebyggelse
og grundstykker. Hertil en planregistrering af forbud mod szerlig anvendelse af grund-
stykker og bebyggelsesenheder.

Beskyttelse og
Bevaring
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Beskatning ‘ Information om vurdering af ejendommens bestanddele

Information om stiftede pantrettigheder over fast ejendom, som grundlag for kredit-

Belaning formidling og lanoptagning.

Figur 7 - Viser de danske ejendomsinformationer tematiseret efter de 6 b’er. (Sgrensen 2011)

Som tidligere naevnt og illustreret med Figur 7 er de danske ejendomsinformationer i dag udvi-
det til at indeholde en lang raekke andre data, foruden det der udggr beskatningsgrundlaget. | fgl-
gende afsnit gives eksempler pa hvilken betydning ejendomsinformationer har og hvilke behov
disse opfylder.

3.1.2 Betydningen af ejendomsinformationer
En organiseret indsamling og administration af ejendomsinformationer giver en raekke fordele
bade for den enkelte borger og for samfundet som helhed. Sikringen af den enkeltes ejendomsret
sikres bl.a. gennem en registrering af en ejendoms beliggenhed og ejer. En organisering af ejen-
domsretten og de dertil forbundne rettigheder, er en af grundpillerne i organiseringen af et sam-
fund (Jensen og S@rensen 2000, 49). | et samfund hvor der er tillid til ejendomsretten, skabes en
social stabilitet, der giver tryghed og mulighed for udvikling (Enemark, et al. 2010, 17). | udviklede
lande, sasom Danmark, hvor ejendomsretten betragtes som en selvfglge, kan det vaere sveert at
forestille sig, at netop denne er medvirkende til at opfylde de helt basale menneskelige behov,
sasom tryghed, muligheden for at fa et udbytte af sin landbrugsjord m.v. Betydningen af ejen-
domsretten kan ses i sammenhang med, at netop denne har fgrt til utallige krige mellem bade
nationalstater og parcelhusejere (Jensen og Sgrensen 2000, 49).

| samfund baseret pa markedsgkonomier, hersker der en tillid til, at staten formidler kollektive
og stabile strukturer (Jensen og Sgrensen 2000, 50). Fgromtalte ejendomsinformationer muligggr,
at staten kan leve op til denne tillid og regulere arealanvendelsen gennem planer og lovgivning,
saledes at der skabes et gennemsigtigt system, sa bade det offentlige og private kan planlaegge og
gennemskue fremtidige arealanvendelser.

Med ejendomsinformationer som platform er det muligt at lave store gkonomiske investeringer
i fast ejendom uden risiko for, at ejendomsretten kraenkes. Uden en tillid til ejendomsretten og
administration af arealanvendelsen ville investeringer i store millionbyggerier eller anleeggelse af
kilometervis af ledningsnet veere yderst risikable og i mange tilfeelde ikke mulige. Ejendomsinfor-
mationer er derfor vigtige grundpiller i udviklingen af samfundet (Enemark, et al. 2010, 19).

Slutteligt skal det noteres, at registrering og regulering af arealanvendelsen samt ejendomsfor-
hold i stigende grad betragtes som vaerende en faktor, der fremmer bzeredygtige samfund (Jensen
og Sgrensen 2000, 50). Der investeres milliarder i verdens store byer samtidig med, at jordens be-
folkning vokser, saledes at den i 2030 vil veere pa 10 milliarder (Enemark, et al. 2010, 20). For at
fremme en baeredygtig udvikling er det derfor ngdvendigt at sikre hensynet til miljget og sikre at
den plads, der er til radighed udnyttes optimalt, hvilket uden administration af arealanvendelsen
via ejendomsinformation ikke er mulig. Flere internationale storbyer star i dag over for urban
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sprawl4, der bl.a. giver store administrative og miljgmaessige udfordringer (Enemark, et al. 2010,
8). Kompakt og komplekst byggeri er derfor en ngdvendighed for at skabe plads og funktionalitet,
hvilket stiller endnu stgrre krav til registreringen og behandlingen af ejendomsinformationer og
kommunikationen med denne.

3.2 Hvorfor skal ejerlejligheder visualiseres i 3D?

| 1966 blev ejerlejlighedsloven vedtaget, og er ikke blevet sendret betydeligt siden (Sgrensen
2011, 4). Registreringen af ejerlejligheder er siden da sket gennem tingbogen, og visualiseringen af
ejerlejlighedsgraenserne blev visualiseret via et 2D-kort, arkiveret i ejerlejlighedens aktmappe. Vi-
sualiseringen af ejerlejligheder sker i dag, som i 1966, med udfzaerdigelse af et 2D-kort for hver
ejerlejlighed, der viser de rum, som ejerlejligheden bestar af pa de enkelte plan i bygningskom-
plekset. | et bygningskompleks som Nordkraft, betyder dette, at der for de 20 ejerlejligheder i alt
findes 300 ejerlejlighedskort, der ligger gemt i Tingbogen i PDF-format. Registreringen af ejerlejlig-
heder fungerer, og der er sa vidt vides ikke tilfeelde, hvor en opdeling i ejerlejligheder ikke har
kunnet finde sted grundet mangler i den nuvaerende praksis og lovgivning (Sgrensen 2011, 7).

| forhold til projektets problemstilling, bestar problemet i dag saledes af, at visualiseringen ikke
har andret sig siden vedtagelsen af ejerlejlighedsloven. At ejendomsinformationer gemmes og
visualiseres pa denne made i ar 2013 skyldes, at processen ikke har sndret sig betydeligt siden
1966. De nuvaerende muligheder inden for bade opmaling, registrering og visualisering af data er
dog pa et niveau, hvor en visualisering af et 3D-objekt via et 2D-kort i en PDF-fil ikke kan anses
som vaerende tidssvarende.

3.2.1 Komplekse byer
Siden 1966 er der sket en markant urbanisering, der betyder, at storbyernes bygningskomplek-
ser, infrastruktur m.v. i stigende grad bliver mere kompakte og komplekse. Dette ses f.eks. ved, at
ejerlejligheder i dag findes bade over og under jorden, over offentlig vej m.v. Dertil kommer, at
brugsformalene af fast ejendom blandes, ikke kun horisontalt men ogsa vertikalt, saledes at byg-
ningskomplekser indeholder ejerlejligheder til bade bolig-, erhvervs- og offentlige formal (Stoter
og Salzmann 2003, 1). Visualiseringen i 2D bliver derfor i komplekse tilfeelde som Nordkraft meget
omfangsrig og uoverskuelig. En 3D-visualisering af ejerlejligheder indeholder saledes et potentiale
til at skabe en nemmere adgang til data og g@re denne mere overskuelig, hvilket er til gavn for
bade borgere og professionelle brugere af data om ejerlejligheder.

3.2.2 Deling af data

Brugen af geodata har de sidste tre artier andret sig radikalt, hvilket i dansk kontekst er glim-
rende eksemplificeret ved frigivelsen af store maengder geodata i 2013, via Lov om Geodatastyrel-
sen. Fra at veere registeret i tunge, selvsteendige siloregistre, hvor kun professionelle havde adgang
og kompetencer til at arbejde med data, gar udviklingen i dag saledes mod en stigende grad af fri
datadeling og brugervenlige interfaces, saledes at alle har mulighed for at bruge og modellere da-

* Urban sprawl er en betegnelse for eksempelvis ikke-planlagt samt ureguleret byudvikling.
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ta. Denne tendens ses desuden bade nationalt og internationalt (De Zeeuw og Lemmen 2012)
(Kelly 2007). Webportaler som miljgministeriets Miljgportalen giver eksempelvis mulighed for at
se data sasom administrative greenser, ortofotos og planer, og giver endvidere mulighed for at
aktivere og deaktivere forskellige lag, uploade egen data og downloade kortudsnit.

Denne udvikling stiller nye krav til handtering og deling af data, hvilket som naevnt ovenfor sker
pa flere omrader. Hvis det skal vaere formalstjenstligt at dele data, saledes at alle har adgang til
det og kan anvende det, er det ngdvendigt, at dataet findes i et brugervenligt teknologisk miljg og
desuden kan visualiseres, saledes at det er brugbart og kan kombineres med anden data.

For nuvaerende star ejerlejlighedskort uden for denne udvikling, da disse fortsat udarbejdes som
2D-PDF kort gemt i Tingbogen. Det er ikke muligt at kombinere disse data med de fgrnaevnte, og
de kan ikke visualiseres som andre ejendomme, der er registreret i Matriklen. | skrivende stund
arbejdes der pa at flytte registreringen af ejerlejligheder fra Tingbogen til Matriklen, hvilket giver
nye muligheder i forhold til deling af data. Flytningen sendrer dog i férste omgang ikke ved visuali-
seringen af ejerlejlighedskortene, der fortsat foreligger som 2D-visualiseringer i PDF-format. Men
med en teknisk udvikling, der bade generelt og inden for geospatial videnskab gar mod 3D, i form
af f.eks. 3D-bymodeller, terrenmodeller og mere mainstream software som Google Street View,
skabes der en forventning og et marked for 3D, der ogsa kan forventes at ggre sig geeldende inden
for 3D-visualisering af ejerlejlighedsgraenser (Sgrensen 2011, 7). Derfor er det ngdvendigt at se p3,
hvordan det digitale 3D-ejerlejlighedskort skal udformes, sadledes at det professionelle arbejde
med ejerlejligheder kan effektiviseres, og en deling af ejendomsinformationer omkring ejerlejlig-
heder bliver mulig i et brugervenligt miljp sammen med andre ejendomsformationer.
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4 Nuvaerende registrering

Felgende kapitel belyser, hvordan det danske ejendomsregistreringssystem er opbygget og
hvordan ejendomsdannelsen af ejerlejligheder foregar, samt hvordan ejendomsretten sikres. Ka-
pitlet er baseret pa fglgende research questions:

Hvordan er ejendomsregistreringssystemet opbygget?
Hvordan dannes og dokumenteres ejerlejligheder i dag?

Ved besvarelse af det fgrste spgrgsmal opnas en general viden om sammensatningen af det
danske ejendomsregistreringssystem, hvor der tages udgangspunkt i de fire primaere ejendomsre-
gistre; Matriklen, Tingbogen, ejendomsstamdataregistret og bygnings- og boligregistret. | besva-
relsen af andet sp@grgsmal bliver ejerlejlighedsdannelsesprocessen undersggt for at opna viden
om, hvordan ejerlejligheder dannes og dokumenteres i dag. Ved begge besvarelser bliver det des-
uden undersggt hvilke andringer, der er undervejs pa omradet.

4.1 Hvordan er ejendomsregistreringssystemet opbygget?

Den nuveaerende registrering af ejendomsdata i Danmark baerer i hgj grad praeg af, at de ansvar-
lige registreringsmyndigheder i sin tid udviklede deres systemer efter egne behov, da der pa davae-
rende tidspunkt ikke var de samme muligheder for digital deling af informationer. Dette betyder,
at de samme informationer i dag er registreret i flere systemer og ligeledes bliver ajourfgrt forskel-
lige steder. Dette kommer eksempelvis til udtryk i forbindelse med definitionen af fast ejendom,
der fremgar af Figur 8.

Sondringen mellem ejendomsretlige og administrative ejendomsdata sker pa baggrund af, at
Tingbogen og Matriklen er lovfaestede datasamlinger, og registreringen i disse registre har en di-
rekte retlig virkning for de af registreringen bergrte parter, f.eks. i forhold til adkomst pa den en-
kelte ejendom. De administrative ejendomsdata er derimod rettet mod det offentliges interesser,
sasom skatteopkraevning, og har ikke i sig selv nogen retlige virkninger for den enkelte borger.
(Daugbjerg og Hansen 2000, 10)

Ejendomsretlige
ejendomsdata

. . . Registrerings- Beskrivende oplys-
Register Registreringsenhed | Lovgrundlag ] )
myndighed ning
Identifikation
. Samlet fast ejen- . Geodatastyrelsen | Stedfzestelse af skel
Matriklen Udstykningsloven . .
dom (Miljgministeriet) | Grundarealer
Noteringer
Ejere
) Bestemt fast ejen- ) ) S Belaning
Tingbogen Tinglysningsloven | Justitsministeriet .
dom Servitutter, deklara-
tioner m.v.
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Administrative
ejendomsdata

Registrerings- Beskrivende oplys-
Register Registreringsenhed | Lovgrundlag g . g ] Py
myndighed ning
Ejere

Det faelleskommuna- .
Vurderinger

le ejendomsdatasy- Vurderingsejendom | Vurderingsloven | Kommunerne
Nuvaerende arealan-
stem (ESR)
vendelse
Adresser
Vurderingsejendom Bygningsarealer
Bygnings- og boligre- | Bygninger Konstruktionsforhold
. ] BBR-loven Kommunerne .
gistret (BBR) Bolig- og erhvervs- Installationer
enheder Nuveaerende byg-

ningsanvendelse

Figur 8 - Viser en oversigt over de ejendomsretlige og administrative ejendomsdata. (Jensen 2011)

4.1.1 Matriklen
Registreringen af ejendomsgraenser er hverken i dansk eller international kontekst ny. Den fgr-
ste matrikel blev i Danmark udarbejdet i 1664 med det formal at give grundlag for opkraevning af
skatter og afgifter i forhold til besiddelsen eller brugen af fast ejendom. Registreringen i denne
matrikel og de efterfglgende bestod indtil sidst i 1800-tallet udelukkende af landomrader, da
bygrunde og landsbykerner ikke blev betragtet som skattepligtige omrader. Kgbenhavn havde dog
fra 1690 sin egen matrikel. (Daugbjerg og Hansen 2000, 16-17) De fgrste visualiseringer af ejen-
domsrettigheder i forbindelse med Matriklen er fgrst fra starten af 1800-tallet, men der findes dog
ogsa ejendomskort fra 1700-tallet (Hvidegaard 2000, 198-199).

De fgrste matrikler bestod saledes kun af et register med oplysninger om bl.a. jordstykkernes
arealer, hvorigennem opkraevning af skatter kunne foretages. Indtil 1903 var beskatningen baseret
pa jordstykkernes areal samt bonitet, der samlet blev kaldet hartkorn. (Daugbjerg og Hansen 2000,
17)

Arbejdet pa Matriklen, der benyttes i dag, startede i 1805 og tradte for alle landomrader i kon-
geriget Danmark i kraft den 1. januar 1844. Der var dog omrader under Danmarks besiddelse samt
byer, der fgrst blev matrikuleret senere. Oplysningerne i Matriklen skulle, ifglge reglerne udstedt
omkring matrikuleringsarbejderne, vedligeholdes bade under udarbejdelsen af den og efter ikraft-
treedelsen. Sammen med omlaegningen af beskatningsgrundlaget i 1903 har dette betydet, at Ma-
triklens formal er udvidet til ogsa at danne grundlag for beskyttelse af ejendomsretten samt mu-
lighed for kontrol med ejendomsdannelse og brugen af ejendomme. Det er dog fortsat Matriklens
hovedformal, at hvert jordstykke bliver tildelt en entydig identifikation, og at de samlede faste
ejendomme bliver defineret. (Daugbjerg og Hansen 2000, 17-18)

Det giver store administrative fordele, at den samlede faste ejendom kan identificeres pa bag-
grund af et matr. nummer og ejerlav, f.eks. i juridiske dokumenter, samtidig med, at matrikelkor-
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tet og maleoplysninger kan benyttes til at klarleegge den enkelte ejendoms beliggenhed. Derved
elimineres usikkerhed omkring fgrnaevnte forhold, som ellers kan forekomme, som det ogsa ses i
andre lande. (Daugbjerg og Hansen 2000, 18)

Som tidligere naevnt havde Matriklen oprindeligt til formal at agere grundlag for skatteopkraev-
ningen, men har i nyere tid sendret funktion til at veere en ejendomsmatrikel, indeholdende oplys-
ninger om ejerlav, matrikel- og ejendomsnummer, hovednotering, areal mm. (Jensen og Sgrensen
2000, 58) Matriklen bestar i dag saledes af matrikelregistret, matrikelkortet og dertilhgrende ma-
leoplysninger.

Matrikelregistret

Matrikelregistret er som tidligere naevnt et register over alle jordstykker i Danmark, og blev i

1986 digitaliseret. Hvert jordstykke kan identificeres gennem sin matrikelbetegnelse, der bestar af

et matr.nr. og et ejerlav, jf. Udstykningsloven § 1. Ejerlav er en underinddeling af sogn, men funge-

rer i dag som en administrativ graense, og har siden 1978 varet last, saledes at andringer af sog-

negranser ikke pavirker ejerlavenes graenser. Et ejerlav har bade et navn og en syvcifret kode, der
er unik for hele Danmark. (Daugbjerg og Hansen 2000, 24-25)

| Udstykningsloven og dermed i Matriklen benyttes ejendomsbegrebet samlet fast ejendom jf. §
2. En samlet fast ejendom bestar af et eller flere matrikelnumre, der ifglge noteringen i Matriklen
skal holdes forenet.

Ifglge Udstykningsloven § 10 er det matrikelmyndigheden Geodatastyrelsen, tidligere Kort og
Matrikelstyrelsen, der jf. § 11 skal fgre og vedligeholde Matriklen, der bestar af et register over
samtlige ejendomme samt kortveerk med maledokumentation. Udover matr.nr. og ejerlav samt
arealstgrrelser er der registreret flere lovbestemte noteringer ligeledes jf. § 11. Disse er vedtaget
gennem Udstykningsloven, Landbrugsloven, Skovloven, Lensaflgsningsloven, Naturbeskyttelseslo-
ven, Jordforureningsloven og Lov om stomflod og stormfald (Buhl 2003, kommentar 16).

Fzelles for de registrerede ejendomsinformationer er, at det er forholdene pa overfladen, der
registreres, og hverken over eller under jordoverfladen.

Matrikelkortet

Inden matrikelkortveerket blev digitaliseret fra 1990-1997, bestod kortvaerket af 16.000 gelden-

de kortblade, og der findes fortsat ca. 120.000 historiske kort i matrikelarkivet (Daugbjerg og

Hansen 2000, 35). Matriklens referencesystem var pa digitaliseringstidspunktet System 34, men

blev i 2008, i forbindelse med omlaegningen til det nye matrikelsystem MiniMAKS, andret til

UTM32/ETRS89, hvilket ogsa gaelder for Bornholm, pa trods af at de befinder sig i UTM zone 33
(Kort og Matrikelstyrelsen 2008, 4).

Matrikelkortet er et juridisk kortvaerk, hvor registrerede ejendomsgraenser samt vejrettigheder
visualiseres, og derudover vises fredskovsbelagte arealer, forurenede arealer, zoner for strandbe-
skyttelse og klitfredning (Geodatastyrelsen 2013). Kortet anvendes i dag af forskellige myndighe-
der til en raekke administrative formal samt sagsbehandling (Kort og Matrikelstyrelsen 2008, 4).
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Ejendomsgraenser afgraenses via skelpunkter samt skel, og benaevnes jordstykker, der er visuali-
seret i 2D via matrikelkortet. Til disse objekter er der tilknyttet data via matrikelattributterne. Da
der i naervaerende projekts Fase 3 skal udarbejdes en 3D-model, der kan visualisere ejerlejligheds-
graenser, findes det interessant at undersgge, hvad attributtabellen for linjestykkerne i matrikel-
kortet indeholder.

Alle objekter i matrikelkortet har et unikt identifikationsnummer (UUID) (Kort og
matrikelstyrelsen 2011, 8), f.eks. (dk.kms.mat.skel.2316108) Identifikationsnummeret skrives ogsa
som FEAT_ID, for eksempel 2316108. Dette FEAT_ID kan anvendes som reference mellem forskel-
lige objekter, sdledes at der eksempelvis kan lagres oplysninger om hvilke punkter en bestemt linje
bestar af. | attributtabellerne til hvert skel (linje) er det registreret hvilke to skelpunkter, der er
linjens start- og slutpunkt, hvilket fremgar af Figur 9 og Figur 10, hvorved linjen har en retning
samt en hgjre og venstre side. Dette princip er ligeledes illustreret via Figur 9. | attributtabellen
fremgar det endvidere hvilke jordstykker, der ligger til hgjre og venstre for skellet (linje), hvilket
netop muligggres, da linjen er en vektor med en retning.

Start Pkt 1133137
Jordstk: 120251

enstre

7
%

Slut Pkt: 1133189

Jordstk: 120253

Slut Pkt: 1133196 Jordstk: 120248

Jordstk: 120248
Venstre

Start pkt: 1133204

Figur 9 - Viser matrikelkortet med illustration af princippet for vektorer, samt hgjre og venstre jordstykke.
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FID

53

77

Shape

Polyline

Polyline

KMS_SAGSID | 16064930 16064930
KMS_JOURNR | U1988/55857 U1988/55857
OPR_JOURNR |U1988/55857 U1988/55857
SKFOR_SID |0 0
PRODMETODE | MI M

DQ_INDEX 1 1

PUBLIDATO 13-09-1994 13-09-1994

Figur 10 - Viser de to linjers attributtabeller, der er illustreret pa Figur 9. Markeringen angiver de naevnte data.

Af Figur 10 fremgar det ligeledes, at det er registreret, hvilken type skel en given linje er. Dette
er registreret under FEAT_KODE samt FEAT_TYPE, der er henholdsvis en kode og en betegnelse for
objekttypen, som pa figuren er 9011, hvilket er skel generelt.

Madleoplysninger
Det er ikke muligt at finde maleoplysninger til alle skelpunkter i matrikelkortet og zeldre skel, fra
fer 1950, er desuden ofte af en ringe ngjagtighed, i og med kravene til indmalingen var lempelige-
re end i dag. Derfor findes der ofte kun maleoplysninger, hvor der i nyere tid er foretaget matriku-
laere forandringer, f.eks. i forbindelse med udstykningssager. Hvis der findes maleoplysninger, kan
disse benyttes ved udstykninger til beregning af arealer og indlaeggelse af nye skel i matrikelkortet.
Eksisterer skelafmaerkningen ikke i marken eller er der tvivl om skellets beliggenhed kan maleop-
lysningerne ogsa benyttes. (Daugbjerg og Hansen 2000, 40)

4.1.2 Tingbogen

Efter 1845 blev aftaler om og overdragelse af fast ejendom sammenhangende med Matriklen,

da matrikelbetegnelsen blev indgangsneggle til skgde- og panteprotokoller indeholdende en regi-
strering af ejerskab af eiendomme mv. (Daugbjerg og Hansen 2000, 55).

Selve tinglysningen af sendringer omkring fast ejendom gar dog tilbage til 1241 med Jyske Lov,
der foreskrev, at salg af jord skulle ske pa tinget med mindst syv vidner til stede. Den generelle
indfgrelse af tingbgger skete i 1551, men tingbgger lignende den nuvaerende tingbog, der er ind-
delt efter ejendomme, blev fgrst indfgrt i 1683 med Danske lov og realregistrene. Grundlaget for
tinglysningsvaesnet blev med Danske Lov lagt, og mange af reglerne derfra var geeldende frem til
1926 og indfgrelsen af tinglysningsloven. (Mortensen 2008, 21-22)

Side | 32



Tinglysningsloven var fgr 2006 ikke blevet aendret betydeligt siden 1926. | 2006 blev der vedta-
get en lovaendring, der betgd, at fra 2008 ville digital tinglysning veere en realitet, og at de 82 ting-
lysningskontorer skulle samles ved Tinglysningsretten i Hobro. Siden 2008 har det ikke veaeret mu-

ligt at anmelde rettigheder over fast ejendom til tinglysning via papir-dokumenter. (Mortensen
2008, 23)

| forbindelse med Tingbogen anvendes ejendomsbegrebet bestemt fast ejendom (BFE) som det
autoritative ejendomsbegreb. P3 trods af at der i lovgivningen ikke er givet en praecis definition af
fast ejendom, volder det alligevel i de fleste tilfeelde ikke problemer at foretage en sondring mel-
lem f.eks. fast ejendom og lgsgre, da der for fast ejendom findes nogle kendetegn, der indikerer,
at der med stor sandsynlighed er tale om fast ejendom. (Mortensen 2008, 30)

At begrebet bestemt fast ejendom benyttes i TL betyder, at nar en rettighed skal tinglyses over
en eller flere ejendomme, skal det dokumenteres hvilke individuelle ejendomme, der er tale om,
hvilket g@res ved brug af matrikelbetegnelsen (Mortensen 2008, 43).

Foruden registreringen af rettigheder over fast ejendom, bestar Tingbogen som helhed ogsa af
bil-, person- og andelsbogen, men der tages i det fglgende udelukkende udgangspunkt i tinglys-
ning ift. fast ejendom.

Formal
Tinglysningen er en sikringsakt, hvorigennem rettigheder over fast ejendom sikres mod senere
konkurrerende rettigheder. (Mortensen 2008, 23)

Tingbogens formal kan opdeles i tre underformal:

Prioritetskonstaterende
Offentligggrende
Radighedsbergvende

Prioritetskonstateringen sker jf. TL § 14 stk. 1 ud fra tidspunktet, hvor en rettighed anmeldes, og
har retsvirkning fra dette tidspunkt. Prioriteten mellem flere konkurrerende rettigheder afggres
saledes pa baggrund af hvilken, der er tinglyst f@rst, hvilket kaldes prioritetsvirkningen.
(Mortensen 2008, 24)

Offentligggrelsen sker ved, at de registreringer, der foretages, er offentligt tilgaengelige i Ting-
bogen. Dette er sarligt brugbart for nye rettighedshavere, saledes at de kan orientere sig om hvil-
ke rettigheder, der i forvejen findes vedr. en given ejendom. (Mortensen 2008, 24)

Radighedsbergvelsen, der sker ved tinglysning, kan siges at vaere indirekte, da der ved tinglys-
ningen af nye rettigheder sker en prgvelse af, om anmelderen af rettigheder har ret til at stifte de
pagaeldende rettigheder. Derudover vil den nye anmelder af rettigheder saedvanligvis undersgge,
om der er tinglyst rettigheder, der kan betyde en begraensning af udgvelsen af deres egen pataenk-
te ret. Det er derfor vanskeligt at foretage handlinger, der strider mod allerede tinglyste rettighe-
der. (Mortensen 2008, 24)
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Jf. TL § 1 skal rettigheder over fast ejendom tinglyses for at have gyldighed mod aftaler og rets-
forfglgning. Der er i Danmark og TL dog ikke noget krav om at tinglyse private rettigheder, men der
er en steerk tradition for at ggre det, og det giver desuden en raekke markante fordele bl.a. i for-
hold til pantsaetning, opretholdelse af rettigheder overfor andre mm. (Daugbjerg og Hansen 2000,
56).

4.1.3 Det Faelleskommunale Ejendomsdatasystem (ESR)

Ejendomsstamregistret (ESR), som registret oftere benaevnes, stammer fra 1966, og er saledes

et af de xldste edb-registre i det danske ejendomsregistreringssystem, hvilket stadig praeger ma-

den, hvorpa registrets indhold er organiseret i dag. Dette skyldes, som tidligere naevnt, at de tek-

nologiske muligheder var vaesentligt mindre pa daveerende tidspunkt. (Daugbjerg og Hansen 2000,
85)

ESR har sit lovmaessige grundlag i Vurderingslovens § 39, stk. 2, hvoraf det fremgar, at kommu-
nerne skal opretholde og ajourfgre registret med oplysninger fra Matriklen, de vurderede ejen-
domme og ejerforholdene.

Arsagen til at registret er knyttet til netop Vurderingsloven skyldes, at dets oprindelige formal
var ejendomsvurdering, men efterhanden er der blevet registreret andre former for ejendomsda-
ta, der har medfgrt, at registret nu anvendes til en lang raekke andre opgaver i den offentlige for-
valtning. Det veere sig bl.a. opkraevning af diverse afgifter for vand, fjernvarme, renovation m.v.
Dette skyldes i hgj grad, at det er i dette register, at vurderingsejendommen stammer fra med det
unikke identifikationsnummer, ejendomsnummeret. (Daugbjerg og Hansen 2000, 85)

4.1.4 Bygnings- og Boligregistret (BBR)

Bygnings- og Boligregistret stammer fra 1976 og har lovgrundlag i Lov om bygnings- og boligre-

gistrering. Da der pa forhand ikke eksisterede data, der kunne digitaliseres og anvendes til regi-

stret blev der i 1977 indsamlet data ved hjzlp af spgrgeskemaer udsendt til samtlige af landets

boligejere. Det oprindelige formal med BBR var at danne grundlag for en vurdering af fast ejendom

og aflgse de hidtidige husstandsomdelte spgrgeskemaer, der blev anvendt ved folke- og boligteel-
linger. (Daugbjerg og Hansen 2000, 69)

Registret indeholder oplysninger om bl.a. areal, beliggenhed, anvendelse, vand- og aflgbsfor-
hold, arlig leje m.v. og oplysningerne bliver i dag anvendt af et bredt udsnit af de offentlige myn-
digheder. (Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter 2012B)

Kommunerne star for ajourfgringen af registret i forbindelse med den kommunale byggesags-
behandling, men registret er fortsat relativt fejlbehaeftet grundet dets oprindelige datagrundlag,
hvor det som naevnt var boligejerne selv, der indsendte de relevante oplysninger. Efterhanden
som de administrative ejendomsdata i BBR er blevet mere og mere anvendt i det offentlige, er der
dog kommet et stgrre fokus pa at kontrollere registrets indhold. (Jensen og Sgrensen 2000, 59)

BBR bestod oprindeligt af de tre niveauer, ejendom, bygning og enhed, men efter en vaesentlig
modernisering af BBRs it-system i 2009 blev niveauet “ejendom” andret til “grund”. Den traditio-
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nelle niveauinddeling blev endvidere suppleret med muligheder for at registrere etage, opgang
m.v., for at gge anvendelsesmulighederne og gare registret mere tidssvarende. (Ministeriet for By,
Bolig og Landdistrikter 2012B)

4.1.5 /Andringer i det danske ejendomsregistreringssystem
Med introduktionen af den fallesoffentlige digitaliseringsstrategi 2011-2015 blev der bl.a. sat
fokus pa “feelles grunddata for alle myndigheder” og herunder en stgrre grad af genbrug af grund-
data. Dette fgrte efterfglgende til initiativet “Samordnet genbrug af ejendoms- og bygningsdata”,
der har til formal at modernisere den nuvaerende digitale infrastruktur ved bl.a. at sikre, at de
samme data kun findes og vedligeholdes et sted, hvilket vil ggre samspillet mellem de forskellige
registre simplere. Pa baggrund af initiativet er der blevet gennemfgrt en raekke analyser af ar-
bejdsprocesser og infrastrukturen omkring den nuvaerende registrering af ejendoms- og bygnings-
data. Dette skyldes, at initiativet mere konkret har til formal, at registeroplysninger om fast ejen-
dom og tilhgrende rettigheder fremover entydigt skal findes i de autoritative registre: Matriklen,
Bygnings- og Boligregistret og Tingbogen. Initiativet udggr saledes grundlaget for delaftale 1 "Ef-
fektiv ejendomsforvaltning og genbrug af ejendomsdata”, der er en del af grunddataprogrammet,
der blev vedtaget oktober 2012. (Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter 2012C)

Af Figur 11 fremgar en raekke af de konkrete Igsningsinitiativer, der skal modernisere den digita-
le infrastruktur ved at ensarte registreringen af ejendoms- og bygningsdata i Matriklen, BBR og
Tingbogen under det faelles ejendomsbegreb, Bestemt Fast Ejendom (BFE).

Matriklen

e Grundregistreringen af ejerlejligheder og visse bygninger pa lejet grund overgar til Matriklen
fra Tingbogen og sker fremover efter samme procedure som grundregistrering af fast ejendom
i pvrigt.

e Der etableres et flles ejendomsbegreb med en entydig identifikation af ejendommen og
dens bestanddele.

e | tilknytning til Matriklen registreres ejendomme under tilblivelse med oplysninger om ejen-
dommens endelige identifikation, stedfaestelse mv.

Tingbogen

e Tingbogens data vedrgrende eksisterende ejerlejligheder og bygninger pa lejet grund kvalitets-
sikres i forbindelse med overfgrslen til Matriklen.

BBR

e Bygninger og boliger i BBR knyttes til det faelles ejendomsbegreb.

Kommunerne

¢ Den kommunale grunddataregistrering af ejendomme og ejere i ESR ophgrer som led i kom-
munernes afvikling af ESR.
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Adgang til grunddata om ejendomme

e Grunddata om ejendomme i Matriklen, Ejerfortegnelsen, BBR og Vurderingsregisteret distribueres via
datafordeleren og kan frit anvendes af myndigheder og private til kommercielle og ikke-kommercielle
formal.

Figur 11 - Viser en raekke af de konkrete Igsningsinitiativer til delaftale 1. (Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter 2012D)

Matriklens udvidelse

Pa baggrund af ovenstaende gennemfgrer Geodatastyrelsen et projekt under navnet ”"Matrik-

lens udvidelse”, der bl.a. har til formal at flytte registreringen af ejerlejligheder fra Tingbogen til
Matriklen.

Som et led i at styrke kommunernes sagsbehandling vedrgrende salg og finansiering af bygge-
grunde, byggemodning og byggeansggninger m.m. er det malet, at der skal indfgres en sakaldt

III

"praematrikel”. Heri skal der fremover registreres oplysninger om ejendomme under omdannelse
pa et langt tidligere stadie, end det er tilfaeldet i den nuvaerende udstykningsproces. Dette bety-
der, at kommunerne far en basis for deres sagsbehandling inden den endelige registrering i Ma-
triklen er foretaget, der bl.a. bestar af et falles digitalt kortgrundlag, der ggr alle ejendomsretlige
oplysninger visuelt tilgeengelige. Pa baggrund af den pagaeldende ejendoms entydige BFE-nummer
vil det saledes allerede fra de tidligste faser af eksempelvis en ejerlejlighedsopdeling veere muligt
for alle involverede i en sag at kunne referere og knytte supplerende oplysninger til denne ejen-
dom. Det er hensigten, at ajourfgringen af matrikulaere sendringer i preematriklen skal foretages af
landinspektgrerne, og kommunernes opgaver i forbindelse med bl.a. registrering af ejendomsop-

lysninger bortfalder hermed. (Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter 2012A, 6-7)

Denne nye tidlige registrering ses illustreret pa Figur 12.
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Figur 12 - Viser den nye tidlige tildeling af et unikt identifikationsnummer. (Lindbo 2013, 14)
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4.2 Hvordan dannes og dokumenteres ejerlejligheder i dag?

| fglgende afsnit bliver den proces, der foregar ved ejendomsdannelsen af ejerlejligheder be-
skrevet. | denne proces bliver bade den beskikkede landinspektgr, tinglysningsretten samt kom-
munen indblandet.

Pa Figur 13 ses et simplificeret billede af, hvordan processen ved dannelsen af ejerlejligheder ser
ud. Processen bliver yderligere beskrevet efterfglgende.

Ejer af bygning anmoder om
opdeling af ejerlejligheder

Landinspekt@r undersgger
opdelingshjemmel

Landinspektgr foretager opmaling og
udarbejder dokumenter

Tinglysningsretten kontrollerer
dokumenter og erklaering

Tinglysningsretten registrerer
detaljerede ejendomsdata og
fordelingstal

Tinglysningsretten sender til
pravning og tinglysning

Kommunen registrerer ejendom og
ejere i ESR

Kommunen tilknytter
ejendomsnummer i BBR

Figur 13 - Viser et simplificeret billede af ejerlejlighedsdannelsesprocessen. (Erhvervs- og byggestyrelsen 2012)

4.2.1 Landinspektgren

Det fgrste skridt ved oprettelsen af en ejerlejlighed er, at ejeren af en bygning sender en an-

modning om opdeling af ejerlejligheder til en landinspektgr. | denne anmodning er det muligt for
ejeren at vedhaefte en raekke skitser til, hvordan han gnsker, at opdelingen skal ske.

”§ 3. Ejerlejligheder kan kun oprettes i ejendomme, som i deres helhed opdeles i ejerlejlig-
heder, og kun, nér en landinspektgr attesterer, at udstykning ikke er mulig.” (@konomi- og
Erhvervsministeriet, 2010)
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Landinspektgrens fgrste opgaver er da at undersgge, om der er hjemmel til at opdele bygningen
i ejerlejligheder. Af Ejerlejlighedslovens § 10 fremgar det, hvornar en bygning kan opdeles i ejerlej-
ligheder.

Udover at undersgge om der er opdelingshjemmel, kan landinspektgren i denne fase radgive
ejeren i opdelingen. Finder landinspektgren, at der er opdelingshjemmel, kan opmalingen af byg-
ningen samt udarbejdelsen af de ngdvendige dokumenter, som skal ligge ved anmeldelsen til
tinglysningsretten, pabegyndes. Ifglge "Bekendtggrelse om tinglysning i tingbogen (fast ejendom)”
§ 31 skal landinspektgren udarbejde fglgende:

”Stk. 3. Med anmeldelsen skal fglge en fortegnelse over ejerlejlighederne og et kort over
hver enkelt lejlighed. | fortegnelsen skal angives:
1) ejerlejlighedernes beliggenhed, angivet med matrikelbetegnelsen, gadenavn, hus-
nummer, etage mv.,
2) ejerlejlighedernes numre,
3) ejerlejlighedernes areal og
4) ejerlejlighedernes fordelingstal, hvis et sddant er fastsat.

Stk. 4. Sdvel kortene over de enkelte ejerlejligheder, som de oplysninger der er naevnt i stk.
3, nr. 1-3, skal vaere attesteret af en landinspektdr med beskikkelse.” (Justitsministeriet
20009, § 31)

Opmalingen skal foretages af landinspektgren med en sadan ngjagtighed, at antallet af kva-
dratmeter kan angives i et helt antal kvadratmeter. (Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter
1977, p. 35)

Nar opmalingen foretages bgr fglgende retningslinjer jf. Cirkulaere om ejerlejligheder og bofael-
lesskaber (herefter Cir. EJL.) fglges:

”1) Ved beregning af arealet fglges den udvendige side af lodrette ydermure.

2) Veegge, som danner skel imellem lejlighederne, medregnes med halvdelen af vaegtykkel-
sen til hver lejlighed.

3) vaegge, som danner skel mellem lejligheder og feellesrum, medregnes til ejerlejligheden
med hele veegtykkelsen.

4) Arealer i tagetage el.lign. mdles i et vandret plan 1,5 meter over feerdigt gulv. Hvis der
findes begraensende lodrette vaegge (skunkvaegge), og disse er 1,5 meter eller hgjere, mdles
fra planets skaering med veeggenes yderside, medens der ellers mdles fra planets skaering
med de skra vaegges yderside (overflade af tagdaekning). Arealer, der er beliggende i planet
1,5 meter over feerdigt gulv, men mellem yderside af lodrette vaegge og tagfladen, kan dog
medregnes, hvis der er tale om indbyggede skabe, garderoberum og lign., der med hensyn
til udfarelse og indretning ma betegnes som en del af lejlligheden.” (Ministeriet for By, Bolig
og Landdistrikter 1977, p. 35)
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Ejerlejlighedernes horisontale afgraensning fastsaettes via fglgende:

“Horisontalt anses lejlighederne indbyrdes begraenset af et plan midt gennem etageadskil-
lelsen. Mod feellesrum og evt. undergrund anses hele etageadskillelsen som hgrende til lej-
ligheden.” (Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter 1977 , p. 35)

Efter endt opmaling og kortlaegning kan ejeren sende anmodningen om ejerlejlighedsopdelin-
gen til Tinglysningsretten, med de, af landinspektgren udarbejdede, ngdvendige dokumenter.
(Erhvervs- og byggestyrelsen 2012, 20)

4.2.2 Tinglysningsretten

Tinglysningsretten skal nu kontrollere, at der er indsendt de rigtige dokumenter og erklaeringer.

Tinglysningsretten har svaert ved at kontrollere om det indsendte er korrekt, men ma derfor ngjes

med at tjekke om f.eks. landinspektgren har attesteret, og om ejeren har givet de rette erklzerin-
ger. (Erhvervs- og byggestyrelsen 2012, 19-20)

Er alle de korrekte dokumenter og erklaeringer til stede kan Tinglysningsretten indskrive anmel-
delsen i E-tinglysningen. Det indskrives, hvordan den gnskede opdeling skal vaere, samt ejerlav,
matr. nr., adresse, ejerlejlighedsnr., areal, fordelingstal osv. Alle disse oplysninger registreres pa
baggrund af det materiale, der er udarbejdet af landinspektgren. (Erhvervs- og byggestyrelsen
2012, 20)

Nar informationerne er indtastet, foretager Tinglysningsretten en prgvelse for at sikre, at der ik-
ke er noget til hinder for tinglysningen. Er alt i orden kan opdelingen tinglyses, og der oprettes nye
digitale ejendomsblade i Tingbogen. (Erhvervs- og byggestyrelsen 2012, 20)

Kvitteringer med opdelingsinformationer kan herefter sendes til bade ejer og kommunen.
(Erhvervs- og byggestyrelsen 2012, 20)

4.2.3 Kommunen
Idet kommunen modtager kvitteringen, kan de oprette ejerlejligheden i ESR. Endvidere oprettes
en vurderingsejendom pr. ejerlejlighed og ejeren af den opdelte ejendom registreres som ejer pa
de nye ejerlejligheder. Alle disse oplysninger skal dog ajourfgres af kommunerne selv. Ved opret-
telsen af ejerlejlighederne i ESR sendes der automatisk en meddelelse til SKAT om, at der er opret-
tet nye ejendomme. Slutteligt linker kommunen ejendomsnr. af de nye ejerlejligheder med de
allerede eksisterende bolig- eller erhvervsenheder i BBR. Der kan her ske en sammenligning af
landinspektgrens oplysninger med dem, der er registreret i BBR. (Erhvervs- og byggestyrelsen
2012, 20)

4.2.4 Kommende andringer i ejerlejlighedsdannelsesprocessen
Som det bliver naevnt tidligere er der sendringer pa vej i forhold til, hvor ejerlejligheder bliver
registreret, idet registreringen kommer til at ske i Matriklen frem for Tingbogen. Denne sndring

vil ogsa fa en betydning for den proces, der er i forbindelse med ejendomsdannelsen af ejerlejlig-
heder.
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En af de stgrste andringer, der kommer, er prae-matriklen. Denne medfgrer bl.a., at ejerlejlig-
hederne allerede tidligt i processen bliver tildelt et bestemt fast ejendomsnummer, hvorefter de
entydigt kan blive identificeret til gavn for bl.a. landinspektgren. (Erhvervs- og byggestyrelsen
2012, 22) Dette vil bl.a. betyde, at alle involverede entydigt vil kunne referere og knytte supple-
rende oplysninger til den nye ejendom, allerede fra ejerlejlighedsopdelingen. Derudover vil ejen-
domsforholdene for nye boliger ligeledes kunne registreres i BBR pa et tidligere tidspunkt.
(Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter 2012A, 7)

Side | 40



5 Udviklingsmuligheder

Felgende kapitel belyser en reekke af de erfaringer, der er gjort inden for 3D-visualisering af
ejendomsgraenser. Kapitlet er baseret pa fglgende research question:

Hvilke erfaringer er der gjort inden for 3D-visualisering af ejendomsgraenser?

Besvarelsen af spgrgsmalet har til formal at give inspiration til udarbejdelsen af 3D-modellen
bade ift. de tekniske aspekter, de overvejelser, der ligger bag modellen og hvad denne model kan
anvendes til.

5.1 Huvilke erfaringer er der gjort inden for
3D-visualisering af ejendomsgraenser?

Som inspiration til udviklingen af en 3D-visualisering af Nordkraft, bliver det i naervaerende afsnit
undersggt hvilke erfaringer, der er gjort i et internationalt forskningsperspektiv pa dette omrade.
Det har vist sig szerligt at vaere i FIG-regi, at der bliver arbejdet med 3D-matriklen og en visualise-
ring heraf, hvorfor der tages udgangspunkt i videnskabelige artikler publiceret i forbindelse med
bl.a. workshops afholdt af FIG.

Jantien Stoter m.fl. har gennem de seneste 10 ar undersggt mulighederne for og ngdvendighe-
den af implementeringen af en 3D-matrikel i Holland. | denne forbindelse er der blevet identifice-
ret en reekke informationer, der skal veere til stede, for at det er muligt at forsta, hvordan et kon-
kret komplekst byggeri haenger sammen. Stoter m.fl. papeger saledes, at det er vigtigt, at der ska-
bes en sammenhaeng mellem de registrerede ejendomsgraenser i 3D og det eksisterende 2D-
matrikelkort for eksempelvis at synligggre, hvorvidt en ejendomsgreaense ligger over eller under
overfladen. Det er desuden vaesentligt, at der skelnes mellem en afbildning af virkeligheden og en
visualisering af de rumlige ejendomsgraenser, hvor en 3D-visualisering i dette projekt forholder sig
til sidstnaevnte. De aktuelle ejerlejlighedskort skal fortsat udarbejdes, for at loven er opfyldt, men
disse kan anvendes i sammenhang med den rumlige 3D-visualisering ved at vise det samme data
pa flere mader. Visualiseringen bgr endvidere indeholde referencepunkter, der ggr det muligt at
orientere sig i og omkring modellen. (Stoter, Ploeger og van Oosterom 2012, 9)

Der findes flere eksempler pa initiativer og projekter omhandlende udviklingen af en 3D-
matrikel og -visualisering. | Spanien har de eksempelvis arbejdet med at udvide deres matrikelkort
til at indeholde en 3D-visualisering, for at lette kommunikationen af de fysiske forhold og tilhgren-
de ejendomsgranser. Visualiseringen er her lavet pa baggrund af en standard etagehgjde pa 3
meter. (Garcia, Soriano og Martin-Varés 2011)

Nedenstaende beskriver et projekt i Rusland omkring udviklingen af en 3D-matrikel med tilhg-
rende visualisering.
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5.1.1 3D-matrikel i Rusland

| 2010 startede Rusland og Holland et 2-arigt samarbejde, der havde til formal at undersgge

hvilke forudszetninger, der skulle veere til stede, fgrend en 3D-matrikel kunne implementeres i det
russiske matrikelsystem. Det drejede sig saledes om at undersgge og give retningslinjer for:

“optimal configuration of the legal and institutional framework for a 3D cadastre and for
setting up a 3D registration.” (Vandysheva, Tikhonov, et al. 2011, 3)

Det russiske matrikelsystem adskiller sig fra det danske bl.a. pa den made, at det russiske regi-
strerer bade parceller, bygninger, lejligheder, andre konstruktioner (broer, ledninger etc.) og
ufeerdige genstande, f.eks. genstande under bebyggelse. (Vandysheva, Tikhonov, et al. 2011, 4)

Der blev i forbindelse med projektet udpeget tre forskellige cases, der alle indeholdte 3D-
komponenter og som derfor kunne levere 3D-data til videre bearbejdning i projektet. Indlednings-
vist blev en prototype udviklet, der Igbende skulle ggre det muligt at illustrere og teste registrerin-
gen af 3D-parceller i de tre cases. (Vandysheva, Ilvanov, et al. 2011, 12)

Adgangen til prototypen blev som udgangspunkt skabt gennem et link fra det nuvaerende 2D-
matrikelkort, der sendte brugeren over i et 3D-miljg, hvori den pagzeldende bygning var modelle-
reti3D.

Af Figur 14 fremgar det, hvorledes den visuelle del af prototypen er opbygget. | dette 3D-miljg
er det muligt at foretage forskellige funktioner med 3D-objekterne og aktivere og deaktivere for-
skellige lag, sasom det underliggende topografiske kort, veegge osv. Med musen er det muligt at
vaelge de enkelte 3D-objekter, hvorefter de tilhgrende informationer vil blive vist i gverst hgjre
side af billedet. Den nederste hgjre del af billedet indeholder en reekke muligheder for at sgge pa
ejer, typen af rettighed, lejlighedsnummer m.m., for pa den made at finde frem til det ngdvendige
3D-objekt. Endvidere er det muligt at traekke en hel etage ud af modellen og undersgge denne ene
etage naermere, som vist pa Figur 15.

3D Viewer

Selection results

T e e o e Select

o g iy 7oy Tootom) P

Figur 14 - Viser prototypens interface. (Elizarova, et al. 2012, 8)
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Figur 15 - Viser en etage trukket ud af 3D-modellen af en bygning opdelt i lejligheder. (Vandysheva, Sapelnikov, et al. 2012, 8)

Pa baggrund af projektet og testningen af prototypen hos bl.a. professionelle brugere af det ma-
trikulaere system har det vaeret muligt at udarbejde en raekke anbefalinger til aendringer pa det
juridiske, organisatoriske og tekniske plan, der skal ggre det muligt at implementere en 3D-
matrikel i Rusland. Nar disse sendringer er foretaget, er der en forventning om, at der ikke vil vaere
vaesentlige gkonomiske omkostninger ved at etablere og vedligeholde en 3D-matrikel. Derimod vil
udbyttet veere enormt i form af:

“a better description of objects and ownership rights, restrictions and responsibilities in the
complex situation where society is very concerned because of high real-estate values in
dense urban areas.” (Elizarova, et al. 2012, 9)

Pa samme made som det russiske eksempel med identificering af problemstillinger og udarbej-
delse af anbefalinger pa baggrund af en 3D-model forventes det, at den i naervaerende projekt
udarbejdede 3D-model kan bidrage pa samme vis til en identificering af problemstillinger i en
dansk kontekst.
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6 Delkonklusion

| fgrste kapitel blev ngdvendigheden af og behovet for at registrere ejendomsinformationer un-
derspgt og endvidere blev det undersggt, hvordan en 3D-visualisering af ejerlejlighedsgraenser
ville kunne understgtte dette behov. Her findes det, at behovet er til stede, og ikke er blevet min-
dre grundet urbaniseringen, hvor kompakte og komplekse byggerier seetter nye krav til bade regi-
streringen og formidlingen af ejendomsinformationer.

Visualiseringen af ejerlejligheder lider under, at den ikke er @&ndret i stgrre grad siden dens im-
plementering i 1966. Det er derimod brugen af ejendomsinformationer, der tidligere var registre-
ret i siloregistre, hvor kun professionelle havde kompetencer og adgang til at benytte disse, og
interaktion mellem registrene ikke var mulig. | dag gar udviklingen mod felles registre, hvor data
frit kan deles og bade professionelle og borgere kan benytte sig af det gennem f.eks. webapplika-
tioner som Miljgministeriets Miljgportalen. Den seneste stgrre s&endring pa omradet er frigivelsen
af geodata, der abner op for yderligere anvendelsesmuligheder, hvilket stiller nye krav til bade
registrering og visualisering af data, da denne skal vaere mulig at dele og kombinere med anden
data.

Andet kapitel omhandlende det danske ejendomsregistreringssystem og de andringer, der er
undervejs, er ligeledes blevet undersggt. Heraf ses det, at registreringen af ejerlejligheder flyttes
fra Tingbogen og over i Matriklen, og i den forbindelse findes det oplagt at undersgge muligheder-
ne for at udvikle en visualisering af ejerlejlighedskortene, sdledes at disse kan vises som og sam-
men med de andre ejendomsobjekter, der findes i Matriklen. Endvidere er ejerlejlighedsdannel-
sesprocessen blevet undersggt, samt hvad de kommende andringer betyder.

Som led i at fa inspiration til mulige praktiske Igsninger af 3D-visualiseringen af Nordkraft, blev
det afslutningsvist undersggt, hvordan problemstillingen er blevet behandlet i et internationalt
perspektiv. Falles for arbejdet med en 3D-matrikel, hvoraf saerligt visualiseringsdelen er interes-
sant i naervaerende projekt, er at det skal give et bedre overblik over en given situation. En under-
sggelse af det russisk-hollandske samarbejde omkring udviklingen af en 3D-matrikel i Rusland, har
vist en raekke eksempler pa konkrete anvendelsesmuligheder, som en 3D-visualisering kan bidrage
med. Dertil kommer, at deres arbejde med udviklingen af en prototype skal muligggre, at der kan
opstilles en reekke anbefalinger til a&endringer i det russiske matrikulzere system. P4 samme made
forventes udarbejdelsen af en 3D-model i dette projekt at kunne danne platform for en diskussion
af en lang raekke problemstillinger inden for 3D-visualisering af ejerlejlighedsgraenser i Danmark.

Pa baggrund af Fase 1 er der saledes skabt den ngdvendige viden omkring det danske ejen-
domsregistreringssystem samt en grundlaeggende viden omkring ejerlejlighedsdannelsesproces-
sen. Slutteligt er det blevet belyst, hvorledes problemstillingen omhandlende 3D-visualisering af
ejendomsgranser er behandlet i en international kontekst. Tilsammen er der sdledes dannet et
solidt grundlag for at kunne pabegynde udarbejdelsen af en 3D-visualisering af ejerlejlighedsgraen-
serne i Nordkraft.
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Fase 2

Falgende fase bestdr af to sidelgbende forlgb:

— En udarbejdelse af en 3D-basismodel af ejerlejlighederne i Nordkraft pa baggrund af de
eksisterende ejerlejlighedskort i programmet ArcGlS.
— En beskrivelse af processerne f@r, under og efter udarbejdelsen af basismodellen.

Indledningsvist bliver det uddybet, hvorfor Nordkraft er blevet valgt som case, hvorefter der fore-
ligger en kort beskrivelse af “Ejerforeningen Nordkraft” og dertilhgrende bygningskompleks. Heref-
ter bliver der sat fokus pd basismodellen og formadlet med denne, efterfulgt af en beskrivelse af
hvordan den er blevet udarbejdet. Afslutningsvist bliver basismodellen vurderet i delkonklusionen,
hvorudfra det er muligt at identificere de farste problemstillinger, der skal Igses, for at basismodel-
len kan udvikles.

Formdlet med Fase 2 er sdledes at udarbejde en basismodel, der kan danne et solidt grundlag for
den efterfglgende udviklingsproces og arbejdet med en 3D-visualisering af ejerlejligheder. Altsa
skal Fase 2 fungere som fundament og veere retningsgivende for den fgrste del af Fase 3.

Fase 2 markerer desuden starten pd det eksplorative studie, der tager sit udgangspunkt i den in-
duktive metode, hvorved der kan udledes nogle generelle problemstillinger pG baggrund af pro-
jektgruppens egne erfaringer i forbindelse med udarbejdelsen af basismodellen. Den indledende,
beskrivende del er endvidere baseret pa litteraturstudier.
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7 Valg af case

Valget af den ejerforening, der skal danne udgangspunkt for projektets 3D-visualisering, er vig-
tigt, da ejerforeningen skal kunne eksemplificere sa mange problemstillinger som muligt inden for
3D-visualisering af ejerlejligheder.

Foruden vigtigheden af en ejerlejlighedsforening med en tilpas kompleksitet, findes det ligele-
des vigtigt, at bygningen ligger i en afstand, der muligggr flere afklarende studieture. Pa denne
baggrund er Nordkraft blevet udvalgt som den case, der skal danne grundlag for udarbejdelsen af
en 3D-model.

7.1 Nordkraft

Nordkraft er et tidligere el- og varmekraftvaerk som Aalborg Kommune kgbte i 2004 i forbindel-
se med kommunens visioner om at udvikle hele havnefronten i Aalborg. Her spillede Nordkraft en
stor rolle, da det var visionen at:

”... skabe et kraftcenter for kultur og fritid ved at bringe en lang raekke kulturelle og idreets-
lige interessenter sammen og skabe et unikt sted og miljg for aktiviteter og oplevelser, sam-
tidig med at bygningens oprindelige rG og industrielle udseende respekteres.” (Aalborg
Kommune 2012)

Aalborg Kommunes vision blev til virkelighed i 2011, hvor Nordkraft blev indviet, og bygningen
rummer i dag en blanding af ca. 30 virksomheder og institutioner; alt fra pizzarestaurant til kultur-
forening.

Figur 16 - Viser Nordkraft efter ombygningen.

Nordkraft ligger pa matrikelnummer 725-c Aalborg Bygrunde, som har et samlet grundareal pa
7419 m?. Jf. "Anmeldelse af og fortegnelse over ejerlejligheder”” bestar bygningskomplekset af et
samlet etageareal pa 30.694 m?2. Nordkraft er opdelt i 20 ejerlejligheder, og af Figur 17 fremgar det

> Vedlagt som bilag C.
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areal samt fordelingstal®.

endvidere, hvor mange husrum hver ejerlejlighed bestar af og de enkelte ejerlejligheders samlede

Ejerlejligheds- Antal
Jer:j:r:gm:rds hu::jm Samlet areal Fordelingstal
1 19 6512 m? 6512 / 23.106
2 9 3632 m? 3632 /23.106
3 13 4986 m’ 4986 / 23.106
4 4 549 m? 549 / 23.106
5 2 380 m? 380/ 23.106
6 1 128 m? 128 / 23.106
7 1 438 m? 438 /23.106
8 1 278 m® 278 /23.106
9 1 243 m® 243 /23.106
10 2 603 m’ 603 / 23.106
12 1 812 m? 812 /23.106
13 1 510 m? 510/ 23.106
14 1 1143 m® 1143/ 23.106
15 1 522 m? 522 /23.106
16 1 519 m? 519/23.106
17 1 898 m? 898 /23.106
18 2 296 m’ 296 /23.106
19 1 215 m’ 215/23.106
20 1 291 m’ 291/23.106
21 1 151 m? 151 /23.106

Figur 17 - Viser en tabel med Ejerlejlighedsnummer, Antal husrum, Samlet areal og Fordelingstal.

Foruden de 23.106 m? ejerlejligheder, er der ligeledes iflg. anmeldelsen 7588 m? fallesrum, der
bestar af trapperum, gangarealer og teknikrum.

Vedtaegten’ som er knyttet til “Ejerforeningen Nordkraft” bygger pa normalvedtaegteng, men
har derudover en rakke tilfgjelser. Bl.a. er der tilfgjet et stk. 5 og 6 til § 2 Generalforsamling, der

lyder:

®Af§ 2, stk. 1 i EJLL: "Ejeren af en ejerlejlighed har sammen med andre ejere af lejligheder ejendomsret til grunden,
feelles bestanddele og tilbehgr m.v. efter et fordelingstal, der fastseettes som en brgkdel. Er fordelingstal ikke fastsat,
er lejlighederne ligestillede.”

’ Vedlagt som bilag E.

Side | 49



”Stk. 5 Beslutninger, der er truffet i medfar af stk. 4° skal godkendes af Aalborg Kommune.
Safremt Aalborg Kommune ikke kan godkende beslutningen, kan den ikke vedtages.

Neervaerende bestemmelse skal sikre, at ejendommen fastholdes som et kraftcenter for kul-
tur og fritid.

Stk. 6 Hvis en eller flere ejerlejlighedshavere udtrykker tvivl om en beslutning skal traeffes i
medfor af stk. 3'° eller stk. 4, kan vedkommende ejerlejlighedshaver(e) anmode Aalborg
Kommune om at fastlaegge, hvilken bestemmelse der skal anvendes. Ejerlejlighedshaverne
skal herefter respektere Aalborg Kommunes afggrelse. Aalborg Kommunes afgdrelse kan
dog altid indbringes for domstolene.” (Vedtaegt Nordkraft, Bilag E)

Med denne tilfgjelse har Aalborg Kommune stgrre mulighed for at realisere deres vision for
Nordkraft.

Endvidere er der til vedtaegtens § 15 Vedligeholdelse mm. tilfgjet et stk. 6 som lyder:

”Stk. 6 For sa vidt angdr de i ejerlejlighedsfortegnelsen anfarte feellesarealer reguleres dis-
ses anvendelse og vedligeholdelse i deklaration angdende Nordkraft og Teglgdrds Plads
tinglyst den 26.08.2010.” (Vedtaegt Nordkraft, Bilag E)

Med denne tilfgjelse er der udarbejdet en ekstra deklaration*?, som ligeledes skal sikre, at
Nordkraft kan forblive dette kraftcenter for kultur og fritid, hvilket bl.a. fremgar af deklarationens
§ 2 stk. 1 som lyder:

”Stk. 1 De til enhver tid veerende ejere og brugere og fremtidige ejerlejlighedshavere i matr.
nr. 725-c Aalborg Bygrunde skal tdle, at alle og enhver frit kan faerdes til fods pa de indven-
dige feellesarealer i h. t. den kommende ejerlejlighedsopdeling pd matr. nr. 725-c Aalborg
Bygrunde.” (Deklaration, Bilag D)

 Af § 7 i EJLL: ”De naermere bestemmelser om ejerforeningens ledelse, regnskabsaflaeggelse, revision m.v. fastsaet-
tes i en af gkonomi- og erhvervsministeren udarbejdet normalvedtaegt, som finder anvendelse, medmindre andet er
vedtaget og tinglyst. [...]”

° Stk. 4 omhandler bl.a. at “til beslutninger om veesentlig forandring af feelles bestanddele og tilbehgr eller om salg
af vaesentlige dele af disse eller om aendring i denne vedtaegt eller om tinglysninger af servitutter pa ejerlejlighederne,
kraeves dog, at 2/3 af de stemmeberettigede medlemmer sdvel efter antal som efter fordelingstal stemmer herfor.”
(Vedtaegt Nordkraft, Bilag E)

Ostk. 3 “Beslutninger pd generalforsamlingen traeffes ved stemmeflerhed efter fordelingstal.” (Vedtaegt Nordkraft,
Bilag E)

" Vedlagt som Bilag D.
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8 Basismodellen

| felgende kapitel bliver formalet med basismodellen indledningsvist beskrevet, hvorefter den
proces, der har ligget forud for udarbejdelsen af modellen, bliver gennemgaet.

8.1 Formalet med Basismodellen

Der bliver i Fase 2, som beskrevet tidligere, udarbejdet en basismodel, der tager udgangspunkt i
Nordkraft. Formalet med modellen er, at den skal skabe grundlag for at identificere de fgrste og
mest basale problemstillinger, der skal Igses, forend der kan arbejdes videre med en decideret 3D-
visualisering af ejerlejlighederne. Disse problemstillinger bliver efterfglgende behandlet i Fase 3.

Basismodellen skal endvidere kun vaere baseret pa allerede eksisterende maledata fra ejen-
domsdannelsen, og dermed pa de registreringer, der ligger til grund for de ejerlejlighedskort, der
produceres i dag. Dette muligggr, at eventuelle mangler i registreringen, ift. udarbejdningen af en
3D-model, kan tydeligggres gennem Fase 3.

8.2 Udarbejdelsen af basismodellen

| det fglgende bliver de forskellige trin i processen op til selve udarbejdelsen af modellen be-
skrevet, hvilket bl.a. indebaerer dataindsamling og -vask.

8.2.1 Studietur til Nordkraft

En af arsagerne til at Nordkraft blev valgt som case, frem for andre byggerier i Danmark, var, at

bygningen ligger i umiddelbar nzerhed af Aalborg Universitet og derved projektgruppen. Dette

medfgrer, at projektgruppen har haft mulighed for at danne sig et billede af, hvordan bygningen er

opdelt samt hvilke interessante problemstillinger, der kunne opsta i visualiseringen af ejerlejlighe-
derne.

Figur 18 - Viser Nordkrafts forhal.

Hovedindgangen til Nordkraft abner op til den enorme forhal, der straekker sig flere etager op
gennem bygningen, hvilket fremgar af Figur 18. Opgraensende til denne forhal ligger butikker, kon-
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torer, undervisningslokaler m.v. Et af de spgrgsmal der rejste sig i forbindelse med forhallen er
bl.a.: "Hvordan kan ejendomsgraenserne for sadan en forhal visualiseres ud fra 2D-kort, sa den
komplekse sammenhang kan forstas?”.

Studieture til Nordkraft er saledes blevet brugt indledningsvist til at starte en raekke undren,
men har senere i projektforlgbet ogsa vaeret ngdvendige for at Igse problemstillinger omkring 3D-
visualiseringen, da dette har vist sig vanskeligt at ggre udelukkende pa baggrund af de eksisteren-
de ejerlejlighedskort.

8.2.2 Indhentning af ejerlejlighedskort og madleoplysninger

De udarbejdede ejerlejlighedskort for Nordkraft er blevet hentet fra Tingbogen, hvorudfra der

er dannet et overblik over ejerlejlighedsgranserne. Der findes 300 ejerlejlighedskort til Nordkrafts
30.694 m?, der er fordelt pa 20 ejerlejligheder samt feellesrum.

Figur 19 - Viser de eksisterende ejerlejlighedskort.

For at kunne udarbejde en 3D-visualisering pa baggrund af ejerlejlighedskortene, er det ngd-
vendigt at indhente de oprindelige maleoplysninger, som ejerlejlighedskortene er blevet dannet
pa baggrund af. Der er derfor blevet taget kontakt til den attesterende landinspektgr Peder Bgn-
nelycke fra det privatpraktiserende landinspektgrfirma Birk & Boe 1/S, hvorefter projektgruppen
har faet tilsendt de ngdvendige maleoplysninger.

8.2.3 Gennemgang af maleoplysninger

De tilsendte maleoplysninger bestar af 14 DGN-filer'?, der hver isaer indeholder maleoplysninger

for et af de 14 niveauer. Dataet er herefter blevet dbnet i ArcMap, hvorved der kan dannes et

overblik over indholdet. Heraf fremgar det, at hvert niveau indeholder to kort; et ejerlejlighedskort

og et teknisk kort. De to korttyper adskiller sig fra hinanden pa den made, at det tekniske kort vi-

sualiserer de i bygningen synlige graenser og forhold, mens ejerlejlighedskortet visualiserer ejerlej-
lighedsgraenserne, der ikke er synlige i bygningen.

2 DGN er et filformat, der bl.a. understgttes af CAD-programmer
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Figur 20 - Viser et eksempel pa de to korttyper.

Da formalet med modellen er at visualisere ejerlejlighedsgreenserne i 3D, er de tekniske kort
blevet sorteret fra, saledes at der kun arbejdes videre med ejerlejlighedsgraenserne fra ejerlejlig-
hedskortene. Endvidere er alle hemsene i Nordkraft blevet sorteret fra, da disse kreever en seaerskilt
behandling, hvilket foretages i afsnittet Hemse side 71.

Efter denne sortering er det blevet undersggt, hvorvidt der var lagret en form for hgjdeangivelse
i dataet, der kunne anvendes, nar dataet skulle 'rejses'. Det kunne konstateres, at dette ikke var
tilfeeldet i hverken de tekniske kort eller i ejerlejlighedskortene.

De tekniske kort bliver ikke anvendt direkte i denne fase af projektet, men indeholder dog mere
detaljerede oplysninger, der senere i projektet kan give svar pa evt. spgrgsmal, der matte opsta
omkring de indtegnede ejerlejlighedsgraenser.

Maleoplysningerne knyttet til de tilsendte ejerlejlighedskort ligger i det gamle danske koordi-
natsystem System34, hvorfor disse er blevet transformeret til UTM-koordinater vha. programmet
KMSTrans™. Dette muligggr, at dataet senere kan benyttes sammen med andre kortvaerk, der lig-
ger i UTM-koordinater.

B KMSTrans er et program udviklet af Geodatastyrelsen, der kan anvendes til transformation mellem de gamle ko-
ordinatsystemer og eksempelvis UTM/ETRS89. (Geodatastyrelsen 2013)
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8.2.4 ArcScene
Efter sorteringen og konverteringen kan dataet hentes ind i ArcScene. Da der ikke er lagret en Z-
veerdi i dataet, ligger de 14 etager i samme niveau, hvorfor det er ngdvendigt at give hver enkelt
etage en estimeret hgjde, for at kunne rejse basismodellen, som det fremgar af Figur 21. Den
estimerede hgjde er sat til 3 meter pr. etage, da dette medfgrer en model med en hgjde pa 42
meter, hvilket er teet pa Nordkrafts ca. 40 meter. Dette stemmer endvidere overens med standard
etagehgjden anvendt i 3D-visualiseringen af ejendomsgraenser i det spanske projekt, som beskre-
vet i kapitlet Udviklingsmuligheder side 41.

Figur 21 - Viser hvordan hver etage rejser sig til dens estimerede basishgjde.
Det er saledes muligt at bevaege sig rundt i den feerdige basismodel, men dette tegner fortsat
kun et delvist indblik i, hvordan ejerlejlighedsgraenserne i Nordkraft tager sig ud som helhed. | fgl-
gende delkonklusion samles der yderligere op pa basismodellen, og de fgrste problemstillinger

bliver identificeret.
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9 Delkonklusion

Som beskrevet indledningsvist skal basismodellen ikke anses som et feerdigt produkt, der skal
erstatte de nuvaerende ejerlejlighedskort. Basismodellen skal derimod anvendes til at identificere
de indledende problemstillinger, der skal Igses, ferend det er muligt at udvikle en 3D-model, der i
ferste omgang kan anvendes til at udpege flere problemstillinger, og pa sigt kan anvendes som
grundlag for en implementering af en endelig 3D-model til visualisering af ejerlejligheder.

Af Figur 22 fremgar det, at det ikke er muligt at se ejerforhold eller anden vigtig information af
basismodellen. Modellen er, som tidligere beskrevet, kun bygget op af det data de eksisterende
ejerlejlighedskort er baseret pa. Der er i forlgbet blevet sorteret data fra, saledes at kun de linjer,
der repraesenterer ejerlejlighedsgraenserne, er tilbage. Dog skal det naevnes, at der pa de oprinde-
lige ejerlejlighedskort ogsa er indtegnet hemse, der er placeret uden for bygningen med en marke-
ring i form af pile, der angiver, hvor deres egentlige placering er. Projektgruppen har valgt at slette
disse midlertidigt fra tegningerne, for at kunne lave en generel Igsning fgrst, for derefter at kunne
tage andre problemstillinger op, sasom hemsene. Hemsene bliver sdledes behandlet yderligere i
Fase 3 i afsnittet Hemse side 71.

Figur 22 - Viser tre billeder af basismodellen. Scan QR-kode for videopraesentation, eller se Bilag B.
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Pa trods af at modellen ikke skaber det tredimensionelle overblik, der arbejdes hen imod, syn-
ligggr den en raekke problemstillinger, der skal arbejdes videre med, for at en 3D-visualisering af
ejerlejlighederne bliver anvendelig.

Som det fremgar af Figur 22 er basismodellen svaer at overskue og forvirrende, nar den anskues
gennem flere lag, hvilket medfgrer, at det ikke er muligt at skelne de enkelte ejerlejligheder eller
etager fra hinanden. Dette skyldes primaert, at ejerlejlighederne kun er visualiseret som linjer, der
ikke differentierer sig tilstraekkeligt fra hinanden. Endvidere er det ikke muligt at give linjerne for-
skellige farver efter husrum eller ejerlejligheder, da linjerne ikke indeholder nogen informationer
om dette. En tilknytning af disse ejendomsinformationer vil, foruden at give mulighed for at give
forskellige signaturer, ggre det muligt at aktivere og deaktivere de lag, der gnskes vist, hvilket bur-
de give et bedre overblik.

Da 3D-modellen overordnet set har til formal at give et bedre billede af ejerforholdene i Nord-
kraft, end hvad de nuvaerende ejerlejlighedskort giver, kunne linjerne med fordel omdannes til
polygoner, dvs. foretage en objektggrelse. Ved at omdanne linjerne til polygoner vil det veere mu-
ligt at symbolisere ejerlejlighederne som 3D-objekter. Endvidere muligggr dette, at informationer-
ne kan knyttes direkte til de enkelte polygoner frem for linjerne, hvorved det undgas, at hver en-
kelt linje skal indeholde informationer om begge de to ejerlejligheder, som den danner graense
mellem.
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Fase 3

Fase 3 fortsaetter det eksplorative studie af hvilke problemstillinger, der opstdar ved 3D-

visualisering af ejerlejlighedsgraenser. Gennem modelleringen af basismodellen i Fase 2, blev det
belyst, at en objektggrelse af ejerlejligheder er ngdvendig for at skabe en anvendelig visualisering.
Denne objektggrelse foretages indledningsvist i Fase 3, hvorved der skabes en model, der muliggar
en identifikation af yderligere problemstillinger ved 3D-visualisering af ejerlejlighedsgraenser. Gen-
nem de efterfalgende kapitler i Fase 3 bliver disse problemstillinger behandlet og der udarbejdes
visuelle Igsninger hertil. Ved at Igse disse problemstillinger udvikles 3D-modellen, hvilket ggr det
muligt at identificere yderligere problemstillinger. Hermed opnds en forstdelse for hvilke problem-
stillinger, der opstar ved 3D-visualisering af ejerlejlighedsgraenser. Resultatet af Fase 3 bliver sdle-
des et Problemkatalog, hvori alle problemstillingerne samles og beskrives.

For at identificere sG mange problemstillinger som muligt, er det valgt at Igse de der har en be-
tydning for modellens visuelle udtryk og de der kan Igses via ArcGlS. Kapitlet Standard for 3D-
visualisering har ikke direkte betydning for modellens visuelle udtryk, men er alligevel en veesentlig
del af Fase 3, i og med det her belyses, hvordan processen med at registrere ejerlejligheder skal
andres, for at et digitalt 3D-ejerlejlighedskort kan skabes. Da der er tale om et eksplorativt studie,
er der under udviklingen af modellen synliggjort mange problemstillinger, og det har ikke vaeret
muligt at behandle alle problemstillinger lige dybdegdende. Sidstnaevnte kan findes i kapitlet Andre
problemstillinger, hvori disse er kort beskrevet.

Formdlet med fase 3 er at identificere og beskrive sG mange problemstillinger som muligt, for
derigennem at kunne udarbejde et sG omfattende Problemkatalog som muligt. Kataloget vil ikke
kunne indeholde alle problemstillinger, der vil optraede ved 3D-visualisering af ejerlejlighedsgraen-
ser. Dette skyldes, at visualiseringen vil variere alt efter, hvilket formdl den har, hvilken madlgruppe
den er rettet imod, hvilke anden data den skal benyttes med mv.

Problemstillingerne er blevet tematiseret via kapitlerne i Fase 3. Alle kapitler indledes med en
generel belysning af problemstillingerne, der behandles, hvorefter beskrivelsen af de valgte Igsnin-
ger folger. Grundet problemstillingernes forskelligartede karakter, vil nogle kapitler indeholde me-
re tekniske beskrivelser end andre, og kapitlerne vil derfor ikke vaere helt identisk opbygget.

Fase 3 bygger pa den hermeneutiske tankegang, hvormed en problemstilling ved modellen Igses,
for derved at skabe et bedre billede af modellen som helhed, hvilket giver mulighed for at undersg-
ge nye problemstillinger. Problemkataloget kan endvidere siges at veere resultatet af den induktive
proces, der er anvendt, i og med problemkataloget indeholder en raekke generelle problemstillin-
ger, der skal Igses, pG baggrund af arbejdet med specialtilfaeldet, Nordkraft. Gennem fasen benyt-
tes ArcGlIS til modellering af ejerlejlighedsgraenserne. Viden indsamlet i Fase 1 samt litteraturstudi-
er inddrages i det omfang, det er ngdvendigt for at belyse og I@se problemstillingerne.
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10 Objektgogrelse

Basismodellen, beskrevet i Fase 2, bestar udelukkende af linjer, der visuelt danner de etager og
ejerlejligheder Nordkraft bestar af, se Figur 23. Hverken linjerne eller modellen indeholder infor-
mationer om ejerlejlighederne, der visualiseres. De enkelte ejerlejligheder findes ikke som objek-
ter, men er kun visualiseret, i og med linjerne danner deres graenser.

Figur 23 - Viser basismodellen udarbejdet i Fase 2.

Mulighederne for at modellere denne simple visualisering er begraenset til, at hver etage i mo-
dellen kan tildeles en individuel signatur i form af f.eks. linjernes farver. Mulighederne for at skabe
en brugervenlig og overskuelig model er derfor begreensede. En automatisk tildeling af signaturer
til hver ejerlejlighed er ikke mulig, i og med der ikke er lagret informationer i de enkelte linjestyk-
ker om ejerlejlighederne. Via de informationer der er tilgaengelige fra de eksisterende ejerlejlig-
hedskort fra Tingbogen, kan signaturerne tildeles manuelt, men da hver ejerlejlighed kan besta af
flere seerskilte husrum, der bestar af flere linjestykker vil dette veere en tidskraevende proces. Her-
til kommer, at det ikke er muligt at vise flader med forskellige signaturer, nar modellen kun bestar
af linjer, hvilket forringer mulighederne for at skabe en overskuelig model.

Uden informationer lagret i modellen, er det ikke muligt at treekke informationer ud, som det
f.eks. er pa matrikelkortet, hvor det enten ved markering af et jordstykke pa kortet, eller ved sgg-
ning er muligt at tilga informationer. Uden denne funktion vil det fortsat veere ngdvendigt at bruge
Tingbogen til at indhente informationer om ejerlejlighederne, og modellen vil i den henseende
ikke gge effektiviteten i forhold til at arbejde med ejerlejlighedskort.

Det er ikke hensigtsmaessigt kun at lagre informationer i modellens linjer, da hvert linjestykke
danner greense mellem to ejerlejligheder eller feellesrum. Derfor skal hver ejerlejlighed og feelles-
rum omdannes til et samlet objekt, for at der kan knyttes informationer til den enkelte ejerlejlig-
hed eller faellesrum, hvilket er objektggrelsens primaere formal.

F@rste trin i objektggrelsen er tilfgjelse af informationer om ejerlejlighederne fra ejerlejligheds-
kortene. Dernaest skabes polygoner pa baggrund af linjerne som basismodellen bestar af, og poly-
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gonerne tilknyttes de tilfgjede informationer. Efter polygonerne er dannet, omdannes de til 3D-
objekter. Slutteligt inddeles 3D-objekterne efter ejerlejligheder, saledes at det er muligt at model-
lere disse saerskilt.

Gennem kapitlet henvises i flere tilfaelde til hvilken praksis, der benyttes i forbindelse med Ma-
triklen, og hvordan modellen bgr kunne anvendes sammen med matrikelkortet, der ogsa er en
visualisering af ejendomsgraenser. Relevansen af dette er i hgj grad, at registreringen af ejerlejlig-
heder flyttes fra Tingbogen til Matriklen, hvorfor en visualisering bgr kunne ske sammen med det
gvrige matrikulzere data.

10.1 Lagring af informationer

Basismodellens linjer er i ArcGIS samlet i feature classes for hver etage i Nordkraft, og de infor-
mationer, der lagres om modellen lagres i attributtabeller tilhgrende forskellige feature classes.
For at tilfgje informationer til modellen er et grundlaeggende kendskab til feature classes og attri-
buttabeller ngdvendigt.

10.1.1 Feature classes og tabeller
Feature classes benyttes i ArcGIS som en samling af features, der alle har den samme rumlige
udformning f.eks. punkter eller linjer.

Til en feature class hgrer en attributtabel indeholdende egenskaber for og oplysninger om den
pagaeldende feature class. Hver raekke i tabellen indeholder oplysninger om en feature f.eks. et
punkt eller en linje. Kolonnerne er felles for alle raekkerne i tabellen, og indeholder egenskaber og
informationer. Oprettes en ny feature class, skal dennes type vaelges, hvoraf de mest almindelige
er punkter, linjer, polygoner.

ArcGIS skaber nogle faste kolonner i attributtabellerne, f.eks. FID og Shape. FID er et nummer,
der automatisk tildeles indholdet i en feature class. Fgrste punkt bliver tildelt FID 0, andet punkt 1
osv. FID er kun unikt i den enkelte feature class, hvorfor to forskellige feature classes vil indeholde
de samme FID. | Shape lagres den geometriske form pa en feature, og selvom der i tabellen kun er
noteret hvilken form, f.eks. linje eller punkt, er featurens placering, udstraekning mv. ogsa gemt.
Kolonnerne skabt af ArcGIS kan ikke direkte sendres, men det kan kolonner, der oprettes efterfgl-
gende. Der kan f.eks. oprettes kolonner indeholdende numeriske veerdier eller tekst. Som et eks.
pa en attributtabel for punkter henvises til Figur 24, hvor kolonnerne FID, Shape samt Id er gene-
reret af ArcGlIS, hvorimod de sidste fire kolonner er tilfgjet og udfyldt af projektgruppen efter ska-
belsen af den givne feature class. Data i de nye kolonner er beskrevet i afsnittet Information via
punkter side 63. (ESRI)
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Table O x
= - B B
Punkt_ID X
FIR Shape * I EJL | ETAGE | HUSRUM | HUSRUM KOD
0 | Point 0 17 -1 117 17001
1 | Point 0 1 -1 11t 1020
2 | Point 0 0 -1|F 1
3 | Point 0 1 -1 [1u 1021
4 | Point 0 2 -1|2a 2001
5 | Point 0 0 -1 |F 2
& | Point 0 5 -1|5a 001
7 | Point 0 0 -1 |F 3
2 | Point 0 1 -111a 1001
5 | Point 0 0 -1 |F 4
T 0 M E {0 out of 10 Selected)

Figur 24 - Viser en attributtabel for en feature class indeholdende punkter.

10.1.2 Seerskilt afgreensede husrum

En ejerlejlighed er et ejendomsobjekt, der jf. EJLL § 1 stk. 2 kan besta af flere saerskilt afgraense-

de husrum, f.eks. butik, lager, vaerelse til beboelse mv. De seerskilt afgraensede husrum, er rum der

ikke er placeret i en afgraenset ejerlejlighed. De skal hver isaer have selvsteendig adgang til felles-

arealer eller udgang direkte til det fri (Blok 1995, 74). Ejerlejlighed nr. 1 i Nordkraft bestar f.eks. af
19 seaerskilt afgreensede husrum fordelt pa 11 etager.

Definitionen pa rum i forbindelse med opdelingen og visualiseringen af ejerlejligheder er der-
med ikke den samme som BBR’s definition pa vaerelser i en bolig eller erhvervsenhed.

BBR’s definition omfatter alle rum der er i en sadan stand at de kan benyttes til beboelse, ogsa
selvom de bruges til f.eks. hobbyrum. Alle rum der anvendes til erhverv medregnes som varelser.
For at et rum kan regnes som varelse skal det opfylde byggelovgivningens krav til beboelsesrum.
Rum der er tiltaenkt en speciel anvendelse, sdsom kgkken, badeverelse eller entre, er ikke vaerel-
ser ifglge BBR’s definition. (Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter 2007, p. 30)

Et saerskilt afgraenset husrum, som er en del af en ejerlejlighed, kan dermed indeholde flere vee-
relser registreret i BBR, hvilket fremgar af Figur 25, hvor der findes 4 veerelser ifglge BBR-
definitionen, men kun et saerskilt afgraeenset husrum, der er en del af en ejerlejlighed.
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= Seerskilt afgreenset husrum

Figur 25 - Viser definitionen af rum i BBR og ejerlejlighedsloven.

Hver ejerlejlighed skal jf. Cir. EJL. gives et ejerlejlighedsnr. (Ministeriet for By, Bolig og
Landdistrikter 1977, pkt. 34), og jf. eks. pa anmeldelse med fortegnelse, fra samme cirkulzere, gi-
ves hvert szerskilt afgraenset husrum samme nr. som ejerlejligheden plus et litra (Ministeriet for
By, Bolig og Landdistrikter 1977, Bilag 8A). Denne fremgangsmade er ogsa benyttet ved opdelin-
gen af Nordkraft, hvor ejerlejlighed nr. 5 f.eks. bestar af de saerskilt afgreensede husrum 5a og 5b.
Bestar ejerlejligheden kun af et saerskilt afgraanset husrum benyttes kun den numeriske veaerdig og
intet litra.

| det fglgende kaldes de saerskilt afgreensede husrums blot husrum og identificeres endvidere
ved et HUSRUM_NR.

| og med hvert husrum er unikt identificeret gennem fortegnelsen over en ejerlejligheds opde-
ling, vil de ogsa veere det ved visualiseringen, hvilket ogsa fremgar af ejerlejlighedskortene for
Nordkraft. Ved en 3D-visualisering skal hvert husrum ligeledes kunne identificeres, hvorfor det er
ngdvendigt at knytte informationer til hvert husrum, som ejerlejlighederne bestar af.

10.1.3 Information via punkter

Informationerne om ejerlejlighederne tilfgjes modellen vha. punkter, da de husrum som ejerlej-

lighederne bestar af, endnu ikke er skabt. | hvert feellesrum og husrum tilhgrende en ejerlejlighed

seettes saledes et punkt med dertilhgrende informationer om rummet og ejerlejligheden, se Figur

26. Da linjerne i basismodellen er samlet i feature classes for hver etage i Nordkraft, tilfgjes punk-
terne for en etage adgangen.
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Table O x
0% o Punkt_ID X
ldli] Shape * Id EJL | FTAGE | HUSRUM | HUSRUM KOD
» 0 | Point 0 17 -1 117 17001
1021 1 [ Point 0 1 RN 1020
° 2 | Point 0 0 -1|F 1
3 | Point 0 1 -1 u 1021
4 | Point o 2 -1[2a 2001
5 | Point 0 0 -1|F 2
§ | Point 0 5 -1|5a s001
17001 7 Pu!nt 0 0 -1|F 3
[ ] 8 | Point 0 1 -1]1a 1001
5 | Point 0 0 -11F 4
{ .2001
‘ o4 1 n E (0 out of 10 Selected)
Punkt_ID
. 3.
o —
‘
1001
5001 °
° 2

Figur 26 - Viser et eksempel pa de digitaliserede punkter indeholdende informationer om de enkelte husrum.

Oplysningerne om ejerlejlighederne indtastes i punkternes attributtabel, der fremgar af Figur
26. Udover de kolonner der udfyldes automatisk af ArcGIS, er de nedenfor beskrevne kolonner
tilfgjet og udfyldt med data fra de eksisterende ejerlejlighedskort. De informationer der tilfgjes
punkterne g@r det muligt at identificere hver ejerlejlighed samt de enkelte husrum, og hvilken eta-
ge dette er placeret pa.

ETAGE angiver, hvilken etage punktet befinder sig pa; -1 for kaelderen, 0 for stueplan osv. Da der
arbejdes med en etage ad gangen vil alle punkter i en feature class have samme vardi i denne
kolonne.

EJL angiver, hvilken ejerlejlighed det pageeldende husrum tilhgrer. Denne vaerdi kan variere
gennem kolonnen, men kan ogsa vaere den samme, da en ejerlejlighed godt kan besta af flere hus-
rum. Ejerlejlighederne i Nordkraft bestar af nr. 1-10 og 12-21, hvilket er de numre, der bruges som
veerdier. | denne kolonne er faellesrum desuden samlet under vaerdien O.

HUSRUM_NR angiver, det seerskilt afgreensede husrumsnummer, der bestar af en numerisk-
veerdi og evt. et litra. Hvis en ejerlejlighed kun bestar af et husrum vil EJL og HUSRUM_NR have
samme vardi, som det eksempelvis er tilfeeldet med ejerlejlighed 17. Bestar en ejerlejlighed der-
imod af flere husrum benyttes et litra. Ejerlejlighed nr. 4 bestar eksempelvis af husrum 4a til 4c.

HUSRUM_KODE angiver, en unik numerisk kode for husrummene. | og med HUSRUM_NR kan
indeholde et litra, kan der opsta problemer, hvis denne vaerdi skal bruges til at identificere data
eller lignende i ArcGIS. Derfor findes det hensigtsmaessigt at benytte en unik numerisk veerdi. Her-
ved er det ogsa muligt at tildele faellesrummene en unik kode i modsatning til pa ejerlejligheds-
kortene, hvor disse blot er benaevnt ”Feellesrum”.
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| matrikelkortet anvendes UUID (Universally Unique Identifier), der er et standard kodesystem i
flere software sammenhange (Digitalbevaring.dk). Af tidsmaessige arsager er det valgt at lave og
benytte fglgende mindre omfattende kodesystem:

Husrummene tildeles en numerisk kode ud fra fglgende princip:

HUSRUM KODE = [Ejerlejlighedsnr. * 1000] + [Husrummets litras nummer i alfabetet]:

Husrum 1a = 1001, 4c = 4003, 18i = 18009 osv.

Fzaellesrum har intet nummer pa de originale ejerlejlighedskort og tildeles fglgende nummer:
Feellesrum pa niveau 0 = 1-9, pa niveau 1 = 10-19, pa niveau 2 = 20-29 ... pa niveau 13 = 130-139

Efter punkterne er tilfgjet, indeholder modellen informationer om ejerlejlighederne, hvilket
fremgar af Figur 26, der viser niveau 0 indeholdende punkter og deres attributtabel.

10.2 Polygoner

For at kunne visualisere de enkelte husrum og ejerlejligheder samt knytte oplysninger direkte til
disse, skal hvert husrum dannes til et samlet objekt. Inden 3D-objekterne kan visualiseres, skal 2D-
polygonerne dannes pa baggrund af linjerne fra basismodellen.

Linjerne, som polygonerne skabes ud fra, indeholder som tidligere beskrevet ingen informatio-
ner, hvorfor kun polygonernes udstrakning skabes af linjerne. Ved at benytte veerktgjet “Feature
to polygon” i ArcMap er det muligt at danne polygoner ud fra lukkede omrader dannet af linjer
eller polygoner. Veerktgjet er desuden visualiseret pa Figur 27. Data, der modelleres, betegnes
Input Features, og samtidig med at polygonerne dannes, overfgres attributterne fra de tidligere
tilfgjede punkter, der som beskrevet indeholder informationer om de enkelte husrum. Disse punk-
ter benaevnes her Label Features. De nye polygoner bliver herefter gemt i en nyoprettet feature
class, som det ligeledes fremgar af Figur 27, hvor disse er benaevnt Output Feature Class. Af figu-
ren fremgar det endvidere, at XY-tolerancen kan justeres, hvormed det kan angives, hvor stor en
afstand linjerne ma flyttes for at skabe samlede polygoner. Som standard er denne sat til 0,001
meter, hvilket er den brugte veerdi til modellen. Resultatet af “Feature To Polygon” vaerktgjet kan
ses af Figur 28.

o o

Feature To
Polygon

Figur 27 - Viser det anvendte veerktgj til dannelse af polygoner.
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Identify O x

Identfy from:

EM
Location: 556.529,691 6.322.951,245 Unknown Units

Field Value

FID 8
Shape Polygon
Id a

EIL 17
ETAGE -1
HUSRUM_NR. 17
HUSRUM_KOD 17001

4 1 b

Identified 1 feature

Figur 28 - Viser de nyoprettede polygoner i kalderen samt de tilfgjede informationer fra punkterne.

10.3 3D-objekter

Efter skabelsen af polygoner, der er lagret i en feature class for hver etage i Nordkraft, skal disse
2D-objekter omdannes til 3D. | fgrste omgang ggres dette simpelt for at fa et indtryk af, hvordan
modellen fungerer i 3D, hvorved det er muligt at identificere hvilke problemstillinger, der opstar,
nar et 2D-kort omdannes til en 3D-model. Disse problemstillinger bliver beskrevet i afsnittet Pro-

blemidentificering side 69.

For at omdanne polygonerne til 3D-objekter benyttes programmet ArcScene, da dette program
gor det muligt at arbejde i tre dimensioner og endvidere ggr det muligt at visualisere 3D-
objekterne. Ved indleeggelse af feature classes indeholdende etagerne i Nordkraft, er alle etagerne
placeret i samme hgjde, i og med ArcScene ikke har informationer om, hvilken hgjde de forskellige
etager skal placeres i. For at placere de enkelte etager over hinanden benyttes funktionen Base
Height, der haever eller seenker en feature class over eller under det nulpunkt, hvor den er placeret
ved indlaeggelsen. Som veerdi for Base Height benyttes ETAGE-kolonnen, der er lagret i hver fea-

ture class, der gar fra -1 til 12.

Hvis vaerdien fra ETAGE-kolonnen alene benyttes vil hver etage kun veere adskilt med en meter.
Efter undersggelse af det eksisterende data har det ikke vaeret muligt at fa et entydigt udsagn om
de eksakte etagehgjder, hvorfor der benyttes en estimeret hgjde pa 3 meter mellem hver etage,
ligesom det var tilfaeldet ved rejsningen af basismodellen. For at opna en etagehgjde pa 3 meter,
ganges ETAGE-kolonnens vardi saledes med 3, hvilket giver den benyttede Base Height for hvert

niveau, der fremgar af Figur 29.
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Figur 29 - Viser etagerne i Nordkraft som polygoner med en Base Height pa ETAGE*3 m.

2D-polygonerne kan herefter visualiseres som 3D-objekter, hvilket ggres ved at benytte funktio-
nen Extrusion, der visualiserer polygoner som rumlige objekter. Hgjden af disse objekter sattes
ligeledes til 3 meter, for at disse stemmer overens med den valgte etagehgjde, hvorved polygo-
nerne fremstar som vist pa Figur 30.

Figur 30 - Viser etagerne som rumlige objekter med en hgjde pa 3 meter.

Visualiseringen pa Figur 30 er baseret pa etageinddelingen, og inddelingen af ejerlejligheder
fremgar saledes ikke. For at vise de enkelte ejerlejlighederne og husrum er det ngdvendigt at be-
nytte funktionen Symbology, der ggr det muligt at benytte informationerne i hver feature classes
attributtabel til at kategorisere visualiseringen. Det er saledes muligt at veelge f.eks. HUSRUM_NR,
hvis hvert husrum skal vises eller EJL, hvis hver ejerlejlighed skal vises. Figur 31 viser niveau -1,
hvor EJL-kolonnen er benyttet til at kategorisere visualiseringen.
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Figur 31 - Viser keelderen i Nordkraft, hvor EJL-kolonnen er benyttet til at differentiere visualiseringen.
De numeriske vaerdier er ejerlejlighedsnumre, hvor 0 er faellesrum.

10.4 Inddeling efter ejerlejligheder

| og med ejerlejligheder kan besta af saerskilt afgraensede husrum fordelt pa forskellige niveauer,
findes det problematisk, at husrummene, som ejerlejlighederne bestar af, er lagret i feature clas-
ses inddelt efter niveauer. Denne inddeling bevirker, at alle husrum pa niveau -1 er i en feature
class og alle pa niveau 13 er i en anden. Dette medfgrer, at det ikke er muligt at markere alle hus-
rum tilhgrende en ejerlejlighed, hvis de er spredt over flere etager, og det vil sdledes heller ikke
vaere muligt kun at visualisere de husrum, der tilhgrer en ejerlejlighed.

For at Igse denne problemstilling skal husrummene samles i feature classes, der hver iszer inde-
holder én ejerlejlighed, hvilket g@res vha. vaerktgjet Merge i ArcMap. Alle husrum tilhgrende en
bestemt ejerlejlighed markeres og samles i en feature class. Dette gentages for alle ejerlejlighe-
derne. Desuden samles alle feellesrum i en feature class. Herved oprettes 21 nye feature classes,
en for hver ejerlejlighed, og en for feellesrummene.

Figur 32 viser attributtabellen for ejerlejlighed nr. 3, hvor alle husrum er samlet i en feature
class. Informationerne om de enkelte husrum vil veere de samme som, da de var samlet i feature
classes for etagerne. Derfor vil der til hvert husrum stadig veere knyttet informationer om, hvilke
etage de er placeret pa. Det betyder, at nar ETAGE-kolonnen benyttes til at seette deres Base
Height i ArcScene, vil hvert enkelt husrum blive placeret pa den rigtige etage, selvom de er lagret i
den samme feature class. Dette er illustreret med Figur 32.
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Table o x
SRR 3]
L3 x
o
| | Shape = Id | EJL | ETAGE | HUSRUM | EJN | HUSRUM KOD
0 | Polygon ZM 1] 3 513 3 3018
1 | Pelygon ZM 1] 3 5|30 3 3015
2 | Pobygon £M 1] 3 513k 3 3011
3 | Polygon ZM 1] 3 4| 3e 0 3005
4 | Pobygon ZM 1] 3 4|3q 0 3017
S | Polygon ZM 1] 3 4 [3i 0 3009
& | Pobygon £M 1] 3 413 0 3010
7 | Pobygon ZM 1] 3 3|3d 0 3004
8 | Pobygon ZM 1] 3 3|3f 0 3008
S | Polygon ZM 1] 3 2 (3b 0 3002
10 | Polygon ZM 1] 3 2|3a 0 3001
0 om = | (0 out of 11 Selected)

Figur 32 - Viser ejerlejlighed 3 (bld) samt 21 (orange) og feellesarealerne (brun) visualiseret med individuelle farver, og ejer-
lejlighed 3’s attributtabel.

Alle ejerlejlighederne, og de husrum de bestar af, kan nu visualiseres hver for sig, hvilket er ek-
semplificeret pa Figur 32, der viser ejerlejlighed 3 og 21 samt alle feellesarealer. Efter inddelingen
af ejerlejlighederne i hver deres feature class er det muligt at skabe en mere brugervenlig og over-
skuelig model, hvor det er muligt at veelge, hvilke ejerlejligheder der gnskes vist, og hvordan de
skal vises.

10.5 Problemidentificering

Ejerlejlighederne og de seerskilt afgraensede husrum, er nu dannet som 3D-objekter, der inde-
holder en reekke relevante informationer, hvilket fremgar af Figur 33. Som vist i kapitlet er det
hermed muligt at visualisere ejerlejlighederne og faellesrum med forskellige farver og endvidere
muligt kun at vise en bestemt ejerlejlighed. Figur 33 viser 3D-modellen bestaende af alle ejerlejlig-
heder samt faellesrum, der hver iszer er symboliseret ved en unik farve

Figur 33 - Viser alle ejerlejligheder samt faellesrum som 3D-objekter. Scan QR-kode for videoprasentation, eller se Bilag B.

Gennem og efter objektggrelsen af modellen er en raekke problemstillinger i forbindelse med
skabelsen af en 3D-visualisering af ejerlejlighedsgraenser blevet synliggjort, og disse vil i det fgl-
gende blive kort beskrevet, hvorefter de behandles yderligere i de fglgende kapitler.

| Nordkraft er tre hemse udlagt som saerskilt afgraensede husrum, og disse skal derfor ligeledes
visualiseres i modellen. Det er umiddelbart ikke muligt med de benyttede vaerktgjer at omdanne
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hemsene til 3D-objekter og indleegge dem i modellen, hvorfor denne problemstilling behandles
yderligere i afsnittet Hemse side 71.

Objektggrelsen har endvidere synliggjort de mange tomrum, der er i 3D-modellen, hvilket frem-
gar af Figur 33. De fleste tomrum er gjensynlig tilstede, fordi nogle husrum straekker sig op igen-
nem flere etager, og denne problemstilling behandles saledes yderligere i afsnittet Tomrum side
73.

Ved visualisering af 3D-modellen, som den fremgar af Figur 33, er der endvidere ikke taget stil-
ling til overskueligheden af denne, da den blot er resultatet af objektggrelsen. Der er saledes be-
hov for at behandle problemstillingen omkring anvendelsen af en 3D-visualisering af ejerlejlig-
hedsgraenser. Efter inddelingen efter ejerlejligheder er dette muligt, og problemstillingen behand-
les i kapitlet Anvendelighed side 90.
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11 Konverteringen fra 2D til 3D

| forbindelse med udarbejdelsen af basismodellen og objektggrelsen er der, foruden de allerede
lgste udfordringer, opstaet problemstillinger, der kraever en saerskilt bearbejdning, hvilket foreta-
ges i naervaerende kapitel. Faelles for dem er, at det er problemer, der fgrst opstar, nar ejerlejlig-
hedskortene konverteres til en 3D-visualisering, eller er problemer, der ikke kan lgses pa samme
made, som de lgses pa de oprindelige ejerlejlighedskort.

F@rste problemstilling, der er opstaet i overgangen fra 2D til 3D, er visualiseringen af de hemse,
der ved udarbejdelsen af basismodellen blev sorteret fra.

Anden problemstilling er de tomrum der efter objektggrelsen kan ses i 3D-modellen, og som det
umiddelbart ikke er muligt at identificere, hvem der reelt ejer. Denne problemstilling deekker bade
over hvilken hgjde de enkelte tomrum skal tildeles, og hvordan tomrummene skal visualiseres.

11.1 Hemse

Hemsene blev fjernet da basismodellen skulle udarbejdes, da disse kraever en saerskilt bear-
bejdning, der ikke blev fundet hensigtsmaessig at foretage i Fase 2, da formalet med basismodellen
er at identificere problemstillinger, der senere skulle Igses. Fjernelsen af hemsene er dog ikke en
holdbar Igsning, da hemsene har samme ejendomsjuridiske status som de gvrige husrum. Af Figur
34 fremgar det, hvorledes hemsene er visualiseret pa de oprindelige ejerlejlighedskort. | 3D-
modellen findes det dog mere naturligt, at disse visualiseres i sammenhang med de gvrige, og
ikke udenfor modellen.

—
[

Feelles g[

81m -

=

Hems

Figur 34 - Viser en indskudt hems pa 8. etage i Nordkraft.
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Hemsene modelleres som 3D-objekter pa samme made som de resterende husrum i objektgg-
relsen. Da hemsene ligger i en mellemhgjde ift. de gvrige husrum, der som udgangspunkt fglger
niveau-inddelingen, kraever det dog et ekstra arbejde at fa hemsene implementeret i 3D-modellen.
For at visualisere at hemsen er over gulvhgjde i det husrum, den er placeret i, settes 3D-
polygonen, der visualiserer hemsen, 1,5 meter over gulvhgjde. Med udgangspunkt i den tidligere
beskrevne beregning af de enkelte niveauers placering ift. hinanden ved at seette Base Height til
3*ETAGE adderes denne nu yderligere med 1,5 meter, for at give hemsene deres korrekte place-
ring i modellen. | og med hemsene placeres 1,5 meter over gulvhgjde, skal rumhgjden i disse kun
vere 1,5 meter og ikke 3 meter som ved de andre husrum. Dette er illustreret via Figur 35 med
hemsen 10b pa 8. sal.

Figur 35 - Viser hemsen 10b (rgd) ift. husrum 10a (grgn) samt ejerlejlighed 10’s placering ift. feellesrummene

Der er tale om en generalisering* af hemsene, i og med deres reelle udformning ikke kendes.
Denne generalisering hanger i hgj grad ogsa sammen med, at det er valgt, at alle husrums hgjde
er sat til 3 meter. | og med modellens fokus er pa at visualisere ejerlejlighedsgraenser, vurderes
det, at generaliseringen er en brugbar Igsning, da det er muligt at se, at hemsene ikke er regulzere
husrum, og at disse er placeret inden i et andet husrum. Denne Igsning g@r det muligt at visualise-
re hemsene direkte i 3D-modellen i modsaetning til den nuvaerende visualisering i ejerlejligheds-
kortene, hvor hemsene er placeret uden for husrummet, de ligger i.

1 Generalisering benyttes flere steder gennem Fase 3 og henviser til, at det forsgges at udvaelge og visualisere den
information, der er relevant for at skabe en forstaelse for forholdende omkring de ejendomsgraenser, der visualiseres.
Hovedformalet med generalisering er at fremhaeve det relevante og undertrykke eller fjerne det uvaesentlige.
(Brodersen 2008, s. 69).
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11.2 Tomrum

De enkelte ejerlejligheder og faellesrum er registreret og visualiseret pa de eksisterende ejerlej-
lighedskort i det niveau gulvplanet er. Af ejerlejlighedskortene er det dermed ikke direkte muligt
at se, hvor hgjt op gennem bygningen et husrum straekker sig. Derfor blev det ved objektggrelsen
valgt at husrumshgjden, for alle husrum, skulle vaere 3 meter™. Dette bevirker, som visualiseret pa
Figur 36, at der opstar en raekke tomrum, eksempelvis over fallesrummet i foyeren, hvor der ikke
er registreret noget, hvilket rejser spgrgsmalet om, hvorvidt de enkelte ejerlejligheder og felles-
rum ogsa skal visualiseres i deres fulde lodrette udstraekning.

Figur 36 - Viser foyeren i stueetagen (grgn) og tomrummet herover.

Safremt det er gnskeligt at fastsaette, hvad disse tomrum hgrer til, skal der foretages en afkla-
ring af, hvordan dette bestemmes. Ifglge Cir. EJL. defineres den horisontale deling af ejerlejlighe-
der som fglgende:

“Horisontalt anses lejlighederne indbyrdes begraenset af et plan midt gennem etageadskil-
lelsen. Mod faellesrum og evt. undergrund anses hele etageadskillelsen som hgrende til lej-
ligheden.” (Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter 1977, p. 35)

Pa baggrund af overstaende vil den horisontale graense for en ejerlejlighed kunne findes ved, at
der bevaeges lodret ned gennem modellen fra det pageeldende tomrums overkant, indtil et gulv-
plan rammes, hvor der er registreret en ejerlejlighed eller et feellesrum. Tomrummet vil sdledes
tilhgre ejerlejligheden eller feellesrummet, der rammes.

' Dette galder ikke hemse, hvor hgjden er sat til 1,5 meter.
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Anvendes dette princip fremstar foyeren som visualiseret pa Figur 37.

Figur 37 - Viser foyeren i stueetagen (grgn) og tomrummet herover (gul).

Pa ejerlejlighedskortene har det kun vaeret muligt at visualisere ejerlejlighedernes gulvplan, og
informationer om husrummenes hgjder er derfor ikke registreret. Med en 3D-visualisering er det
nu muligt at vise husrummenes reelle hgjder, og derved deres reelle ejendomsretlige udstraekning.
Hvis der er tomrum i modellen og hvis husrum eller faellesrum, der straekker sig over flere etager,
kun visualiseres pa et etageplan, kan det vaere med til at ggre modellen mere uoverskuelig og svee-
rere at gennemskue husrummenes egentlige graenser. Derfor er det i forhold til modellens bruger-
venlighed en fordel at udfylde tomrummene. Den pracise placering af ejerlejlighedsgraensen i
forbindelse med etageadskillelser beskrives yderligere i afsnittet Visualisering af de reelle ejerlej-
lighedsgraenser side 98.
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12 Ejerlejlighedsgraenser

Ejerlejligheder og fellesrum afgraenses horisontalt af vaegge. Den praecise placering af ejerlejlig-
hedsgraenser i denne forbindelse, og herved hvem der har vedligeholdelsespligten, afhanger af
flere faktorer. | Cir. EJL. henvises til fglgende punkter ved fastsaettelse af arealer og lodrette graen-
ser for ejerlejligheder.

”Ved beregning af arealet fglges den udvendige side af lodrette ydermure.

— Veegge, som danner skel imellem lejlighederne, medregnes med halvdelen
af vaegtykkelsen til hver lejlighed.

— Vaegge, som danner skel mellem lejligheder og feellesrum, medregnes til

»16

ejerlejligheden med hele vaegtykkelsen.”~” (Ministeriet for By, Bolig og

Landdistrikter 1977, p. 35)
Hertil kommer, at der skal tages hensyn til om en vaeg er baerende. (Blok 1995, 120)

| det fglgende henviser ejerlejlighedsgreenser kun til greensen mellem to ejerlejligheder eller
mellem ejerlejlighed og feellesrum, og der bliver derfor ikke taget hensyn til om vaeggene er bae-
rende. Problemstillingen omkring den praecise placering af ejerlejlighedsgraenser behandles yderli-
gere i afsnittet Visualisering af de reelle ejerlejlighedsgreenser side 98.

Det er umiddelbart ikke muligt at se, hvor ejerlejlighedsgraenser er placeret i forhold til veegge
pa de nuvaerende ejerlejlighedskort, men det forklares, hvor graenserne er via tekst. De informati-
oner, der findes pa ejerlejlighedskortene, gnskes overfgrt til 3D-visualiseringen, saledes at det er
muligt at se eller treekke informationer ud omkring, hvor ejendomsgraensen mellem ejerlejligheder
og faellesrum er’. | og med graensens placering bl.a. bestemmes af hvilke ejendomsobjekter, der
steder op mod hinanden, er det ngdvendigt at lagre informationer i linjernes attributtabeller om
hvilke ejendomsobjekter, og dermed polygoner, de danner greenser mellem. Nar informationerne
er lagret i attributtabellerne, skal de forskellige typer af placeringer for graenserne findes, og tilde-
les en vaerdi i attributtabellen, sdledes at disse kan symboliseres eller hentes ud af modellen.

'® Der findes et fierde punkt, omhandlende arealer i tagetage, skunkvaege og lignende. Dette er ikke medtaget i
nzrvaerende fremstilling.

7 Inden Objektggrelsen blev gennemfgrt var der en formodning om, at ejerlejlighederne skulle dannes pa bag-
grund af linjernes informationer om, hvilke polygoner de dannede graenser for, hvorfor det blev undersggt, hvordan
dette kunne ggres i ArcGIS. Det blev dog fundet, at metoden der benyttes i kapitlet Objektggrelse var mere effektiv,
og metoden med linjerne blev derfor fravalgt til objektggrelsen. Det er dog alligevel valgt at belyse, hvorledes linjerne
kan tildeles informationer om, hvilke polygoner de danner graense for, da dette kan benyttes til at hente informatio-
ner ud af linjerne og symbolisere ejerlejlighedsgraenserne.
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12.1 Placering af ejerlejlighedsgranser

Modellen i Fase 2 bestar af linjerne, der danner ejerlejlighedsgraenserne i Nordkraft. Der findes
omkring 3600 linjestykker i basismodellen, hvorfor det er ngdvendigt at kunne skabe linjer inde-
holdende informationer om, hvilke polygoner de danner greenser for automatisk. Dette kan udfe-
res i ArcGIS via et coverage, hvorigennem det er muligt at fa skabt linjer, hvis attributtabeller in-
deholder informationer om, hvilke husrum de danner greenser for.*®

Nar attributtabellerne indeholder informationer om, hvilke polygoner linjerne danner graense
for, er det muligt at bestemme, hvilken type ejerlejlighedsgraense de er. En ny kolonne i attribut-
tabellen kaldet BORDERTYPE dannes, og heri lagres informationerne om typer af ejerlejligheds-
graenser.

Typen af greense findes ved at opstille ligninger for, hvornar greensen mellem ejerlejligheder er
placeret pa ydersiden eller i midten af muren, der deler dem, jf. Cir. EJL.. Det er valgt at finde fgl-
gende fire typer af linjer:

Linjen er en ydermur for ejerlejlighed
Linjen er en ydermur for feellesrum
Linjen er graense mellem en ejerlejlighed og et faellesrum

P wnNPR

Linjen er greense mellem to ejerlejligheder

Ved at benytte ligningerne i Figur 38, er det muligt at markere de forskellige linjestykker'®. Nar
linjerne er markeret er det muligt at tildele dem en veerdi mellem 1 og 4, der henviser til hvilken
type graense linjen er, jf. ovenstaende fire typer af linjer. Veerdien lagres i kolonnen BORDERTYPE.

1: "LEFT_HUSRUM" =0 AND "RIGHT_HUSRUM" >=1000 OR " LEFT_HUSRUM " >=1000 AND "
RIGHT_HUSRUM " =0

2: "LEFT_HUSRUM" =0 AND " RIGHT_HUSRUM " > 0 AND " RIGHT_HUSRUM " < 1000 OR " LEFT_HUSRUM "
>0 AND " LEFT_HUSRUM " <1000 AND " RIGHT_HUSRUM " =0

3: " LEFT_HUSRUM " <1000 AND " LEFT_HUSRUM " >0 AND " RIGHT_HUSRUM " >= 1000 OR "
LEFT_HUSRUM " >= 1000 AND " RIGHT_HUSRUM " <1000 AND " RIGHT_HUSRUM " >0

4:" LEFT_HUSRUM " >1000 AND " RIGHT_HUSRUM " >1000

Figur 38 - Viser ligningerne anvendt til kategorisering af ejerlejlighedsgraenser.

Figur 39 illustrerer ejerlejlighedsgranserne i 3D, der ligesom polygonerne i afsnittet Objektgg-
relse er visualiseret i ArcScene. Vises flere etager pa en gang er modellen ikke overskuelig, men

8t coverage kan dannes ud fra f.eks. polygoner. Nar coverage dannes skabes nye feature classes, der indeholder
polygoner, linjer og punkter. | denne sammenhaeng er det linjerne, der er interessante, da disse linjer vil vaere graen-
serne mellem ejerlejligheder eller faellesrum. Nar coveraget skabes ud fra de polygoner, der blev dannet i Objektggrel-
sen, tildeles linjerne informationer om, hvilke polygoner de danner graenser for. Disse informationer lagres i linjernes
attributtabel. Det bliver pa den made muligt at aflaese i linjernes attributtabeller, hvilke husrum de danner graenser
for.

Y Det er muligt at bruge ligningerne, pa grund af det kodesystem, der blev udfzerdiget i Objektggrelsen, i og med
alle lejligheder har en veerdig over eller lig 1000 og alle feellesrum har en vaerdi under 1000. Hvis en linje danner graen-
se til "0”, betyder det, at denne er en ydermur.
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med et niveau ad gangen er det muligt hurtigt at danne sig et overblik over, hvor ejerlejligheds-
graenserne er placeret, og hvilke veegge der er feelles- og individuel ejendom. Det er muligt via lin-
jernes attributtabeller at treekke informationer ud af modellen om, hvilke husrum linjerne danner

graenser for, samt hvilken type ejerlejlighedsgraense en linje er.

w== | injen er en ydervaeg for gjerlgjlighed

=== | injen er en ydervaeg for faellesrum
=== | injen er graznse mellemn en gjerlgllighed og et fallesrum
=== | injen er graznse mellem to gjerlejligheder
Figur 39 - Viser en 3D-visualisering af ejerlejlighedsgraenserne.
Denne fremstilling er, som beskrevet indledningsvist i dette kapitel, en forsimplet fremstilling af
ejerlejlighedsgraenserne, da disse bl.a. ogsa er bestemt af om vaegge er baerende.
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13 Referencerammer

Ejendomsgraenser og -objekter er begreber, der kan vaere vanskelige at forholde sig til. Dette
geelder ikke mindst ved visualiseringen af disse bade i 2D, men saerligt i 3D, hvor graenserne gar
bade vertikalt og horisontalt. Ejerlejligheder kan i denne henseende karakteriseres som 3D-
ejendomsobjekter, hvilket stiller saerligt store krav til visualiseringen af disse, da det er ngdvendigt
at seette dem i en kontekst, saledes at de praesenterer de ngdvendige informationer pa en forstae-
lig made. For at skabe denne forstaelse kan der med fordel benyttes referencerammer.

Pa et 2D-kortvaerk kan dette vaere veje, ortofotos eller andet, der er med til at hjaelpe brugeren
med at se et kortvaerk i en sammenhang med virkeligheden. | forhold til eiendomsobjekter og -
grenser skal referencerammerne gennemtankes yderligere, i og med ejendomsobjekter og -
graenser ikke er en del af virkeligheden, men blot en del af registreringen af ejendomsret og byrder
mv.

For ejerforeninger der kun bestar af fa ejerlejligheder fordelt pa fa etager over terrzaen, vil det
sandsynligvis vaere muligt at gennemskue, hvor etager og husrum er placeret i forhold til hinanden
og terrenet. Men for stgrre ejerlejlighedskomplekser hvor der kan vaere mange etager bade over
og under terraen, vil det uden en referenceramme veaere vanskeligt at overskue bade ejerlejlighe-
dernes indbyrdes placering samt placering i forhold til terraen. For at skabe en overskuelig og der-
med anvendelig 3D-visualisering, er denne problemstilling sdledes ngdvendig at belyse, hvilket
foretages i naestfglgende afsnit Lokalisering og visualisering af 0-plan.

| en 3D-visualisering af ejerlejligheder findes det ikke hensigtsmaessigt kun at benytte 2D-
elementer som referenceramme, da det saledes kun vil veere de objekter nzer terraenet, der vil
kunne refererer til dette. | forhold til modellen for Nordkraft kan dette illustreres med, at det er
muligt at danne en reference mellem objekter i terraeenoverfladen omkring Nordkraft og husrum-
mene i kaelder, stueplan og fgrste etage, men straks mere vanskeligt hvis det er husrummene pa
12. eller 13. etage. Derfor er det ngdvendigt at finde andre mader at skabe en reference mellem
ejerlejlighederne, hvorfor denne problemstilling belyses i afsnittet Ydermur side 82.

13.1 Lokalisering og visualisering af 0-plan

For at ¢ge modellens overskuelighed er det fundet ngdvendigt at skabe en referenceramme
mellem terraen og ejerlejlighedskomplekset Nordkraft. For at Igse problemstillingen tilfgjes et O-
plan til modellen, der henviser til det plan, hvor Z-veerdien bliver sat til 0. Ved at visualisere et 0-
plan, kan dette anvendes som en referenceramme, der giver en bedre visuel forstaelse for, hvor et
givent objekt befinder sig i modellen.

Inden O-planet kan defineres, er det ngdvendigt at vaere opmaerksom pa, hvilken model der ar-
bejdes hen imod, og endvidere hvilken funktion 0-planet skal udfylde.

Skal bunden af modellen veere udgangspunkt for 0-planet? Skal det vaere muligt ud fra O-planet
at identificere hvilke niveauer, der er placeret over og under terraen? Eller skal 0-planet placeres
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ud fra andre parametre? Via 3D-modellen, skabt i objektgg@relsen, er det ikke muligt at identificere
hvilke niveauer, der er placeret over og under terraen, hvilket fremgar af Figur 40.

Figur 40 - Viser feellesrummene uden et 0-plan.

0-planet er en mulig referenceramme, der bgr kunne valges til og fra ved en 3D-visualisering,
for derved at skabe stgrre sammenhang i modellen. | det fglgende beskrives 0-planets anvendelse
i forhold til 3D-modellen af Nordkraft.

13.1.1 Den anvendte lgsning

For at definere hvor O-planet skal placeres i den udarbejdede 3D-model, er det vigtigt at holde

for gje, hvad formalet med det er. | en 3D-model bestaende af ejerlejlighedsgraenser, som har til

formal at give et visuelt overblik over ejerforholdene i selv de mest komplekse bygninger, er det
vigtigt, at 0-planet kan bidrage til dette overblik.

For at O-planet skal give dette forbedrede overblik, b@ér den placeres i samme niveau som bun-
den af stueplanet, for derved at kunne associeres med terraeenoverfladen. Derved vil kalderen
komme til at ligge under 0-planet i en negativ hgjde.

Selvom en 3D-model for ejerlejlighedsgraenser ikke repraesenterer et fysisk objekt, som f.eks. en
3D-model af en bygning, men derimod er en visualisering af noget, der ikke er synligt i virkelighe-
den, findes det brugbart at have en reference, der reprasenterer et fysisk objekt, sasom terraen-
overfladen. En placering af O-planet i stueplanet betyder dog ikke ngdvendigvis, at denne ligger i
samme niveau som terraenet, hvilket fremgar af Figur 41, der viser, hvorledes stueplanet i Nord-
kraft er haevet over terraenoverfladen. En visualisering af stueplanet beliggende i terreenoverfla-
den vil sdledes kunne betegnes som et generaliseret referenceplan.
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Stueplan

Terraenoverfladen

Figur 41 - Viser forskel pa stueplan og terraenoverfladen.

Udover at bestemme i hvilket niveau Z-veerdien skal veere 0, og derved angive niveauet for O-
planet, skal udformningen af 0-planet ogsa bestemmes, hvortil der umiddelbart findes to mulighe-
der.

Ferst en landsdaekkende flade, der kan ses pa Figur 42, hvoraf det ligeledes fremgar, at 0-planet
giver mulighed for at se, hvad der befinder sig over og under terraen. Derimod giver planet ikke det
gnskede overblik grundet den ensfarvede baggrund.

Figur 42 - Viser 0-planet som en stor polygon.

For at Igse dette problem dannes en mindre polygon rundt om Nordkraft, der udger et lokalt 0-
plan for modellen, hvilket fremgar af Figur 43.
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Figur 43 - Viser 0-planet som en lille polygon.

Ved denne lgsning giver O-planet en bedre visuel forstaelse af hvordan de forskellige etager rej-
ser sig fra et plan.

0-planet er desuden velegnet til at skabe sammenhang med andet data, der findes i 2D, og der-
for kraever en flade at blive visualiseret pa. Endvidere findes det hensigtsmaessigt at overveje,
hvorvidt moderejendommen, der hgrer til ejerlejlighederne, ogsa skal visualiseres som fzllesejen-
dom, hvilket i sa fald kunne ske pa 0-planet.

13.1.2 Problemidentificering
Af de emner der er blevet bergrt ved belysningen af 0-planet, er der opstaet en raekke nye pro-
blemstillinger. Som naevnt ovenfor findes det saledes interessant at kunne visualisere matrikelkor-
tet i sammenhaeng med 3D-modellen og 0-planet. Dette underbygges endvidere af, at GST arbej-
der pa at flytte registreringen af ejerlejligheder over i Matriklen, som det ligeledes er beskrevet i
Fase 1. Det er dog et emne, der rejser en lang raekke nye problemstillinger omhandlende bl.a.
ejendomsbegreber, hvilket bliver beskrevet kort i afsnittet Sammenhaeng med Matriklen side 95.
Eksemplet med matrikelkortet som 0-plan kan ses pa Figur 44.
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Figur 44 - Viser matrikelkortet som 0-plan.

En anden problemstilling er, hvorvidt 3D-modellen skal ligge i sit eget lokale system, pa samme
made som ejerlejlighedskortene i dag ligger i Tingbogen, eller om de skal ligge i et sammenhaen-
gende 3D-ejerlejlighedskort, hvor det er muligt at se alle ejerlejlighedskomplekser i Danmark.
Denne problemstilling beskrives ligeledes kort i afsnittet Lokalt eller nationalt system side 97.

13.2 Ydermur

For at gge modellens overskuelighed er det jf. indledningen fundet ngdvendigt at skabe en refe-
renceramme mellem ejendomsobjekterne®®. Nar alle ejendomsobjekter i 3D-modellen vises, er det
muligt at se sammenhangen mellem dem og fa en rummelig fornemmelse af bygningen, der in-
deholder ejerlejlighederne. Problemstillingen i forhold til modellens overskuelighed opstar, nar
der kun visualiseres fa ejerlejligheder eller faellesrum. Uden de andre ejendomsobjekter som refe-
renceramme er det saledes sveert at orientere sig i modellen, hvorfor en veldefineret reference-
ramme er ngdvendig. For at Igse denne problemstilling benyttes ydermuren af bygningen, der
indeholder ejerlejlighederne, som referenceramme. Pa de eksisterende ejerlejlighedskort bliver
ydermuren allerede anvendt som referenceramme op igennem etagerne, hvilket eksempelvis
fremgar af Figur 45.

% ved ejendomsobjekter henvises her til husrum og feellesrum
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Figur 45 - Viser et ejerlejlighedskort fra Nordkraft, hvor ydermuren er visualiseret som en stiplet linje.

Der opstar dog en reekke problemstillinger, nar ydermuren skal visualiseres i 3D frem for i 2D. Pa
de nuvaerende ejerlejlighedskort er det i princippet ikke ydermuren, der er pategnet, men derimod
ydermuren i sokkelniveau. Problemet opstar, hvis det er gnskeligt, at ydermuren skal give et reelt
billede af, hvordan bygningen er udformet i virkeligheden, hvilket en rejsning af soklen ikke ngd-
vendigvis giver.

Endvidere er en mere ngjagtig repraesentation af ydermuren ngdvendig, for eksempelvis at
kunne hafte informationer pa denne. Foruden at vaere velegnet som referenceramme, kan yder-
muren saledes anvendes til at laegge tekstur pa bygningen, hvilket kan bidrage yderligere til at for-
sta en ellers kompleks 3D-model.

13.2.1 Den anvendte lgsning

For at bestemme hvordan ydermuren skal udarbejdes for 3D-modellen, er det vigtigt at fokuse-

re pa, hvad modellens formal er. Da modellen i sidste ende skal give et forbedret overblik over
ejerlejlighedsgraenserne, er det vigtigt, at ydermuren hjeelper til at skabe dette.

Modellen er ikke en afbildning af Nordkrafts fysiske rammer, men af ejerlejlighedsgraenserne i
den, hvorfor referencerammerne heller ikke har til formal at vise en detaljeret gengivelse af virke-
ligheden. En virkelighedstro referenceramme vil endvidere kunne ggre modellen mere uoverskue-
lig, da den formentlig vil vaere for detaljeret.

Ved udarbejdelsen af ydermuren er der saledes taget udgangspunkt i princippet, der anvendes i
de eksisterende ejerlejlighedskort. Denne Igsning findes dog at veere for generaliseret ift. Nord-
krafts reelle udformning, da bygningen a&ndrer markant form over 6. etage. Af Figur 46 fremgar de
to trin i udarbejdelsen af ydermuren, hvoraf det ses, at der er udarbejdet en ydermur for de fgrste
6 etager, og dernaest en ydermur for de sidste 7 etager.
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Figur 46 - Viser de to trin i udviklingen af ydermuren.
Som det fremgar af Figur 46, kan der i dette tilfaelde skabes en ydermur, som giver en langt bed-
re forstaelse af bygningens udformning, da denne bestar af to forskellige ydermure, hvorudfra
generaliseringen foretages.

Det er desuden valgt, at ydermuren i den udarbejdede 3D-model starter fra og med stueplan,
hvorfor keaelderniveauet ikke er daekket af en ydermur. Da ydermuren skal skabe et overblik, er det
vurderet, at den ville forvirre mere, hvis der blev genereret en ydermur for kaelderniveauet.

Ydermurens primare funktion er at fungere som referenceramme for at kunne identificere,
hvor de enkelte ejerlejligheder befinder sig, hvilket illustreres af Figur 47, hvor det ikke er muligt at
vurdere, hvor ejerlejlighed nr. 19 og 16 er beliggende i Nordkraft, nar kun disse er aktiveret.

& .
- o

Figur 47 - Viser ejerlejlighed nr. 19 (bl3) og nr. 16 (grgn).

Ved at visualisere ydermuren sammen med de to ejerlejligheder, bliver det derimod mere tyde-
ligt, hvor i bygningen de aktiverede ejerlejligheder befinder sig, hvilket fremgar af Figur 48.
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Figur 48 - Viser ejerlejlighed nr. 19 (bld) og nr. 16 (grgn), samt ydermuren.

Pa baggrund af det foregdende er ydermuren saledes en effektiv referenceramme, sa laenge den
er tilpas detaljeret. Problemet bestar sdledes i at finde det ngdvendige generaliseringsniveau, der
er tilpas detaljeret til at give overblikket, men samtidig ikke er sa detaljeret, at det kraever mange
ekstra ressourcer at producere.

13.2.2 Problemidentificering

Som naevnt tidligere er ydermuren endvidere velegnet til at vise tekstur pa den pagaeldende

bygning. Betragtes andre lettilgaengelige 3D-modeller, sasom Google Street View (Figur 49), er det

efterhanden normalt, at disse er fotorealistiske, hvilket kan udnyttes, idet brugerne saledes har
vaennet sig til at anvende og forsta disse modeller.

Danmark

Figur 49 - Viser et billede af Nordkraft fra Google Street View.

Pa trods af at den udarbejdede 3D-model ikke skal visualisere et fysisk objekt, men derimod
ejerlejlighedsgraenserne, findes det interessant at undersgge muligheden for at saette fotoreali-
stisk tekstur pa ydermuren, hvilket kan bidrage til en bedre forstaelse af modellen. Af Figur 50
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fremgar det, hvorledes der kan skabes et link mellem den fysiske overflade og de mere abstrakte

ejerlejlighedsgreenser.

i

Figur 50 - Viser ydermuren med fotorealistisk tekstur.

Muligheden for at give ydermuren en fotorealistisk tekstur stiller dog krav til generaliseringsni-
veauet af ydermuren. Endvidere kan det vaere problematisk at indhente billedmateriale til tekstur
for nogle straekninger af en bygning, hvorfor det i nogle tilfaelde vil veere tilstraekkeligt med tekstur

pa facaden.

Side | 86



14 Standard for 3D-visualisering

Hvis en 3D-visualisering af ejerlejligheder skal veere realiserbar, opstar problemstillingen om-
kring, hvordan denne skal generes, da det er ngdvendigt, at dette kan ske pa en hurtig og effektiv
made i forhold til indsamling af data og dannelse af modellen.

Udarbejdningen af modellen gennem Fase 3 er en langsommelig proces, fordi den Igbene udvik-
les og a&ndres, og der skal tages beslutninger om visualisering, generaliseringsgrad mv. Dette stri-
der i hgj grad mod ovenstaende, hvorfor det er ngdvendigt, at der skabes en standard for 3D-
visualiseringen af ejerlejligheder. Gennem en standardisering er det saledes muligt at optimere
processen omkring genereringen af en 3D-model.

En standardisering kan fgrst udformes, nar det er besluttet, hvordan ejerlejligheder skal visuali-
seres i 3D, hvem der er brugere af denne visualisering, og hvilke funktioner en visualisering skal
indeholde. Selvom dette endnu ikke er fastlagt, er det alligevel muligt at pege pa tre afggrende
faktorer i forbindelse med genereringen af en 3D-visualisering af ejerlejligheder. Den fgrste er sel-
ve visualiseringsdelen omhandlende, hvordan modellen skal se ud og hvilke funktioner den skal
have. Denne faktor indeholder adskillige underspgrgsmal, som de @vrige kapitler i naervaerende
fase behandler en raekke af. De to andre stgrre faktorer er opmdlingen af ejerlejligheder og auto-
genereringen af modellen.

Den nuveerende opmaling i forbindelse med ejerlejlighedsopdelinger har bl.a. til formal at skabe
grundlag for ejerlejlighedskortene, dvs. en 2D-visualisering. Naestfglgende afsnit tager derfor ud-
gangspunkt i problemstillingen omkring, hvordan den nuvaerende opmaling og lagring af data ska-
ber problemer i forbindelse med modelleringen af 3D-modellen.

En hurtig og effektiv generering af 3D-modeller fordrer i hgj grad en vis automatisering af gene-
reringen, hvorfor der skal skabes en sammenhang mellem opmalingen, visualiseringens formal og
autogenereringen. Denne problemstilling bliver sdledes behandlet i afsnittet Autogenerering.

14.1 Opmaling

Gennem udviklingen af 3D-modellen er det tydeliggjort, at de ngdvendige informationer til at
skabe modellen ikke har vaeret direkte til stede i de maledata, som basismodellen i Fase 2 er dan-
net ud fra. For at kunne skabe 3D-modellen har det derfor vaeret ngdvendigt at indhente informa-
tioner manuelt fra de eksisterende ejerlejlighedskort og de tekniske kort. Det har dog ikke veeret
muligt at indhente koten for etageplanerne i Nordkraft, hvilket ellers havde vaeret brugbart i for-
bindelse med bl.a. afsaetningen af etageplanernes reelle hgjde, hvorfor denne med fordel kunne
opméle521. De fra ejerlejlighedskortene indhentede informationer kunne med fordel lagres digitalt
i maleoplysningerne for de enkelte ejerlejligheder, enten via punkter eller linjer, saledes at 3D-
visualiseringen kunne foretages uden brug af andre informationskilder og manuel indtastning.

*! Dette beskrives yderligere i Ngjagtighed i Z side 96.
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Fra ejerlejlighedskortene er der saledes indhentet informationer om:

Etage
Ejerlejlighedsnr.
Seerskilt afgreensede husrumsnr.

Fra de tekniske kort er der endvidere indhentet informationer om:

Polygon i kaelderniveau, der ikke er udgravet
Skraverede polygoner i ejerlejlighedskortene
Andre szrlige elementer, der har betydning for visualiseringen

Hvordan en fremtidig opmaling og lagring af data skal forega, afhaenger som tidligere naevnt i
hej grad af hvordan ejerlejligheder gnskes visualiseret i 3D, og hvilke informationer visualiseringen
skal praesentere. Derfor er det ngdvendigt at klarlaegge dette inden en standard for opmaling af
ejerlejligheder kan fastseettes. Som udgangspunkt findes det dog hensigtsmaessigt at lagre infor-
mationerne, der er indhentet manuelt fra ejerlejlighedskortene, digitalt i forbindelse med opma-
lingen.

14.2 Autogenerering

| denne kontekst henviser autogenerering til, at et software generer hele eller dele af en model.
| forhold til den udarbejdede 3D-model er der, gennem processen med at fremstille denne, benyt-
tet forskellige autogenereringsmodeller, hvilket fremgar af Figur 51.

P

lterate Feature
Classes

A =
Feature To Feature Class
Polygon Polygon.shp To Coverage
P

J\“
Feature Class to
Feature Class

P
Output
Feature

Figur 51 - Viser eks. pa en anvendt autogenereringsmodel. Signaturforklaring:

Bla: Input af data eller informationer, Gul: Veerktgj, Grgn: Output, Orange: Funktion til udvzelgelse af data.

Autogenereringen i forbindelse med ejerlejlighederne i Nordkraft er foretaget via ArcMap og
den indbyggede funktion Modelbuilder. Figur 51 viser autogenereringsmodellen, der omdanner de
linjer, der blev benyttet i Fase 2, til polygoner, der indeholder de ngdvendige informationer i deres
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attributtabel. Endvidere dannes nye linjer med informationer i deres attributtabel om, hvilke poly-
goner de danner graenser for. Elementerne markeret med et ”P” er parametre, hvor der enten skal
vaelges input- eller outputdata. Nar der bygges en model i Modelbuilder med variable parametre,
fungerer den som ethvert andet vaerktgj i ArcGIS, hvor der inden veerktgjet benyttes linkes til data
og indtastes informationer om outputmapper mv., hvilket kan ses af Figur 52.

4 Modelbuilderl = | B i
Workspace or Feature Dataset Modelbuilder1
C:\Users\Jonas'Desktop EjlBorder\2in2
OutputLocation Omdanner linjer til polygoner og tildeler informationer til attributtabel, samt
— skaber linjer indeholdende informationer i attributtabel om hvilke polygoner
el El de danner graznser for

Qutput Feature Class
Linjer_Miveau_2.shp
Feature Type {optional)
ARC -

Figur 52 - Vindue til effektuering af autogenereringsmodellen illustreret pa Figur 51.

Der er ikke skabt en komplet autogenereringsmodel for den udarbejdede 3D-model grundet
projektets tidsramme, og at denne ikke ville bidrage vaesentligt til Igsningen af projektets pro-
blemstilling. Der er i stedet fremstillet brudstykker af en autogenereringsmodel, hvilket har haft to
formal; at belyse mulighederne for autogenerering samt problemstillingerne ved dette og at bi-
drage til skabelsen af 3D-modellen ved at lette arbejdet i forhold til de processer, hvor de samme
trin skulle gennemfgres flere gange. Autogenereringsmodellerne har bl.a. vaeret benyttet til at
generere polygoner for alle husrum samt give disse informationer, og til at skabe nye kolonner i
tabeller samt udfylde disse med data.

Gennem denne autogenerering af modellen er det fundet, at hvis denne skal veere formals-
tjenstlig, er de opmalte data og informationer om ejerlejlighederne ngdt til at vaere standardise-
ret, som det ligeledes blev belyst i afsnittet Opmdling. Dertil kommer, at autogenereringsmodel-
lerne er forholdsvis simple at opstille, sa leenge der er tale om en generaliseret visualisering af
ejerlejlighedsgraenser. Nar modellerne bliver mere detaljerede vil autogenereringsmodellen sale-
des ogsa blive det.

Derfor skal visualiseringen, opmalingen og autogenereringen sammentankes, saledes at det er
muligt at skabe en 3D-visualisering af ejerlejlighedsgreenser hurtigt og effektivt. Der skal derfor
foretages en afvejning af, hvor detaljeret en 3D-visualisering af ejerlejligheder bgr veere. Der skal
saledes vaere en sammenhang mellem udbyttet af modellen, i form af stgrre overblik samt lettere
adgang til de ngdvendige informationer, og omkostningen ved at skulle foretage en mere omfat-
tende opmaling. Hertil kommer, som beskrevet i naervaerende afsnit, udarbejdelsen af en autoge-
nereringsmodel.
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15 Anvendelighed

En af de markante forskelle mellem de nuvaerende ejerlejlighedskort og en 3D-model er, at bru-
geren er passiv ved 2D-kortene, mens 3D-modellen fordrer, at brugeren er aktiv, hvilket stiller
andre krav til bade producenten og brugeren af modellen. Producenten skal saledes skabe en mo-
del og en brugerflade, hvor der er mulighed for, at brugeren kan finde den tilsigtede information
pa en overskuelig made. Endvidere kraever det, at brugeren ved hvilken information, denne sgger,
og er villig til at yde lidt ekstra for derved at fa informationerne.

15.1 Visualiseringsveerktgjer

For at 3D-modellen i sidste ende skal vaere brugervenlig, kraever det, at der arbejdes med mo-
dellens visuelle udtryk. P& samme made som nar der produceres almindelige kort, er de sidste
detaljer afggrende for, at kortets eller modellens informationer nar ud til brugeren. Derfor er der
adskillige aspekter, der skal tages stilling til, hvilket ggr sig saerligt gaeldende i forbindelse med en
3D-visualisering, hvor det er muligt at vise mange lag af informationer pa samme tid. Eksempler pa
parametre, der kan justeres for at ggre 3D-modellen mere overskuelig, er eksemplificeret pa Figur
53:

o &S
t

Farvevalg T

l Gennemsigtighed

Figur 53 - Viser flere eksempler pa visualiseringsvaerktgjer, der er eksemplificeret pa
ejerlejlighed 20 (rgd), 19 (bla) og 12 (grgn).

Af figuren fremgar vigtigheden af eksempelvis farvevalget, da dette ggr det muligt at skelne de
forskellige polygoner, der hver iseer repraesenterer ejerlejligheder, hvorfor der ikke bgr vaelges
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farver, der minder for meget om hinanden i nuancen. Safremt samtlige ejerlejligheder gnskes vi-
sualiseret pa samme tid, kan det imidlertid blive problematisk at finde nuancer nok, saledes at alle
ejerlejlighederne kan skelnes fra hinanden.

Et andet vigtigt visualiseringsveerktgj i 3D-modellen er muligheden for at ggre polygonerne gen-
nemsigtige. Grundet Nordkrafts komplekse fysiske struktur kan det ikke undgas, at der er polygo-
ner i 3D-modellen, der daekker for hinanden, hvorfor det er ngdvendigt at udnytte muligheden for
at kunne ggre nogle af polygonerne gennemsigtige.

Muligheden for at justere pa skygger i polygonerne kan ligeledes bidrage til at flytte fokus hen
pa det, der gnskes fremhaevet, og letter saledes kommunikationen og forstaelsen af ejerlejligheds-
graenserne i bygningen. Et eksempel pa dette fremgar af Figur 53, hvor skyggen fjernes fra den
grgnne polygon, hvorved fokus flyttes til den r@de polygon, der befinder sig under den grgnne.

Generelt ligger der et stort justeringsarbejde bag at ggre 3D-modellen overskuelig. En visualise-
ring af alle ejerlejlighedsgraenserne i et bygningskompleks som Nordkraft pa baggrund af ovensta-
ende veerktgjer er dog ikke tilstraekkelig ift. overskueligheden, hvorfor fglgende afsnit belyser
yderligere muligheder.

15.2 Funktioner i modellen

En af fordelene ved at kunne vise ejerlejlighedsgranserne i en 3D-model er, at de saledes frem-
star som en helhed, der muligggr en visualisering af mere information pa én gang. Dette kan dog
ogsa blive 3D-modellens svaghed, da der hurtigt opstar sa store informationsmaengder, at det bli-
ver uoverskueligt og brugeren intet far ud af modellen.

Dette fremgar tydeligt af 3D-modellen, der blev udarbejdet i Objektggrelsen (Figur 54), hvor det
er vanskeligt at danne sig et overblik, nar samtlige ejerlejligheder og feellesrum er visualiseret. Det
er derfor ngdvendigt, at der knyttes funktioner til modellen, der kan muligggre, at den @gnskede
information fremstar tydeligt.

Figur 54 - Viser 3D-modellen, hvor alle ejerlejligheder er visualiseret med forskellige farver.

| det fglgende bliver tre eksempler pa funktioner, som kan implementeres i en endelig model,
saledes beskrevet.
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15.2.1 Fremhaevning af enkelt husrum i ejerlejlighed

En made hvorpa 3D-modellen kan give et bedre overblik over ejendomsforholdene er ved at vi-
sualisere ejerlejlighederne enkeltvis i forbindelse med en referenceramme. Denne referenceram-
me kunne vaere ydermur og 0-plan sammen, eller faellesrummene, som symboliseret pa Figur 55.
Pa den made er det lettere at overskue en ejerlejlighed og dennes husrum, hvis de er spredt i byg-

ningen.

Figur 55 - Viser ejerlejlighed nr. 1 (grgn) med fallesrummene som referenceramme.

En af de store forskelle mellem de nuveerende ejerlejlighedskort og en digitaliseret 3D-model er,
at der ville vaere mulighed for at sgge i data og fa det visualiseret. F.eks. ville det veere muligt, som
vist pa Figur 56, at fa fremhaevet et enkelt husrum i en ejerlejlighed, og endvidere vise en informa-
tionsboks med informationer knyttet til den pagaldende ejerlejlighed.

Figur 56 - Viser et enkelt fremhavet husrum (rgd). Scan QR-kode for videopraesentation, eller se Bilag B.

15.2.2 Skub en etage ud

Safremt brugeren har et gnske om at fa et overblik over en specifik etage, frem for hvordan en
ejerlejlighed er fordelt i et bygningskompleks, bgr det veere muligt at vaelge om inddelingen af
modellen skal vaere pa baggrund af ejerlejlighederne eller niveauerne. | forhold til sidstnaevnte kan
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der med fordel tages udgangspunkt i princippet fra de eksisterende ejerlejlighedskort, der netop
viser de enkelte etager hver for sig.

Der kunne saledes udvikles en funktion, der muligggr, at hvert enkelt niveau kan skubbes ud,
som visualiseret pa Figur 57.

=) @ Niveau3

[] <all other values>
3]

[] Faellesrum

B

N2

| E

Figur 57 - Viser potentialet i en funktion, der kan skubbe et niveau ud af den samlede model.

En funktion som denne kan sdledes hjzlpe til at skabe et overblik, hvis det er ngdvendigt at ha-
ve mange lag aktiveret pa en gang, og modellen derfor bliver uoverskuelig. Overblikket ville derved
kunne opnas ved at observere etage for etage, som det er muligt pa de eksisterende ejerlejlig-
hedskort.

15.2.3 Kombination af ejerlejlighedskort og 3D-model
Ved implementeringen af en 3D-visualisering af ejerlejlighedsgraenser findes det fordelagtigt at
tage hgjde for, at 2D-kortet fortsat kan vaere den bedste Igsning i nogle situationer. Derfor vil det
formentligt vaere hensigtsmaessigt at teenke en kombination af 2D og 3D formatet ind i en evt. Igs-
ning.
Hvis de to formater skal kombineres, kraever det, at ejerlejlighedskortene bliver digitaliseret og
ikke kun er tilgeengelige som PDF-filer. Dette muligggr saledes en platform, hvor der er mulighed
for bade at arbejde og markere i det ene format, hvorefter det fremhaeves i det andet format, som

vist pa Figur 58.
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Niveau 3

Figur 58 - Viser hvordan en markering af en polygon i 2D-kortet viser dennes placering i 3D-modellen.
Pa den made vil man kunne kombinere det gode overblik over den enkelte etage fra 2D-kortet
med den tredimensionelle forstaelse fra 3D-modellen. Endvidere kunne gvrige husrum, der hgrer
til den valgte ejerlejlighed, fremhaves i 3D-modellen med en anden farve.

Det vil vaere muligt at pege pa flere forskellige funktioner, der vil ggre 3D-visualisering af ejerlej-
ligheder mere brugervenligt, men dette vil fgrst give mening, nar visualiseringens formal og bru-
gergrupper m.v. er klarlagt.
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16 Andre problemstillinger

Foruden de ovenfor beskrevne problemstillinger og mulige lgsninger til disse, udspringer der en
raekke problemstillinger, der kraever yderligere bearbejdning og diskussion. Disse problemstillinger
vil i det fglgende blive identificeret og kort beskrevet, hvorved de kan danne grundlag for det vide-
re arbejde med 3D-visualisering af ejerlejligheder, der fortsat skal ggres fgrend visualiseringen kan
realiseres. Dette videre arbejde foretages dog ikke i neervaerende projekt.

16.1 Sammenhzeng med Matriklen

Pa baggrund af Geodatastyrelsens arbejde med at flytte registreringen af ejerlejligheder fra
Tingbogen til Matriklen, som beskrevet i Fase 1 i afsnittet £ndringer i det danske ejendomsregi-
streringssystem side 35, findes det naturligt, at det skal vaere muligt at kunne visualisere ejerlejlig-
hederne pa matrikelkortet. Her skal der dog tages hensyn til, at det er bestemte faste ejendomme,
der visualiseres i et miljg, hvor samlet fast ejendom anvendes som det primaere ejendomsbegreb.

Geodatastyrelsen leegger dog i forbindelse med fgrnaevnte projekt op til, at ejendomsbegrebet
bestemt fast ejendom skal etableres som det autoritative ejendomsbegreb, falles for de tre pri-
meere registre; Matriklen, Tingbogen og BBR.

Dette medfgrer, at 3D-visualiseringen af ejerlejligheder pa matrikelkortet potentielt kan anven-
des som et link til Tingbogen, hvor de registrerede rettigheder mm. fortsat er placeret. Herigen-
nem kan der eksempelvis gives et overblik over hvilke servitutter, der matte vaere tinglyst pa den
pagaeldende ejerlejlighed.

16.2 Visualisering af informationer fra Tingbogen

Endvidere findes det interessant at overveje, hvorvidt gvrige informationer fra Tingbogen kan
visualiseres i 3D-modellen. Fgrst og fremmest kunne det vaere interessant at visualisere servitutter
og deklarationer i modellen, i det omfang disse kan stedfaestes.

Dette kunne sdledes ske som et supplement til den nuverende stedfeestelse af servitutter,
hvorved det ville vaere muligt at visualisere de servitutrettigheder, der er tinglyst pa de enkelte
ejerlejligheder, men som reelt har en anden fysisk beliggenhed. Dette kunne eksempelvis veere ift.
anvendelsen af fallesarealerne i Nordkraft, hvor det, jf. “Deklaration angaende Nordkraft og Tegl-
gards Plads”, skal vaere muligt at afholde diverse arrangementer. Disse informationer vil sdledes
ogsa kunne fremga af den udarbejdede 3D-model, safremt de kan stedfaestes.

Digitaliseringen af ejerlejlighedskortene giver endvidere mulighed for at lagre de gvrige informa-
tioner fra Tingbogen i ejendomsobjekternes attributtabeller, hvorved det bliver muligt at sgge,
analysere og visualisere disse informationer. Afhaengig af hvordan og hvilke data der gemmes i
tabellerne kunne der f.eks. foretages analyser pa baggrund af belaningen i de enkelte ejerlejlighe-
der. Det bgr derfor overvejes, hvilke muligheder en digitalisering og 3D-visualisering kan give i for-
hold til denne type analyser og visualisering.
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16.3 Fzellesarealer

Formalet med omdannelsen af Nordkraft var netop at ”stgtte kulturelle og sportslige aktiviteter
samt folkeoplysnings- og almennyttige formal”, hvilket Aalborg Kommune har forsggt at fremme
gennem gkonomisk stgtte til indretningen af fallesarealerne (Deklaration § 1, stk. 1, Bilag D). Pa
denne made er det forspgt at skabe en rettighed for, at nogen kan anvende disse arealer til be-
stemte formal, pa trods af at feellesarealerne ikke eksisterer i en tinglysningsmaessig forstand.

Dette er lgst ved, at der pa de enkelte ejerlejligheder er tinglyst, hvorledes fellesarealerne skal
anvendes. Her ville det umiddelbart vaere hensigtsmaessigt at kunne tilleegge fellesarealerne en
stgrre selvsteendighed ved at muligggre, at der kunne tinglyses de ngdvendige servitutter mm.
direkte pa de bergrte arealer, frem for at dette styres gennem tinglysning pa alle ejerlejlighederne.

Denne problemstilling kommer szerligt til udtryk i en situation som Nordkraft, i og med der er sa
store dele af bygningen, der er udlagt som fzllesareal, hvorved der tilsvarende opstar flere inte-
resser/konflikter.

16.4 Ngjagtighed i Z

En 3D-visualisering af ejerlejlighedsgranser vil kraeve, at der tages stilling til ngjagtigheden af Z-
veaerdien for de enkelte husrum, og dermed hvordan den ejendomsretlige hgjde af et husrum skal
visualiseres. Den valgte fremgangsmade i kapitlet Objektggrelse er en generaliseret |gsning, hvor
alle husrum har hgjden tre meter. Som belyst i afsnittet Tomrum giver dette udfordringer i forhold
til, hvordan de tomrum, der opstar i modellen, udfyldes. Udover tomrum vil der ogsa vaere en pro-
blemstilling omkring 3D-modellens fulde hgjde, da en generaliseret Z-vaerdi kan gge modellens
abstraktionsniveau samt g@re det vanskeligt at preesentere en tekstur pa ydersiden af modellen.
En ngjagtig Z-veerdi vil dog kraeve yderligere opmalinger under opdelingen af ejerlejligheder samt
gore visualiseringen af ejerlejlighedsgraenserne i 3D mere omfattende. Derfor er det ngdvendigt,
at der tages stilling til om modellens ngjagtige Z-vaerdi er ngdvendig i forhold til modellens formal.

| forhold til visualiseringen af ejerlejlighedsgraenserne betyder en generaliseret Z-veerdi, at de
horisontale graenser ikke er placeret korrekt i forhold til hinanden, hvilket principielt ikke er et
problem, hvis dette oplyses i forbindelse med visualiseringen. Der vil dog kunne opsta problemer,
hvis ejerlejlighedsgraenser i fremtiden skal kunne visualiseres sammen med andre 3D-
ejendomsobjekter eller byrder, hvis sadanne bliver skabt.

Figur 59 er en principskitse, hvoraf det fremgar, hvorledes Z-veerdien er generaliseret, da den
eksakte hgjde pa hver etage ikke kendes?.

> Efter undersggelse af det eksisterende data har det ikke vaeret muligt at fa et entydigt udsagn om de eksakte eta-
gehgjder.
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5. etage
5. etage

4, etage
4, etage

3. etage
3. etage

2. etage
2. etage

1. etage
1. etage
Stueetage Stueetage

Den valgte lgsning Den reelle situation

Figur 59 - Viser en principskitse af, hvordan Z-vaerdien er generaliseret.

16.5 Lokalt eller nationalt system

Hvis en 3D-visualisering af ejerlejlighedsgraenser skal realiseres, skal der tages stilling til om
denne visualisering skal udarbejdes:

— | et lokalt system for hvert bygningskompleks, hvilket kan sammenlignes med ejerlejlig-
hedskortenes nuvaerende placering i en digital aktmappe tilknyttet en moderejendom.

— | et nationalt system, hvilket kan sammenlignes med matrikelkortet, hvor hele Dan-
marks matrikelnet ligger sammenhangende.

Endvidere kunne en Igsning veere en kombination, hvor 3D-visualiseringen af ejerlejligheds-
graenserne er koblet til det dertilhgrende matrikelnummer. Derved kunne der vaere et symbol pa
matrikelkortet, som symboliserede, at der var ejerlejligheder pa det pagaeldende matrikelnummer.
Ved at klikke pa dette symbol kunne der linkes til Tingbogens informationer og evt. rejse sig en 3D-

model. Se Figur 60 for princippet.
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Figur 60 - Viser princippet for et symbol pa matrikelkortet, som henviser til, at der er ejerlejligheder pa matrikelnummeret.

16.6 Visualisering af de reelle ejerlejlighedsgraenser

| forbindelse med udarbejdelsen af 3D-modellen har det veeret ngdvendigt at generalisere pa
mange omrader for at ggre den overskuelig. Hvis en endelig model skal produceres skal alle disse
generaliseringer diskuteres og vurderes ift. om de g@r praesentationen af ejerlejlighedsgraenserne
problematisk.

En af de generaliseringer som kan give et forkert billede af hvem, der reelt ejer hvad, og derfor
har ansvaret for det, er hvor ejerlejlighedsgranserne er placeret i gulv og vaeg, som er kategorise-
ret som baerende konstruktioner. Da modellen er baseret pa de udarbejdede ejerlejlighedskort, er
ejerlejlighedsgraensen mellem to ejerlejligheder placeret i midten af veeggen, uden der er taget
hensyn til, om veeggen er en barende konstruktion eller ej. Reelt er de barende konstruktioner
faelleseje, og burde derfor vaere visualiseret som faellesejendom, hvilket fremgar af Figur 61 (Blok
1995, 120).

Den valgte lasning Den reelle situation
Gulv Gulv
Ejendomsgraense
Bzrende kDr‘lStrUkﬁDr‘l-—Ejendomsgraense ‘Ea&rende konstruktion
jendomsgraense
Loft “Loft

Figur 61 - Viser forholdet mellem den valgte Igsning og den reelle situation, der principielt burde fglges.
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17 Delkonklusion

Gennem Fase 3 er 3D-modellen blevet udviklet i takt med, at der er opstaet problemstillinger.

Pa baggrund af det eksplorative studie med udgangspunkt i en induktiv arbejdsproces er problem-

stillingerne blevet identificeret, behandlet og Igst i det omfang, det har vaeret muligt ud fra model-

len. Denne arbejdsmetode har muliggjort, at der kunne udledes en generel viden pa baggrund af

casestudiet Nordkraft. Det er dog ikke alle problemstillinger, der har vaeret mulige at Igse, og der
er saledes fortsat problemer, der skal tages stilling til.

Pa baggrund af Fase 3 kan fglgende problemkatalog opstilles, indeholdende en kort beskrivelse

af de enkelte problemstillinger samt mulige Igsninger hertil.

Bearbejdede
problemstillinger

Beskrivelse og Igsning

Objektggrelse

Udgangspunktet for at ejerlejlighedskortene kan anvendes i flere sammenhaenge er,
at disse digitaliseres og de enkelte ejendomsobjekter omdannes til 3D-objekter, hvortil
der kan knyttes informationer. Objektgg@relsen danner saledes grundlaget for at kunne
arbejde videre med 3D-modellen.

Med udgangspunkt i basismodellens linjestykker og oplysninger fra de eksisterende
ejerlejlighedskort er der blevet dannet 3D-objekter, der hver isar reprasenterer et
saerskilt afgraeenset husrum og faellesrum. 3D-objekterne indeholder desuden informa-
tioner om, hvilken etage de er placeret pa, hvilket anvendes i forbindelse med rejsnin-
gen af 3D-modellen.

Fra 2D til 3D

Pa baggrund af objektggrelsen opstar der nogle praktiske problemstillinger ift. hvor-
dan objekter, sasom hemse, der ikke fglger den samme fysiske inddeling som de gvrige
husrum, skal visualiseres. Disse adskiller sig pa den made, at de ligger i en anden hgjde,
hvilket bgr fremga af visualiseringen.

Hemsene er visualiseret ved, at de er placeret midt i det omkringliggende husrum,
og har som konsekvens heraf faet en generaliseret hgjde pa 1,5 meter.

Omdannelsen til 3D-objekter tydeligggr desuden de mange ikke-registrerede omra-
der i modellen. Her findes det interessant at overveje, hvorvidt disse tomrum kan til-
knyttes en specifik ejerlejlighed eller faellesrum.

Her er der givet en mulig lgsning pa dette ud fra det princip, at et husrum har den
vertikale ejendomsret fra midten af etageadskillelsen under husrummet op til midten
af etageadskillelsen over husrummet.

Ejerlejligheds-
graenser

Da ejerlejlighedsgraenserne danner grundlaget for modellen, og disse graenser i sig
selv kan anvendes til at afggre forhold som eksempelvis vedligeholdelse, findes det
interessant at udnytte disse informationer.

Som et led i at give modellen yderligere anvendelsesmuligheder er selve ejerlejlig-
hedsgraenserne derfor blevet tildelt informationer, saledes at disse kan visualisere de-
res relationer til de omkringliggende husrum.
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Referencer

For at kunne saette 3D-modellen i en kontekst og derved lette forstaelsen af denne,
findes det relevant at tage stilling til hvilke referencerammer, der kan anvendes.

Ift. denne problemstilling er der udarbejdet referencer som placering af et 0-plan og
visualisering af en ydermur, hvilket ggr modellen mere overskuelig og placeringen af et
0-plan giver desuden muligheder for at kunne visualisere flere ejerforeninger sammen
mm.

Generering af 3D-
modellen

En vaesentlig forudseetning for at en 3D-visualisering af ejerlejligheder kan realiseres
er, at indsatsen i udarbejdelsen star mal med udbyttet af denne. For at kunne effektivi-
sere denne proces, er det ngdvendigt, at der udarbejdes nye standarder for hvilke data,
der registreres.

Pa baggrund af det data, projektgruppen har til radighed, og de informationer, der
har veeret ngdvendige at indtaste manuelt, er der blevet udarbejdet en modelbuilder,
der kan autogenerere dele af 3D-modellen. Dette muligggr, at der forholdsvist simpelt
kan udarbejdes lignende modeller for andre ejerforeninger.

Anvendelighed

Afslutningsvist skal der tages stilling til, hvordan 3D-modellen skal praesenteres, sa
den kan opfylde brugerens behov. Der skal derfor tages stilling til, hvilke funktioner
modellen skal have for at gge anvendeligheden.

| denne forbindelse er der blevet visualiseret, hvordan forskellige behov kan lgses
gennem visualiseringen, sasom fremhavning af et enkelt husrum ift. ejerlejligheden
som helhed og muligheden for at skubbe et helt niveau ud af modellen. Dette kan end-
videre kombineres med de eksisterende ejerlejlighedskort, for at give et endnu bedre
overblik over situationen.

Identificerede
problemstillinger

Pa baggrund af de bearbejdede problemstillinger og det generelle arbejde med ud-
viklingen af en 3D-visualisering af ejerlejligheder, er der identificeret en reekke nye
problemstillinger, der skal tages stilling til. Det drejer sig saledes om

— 3D-modellens Sammenhaeng med Matriklen,

— en mere omfattende Visualisering af informationer fra Tingbogen,

— anvendelsen af Faellesarealer,

— 3D-modellens Ngjagtighed i Z,

— 3D-modellen skal veere i et Lokalt eller nationalt system, og

— hvorvidt det skal veere en Visualisering af de reelle ejerlejlighedsgrzenser.

De bearbejdede og identificerede problemstillinger er, som tidligere beskrevet, kun det fgrste

spadestik pa vejen mod at kunne udarbejde en realiserbar 3D-visualisering af ejerlejligheder. For

hver af de bearbejdede og identificerede problemstillinger kan der saledes udpeges flere udfor-

dringer, der skal diskuteres og tages stilling til.
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18 Konklusion

Der er igennem narvaerende projektrapport blevet arbejdet med problemstillingen omhand-
lende udarbejdelsen af en 3D-visualisering af ejerlejligheder, der kan skabe et forbedret overblik
over de komplekse situationer, der kan opsta, nar der foretages ejerlejlighedsopdelinger. Behovet
for at undersgge denne problemstilling bunder i, at der fortsat udelukkende arbejdes med 2D-
ejerlejlighedskort til at sikre ejendomsretten, hvor den tredimensionelle situation kan vaere van-
skelig at overskue. Dette sammenholdt med, at det forventes, at komplekse infrastrukturer og
bygningskomplekser fortsat vil praege byudviklingen i arene fremad, fordrer udviklingen af en 3D-
visualisering af ejerlejligheder.

Hertil kommer, at den teknologiske udvikling inden for bade GIS og 3D-visualisering i dag er naet
til et punkt, hvor der i markedet hersker en forventning om, at 3D-elementer kan og bliver visuali-
seret i 3D, hvilket Google Street View, 3D-bymodeller m.v. er glimrende eksempler pa.

Projektgruppen har pa denne baggrund arbejdet ud fra fglgende problemformulering:

Hvordan kan Nordkrafts ejerlejligheder visualiseres gennem en 3D-model, der kan
danne platform for en tematisering af problemstillingerne ved 3D-visualisering af
ejerlejligheder?

18.1 3D-modellen

Ved valget af Ejerforeningen Nordkraft som casestudie blev der lagt vaegt pa, at denne ejerfore-
ning er beliggende i en bygning med en saerdeles kompleks fysisk struktur. Dette skyldes, at det er
en tidligere industribygning, der bestar af mere end 30.000 m? fordelt pa 14 niveauer, der er ble-
vet opdelt i 20 ejerlejligheder. Casens seaerligt komplekse fysiske struktur har endvidere medfgrt, at
flere af de beskrevne problemstillinger, formentlig ikke vil veere til stede i forbindelse med ejerlej-
lighedsopdelinger i nybyggeri. Det er sdledes muligt, at der gennem projektet er behandlet pro-
blemstillinger, der sjeeldent vil optreede ved 3D-visualisering af ejerlejligheder. Dette har dog, som
tilsigtet, ogsa medfgrt, at netop arbejdet med Nordkraft, har tydeliggjort de mange problemstillin-
ger, der var ngdvendige for at kunne udarbejde et problemkatalog i et tilstraekkeligt omfang. Den
komplekse struktur blev desuden fundet vigtig ift. at udfordre projektgruppens kundskaber inden
for GIS og 3D-visualisering.

Foruden at Nordkraft ville veere en udfordrende case, blev det fundet, at den ligeledes ville vaere
spandende at arbejde med, grundet den tidligere industribygnings ikoniske status i Aalborg.

Da den tilgengelige viden om 3D-visualisering af ejerlejlighedsgraenser i dansk faglitteratur er
ubelyst, er udarbejdelsen af 3D-modellen blevet foretaget som et eksplorativt studie med ud-
gangspunkt i den induktive metode. Seerligt gennem projektets Fase 3 er der pa baggrund af den
induktive proces, udledt ny viden omkring problemstillingerne ved 3D-visualisering af ejerlejlig-
hedsgraenser. 3D-modellen er skabt med udgangspunkt i problemformuleringen og det har via
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denne vaeret muligt at foretage det eksplorative studie, der danner baggrund for en tematisering
af de mange problemstillinger, der er beskrevet i Fase 3.

Arbejdet med modelleringen og visualiseringen af ejerlejlighedsgraenserne i Nordkraft, saledes
at disse kunne praesenteres som rumlige ejendomsobjekter pa en overskuelig made, har vaeret en
tidskrasevende proces. Dette til trods kan der, pa baggrund af den opbyggede viden, relativt hurtigt
udarbejdes en 3D-model med samme standarder, for en anden ejerforening, i og med at der er
taget stilling til en raekke af de problemstillinger, der udspringer i forbindelse med en sadan visua-
lisering.

Seerligt objektggrelsen af ejerlejlighederne er det afggrende gennembrud, da Igsningerne fun-
det i den forbindelse har abnet op for de behandlede problemstillinger, samt gjort det muligt at
identificere andre problemstillinger, der skal behandles, ferend en 3D-visualisering af ejerlejlighe-
der kan implementeres. Objektgg@relsens vigtighed skyldes, at det er ngdvendigt at tage stilling til,
hvorledes 3D-objekter skal skabes, samt hvilke informationer disse bgr indeholde.

Pa denne baggrund vurderes det saledes, at der via det arbejde, der er foretaget med udviklin-
gen af 3D-modellen er skabt en solid platform for yderligere studie af 3D-visualisering af ejerlejlig-
heder.

18.2 Perspektiver for 3D-visualisering af ejerlejlighedsgranser

Med frigivelsen af geodata som et led i den faellesoffentlige digitaliseringsstrategi 2011-2015 er
der abnet op for en bredere anvendelse af disse data end tidligere set. Hertil kommer, at et netop
vedtaget lovforslag medfgrer, at det bliver gratis at sgge oplysninger i Tingbogen pr. 1. juli 2013.
Begge tiltag g@r det sdledes nemmere at indhente og dele informationer om eksempelvis fast
ejendom, hvilket ma anses som en vigtig faktor for udviklingen af innovative lgsninger inden for
brugen af kort og ejendomsdata.

Visualiseringen af ejerlejligheder i det nuvaerende 2D PDF-format mindsker dog muligheden for
at kunne anvende og dele disse data om ejerlejligheder. Det findes derfor, at en digitalisering af
disse, og seaerligt en 3D-digitalisering og -visualisering, vil vaere en stor fordel i forhold til at dele og
benytte disse data, szerligt for brugere der ikke ngdvendigvis er fagfolk pa ejendomsdataomradet.

Gennem arbejdet med 3D-visualisering af ejerlejlighedsgraenser, er det saledes fundet, at land-
inspektgren ikke ngdvendigvis bliver den primeere bruger. Dette skyldes, at digitaliseringen giver
mulighed for en raekke analyser og visualiseringer, der ikke har vaeret mulige fgrhen, og som for-
mentlig vil streekke sig ud over landinspektgrens normale arbejdsomrade. 3D-modellen er saledes
ikke et produkt, der ngdvendigvis har landinspektgren som bruger, men i hgjere grad et produkt
udarbejdet af landinspektgren.

Via en 3D-model indeholdende ejerlejlighedsgraenser vil det vaere muligt at knytte og visualisere
andre former for data sammen med ejendomsdata for ejerlejligheder, hvilket i dag ikke er muligt.
Der vil saledes kunne foretages analyser, hvis resultater kan visualiseres pa en model, lignende
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den udarbejdede i naerveerende projektrapport. Analyserne vil kunne spaende vidt, og det vil f.eks.
veaere muligt at foretage udsigtsanalyser sammen med 3D-bymodeller, i og med den enkelte ejer-
lejlighed kan placeres i et 3D-miljg. Herigennem er det sa muligt at belyse konsekvensen af fysiske
tiltag i forhold til den enkelte ejerlejlighed23. Herudover vil det f.eks. vaere muligt at se hvilke ejer-
lejligheder, der har en bestemt gzeldstyngde, og hvor de dyreste ejerlejligheder er placeret i en
ejerforening. Derfor vil mange forskellige typer af brugere kunne finde anvendelse i en 3D-
visualisering af ejerlejligheder, hvortil det pagaldende ejendomsdata er knyttet.

Behovet for at belyse, hvem en fremtidig bruger af den pagaldende 3D-model bliver, er tydelig-
gjort gennem Fase 3, hvor det ses, at en model kan formidle store maenger af informationer. Det
er derfor ngdvendigt at tage stilling til hvilke informationer, der er ngdvendige for brugerne, sale-
des at modellen ikke bliver uoverskuelig. Gennem kapitlet Anvendelighed i Fase 3 gives en raekke
mulige, visuelle Igsninger pa denne problemstilling, der kan tages til efterretning for at skabe en
overskuelig model, der kan formidle de mange forskelligartede informationer.

Med projektet “Matriklens udvidelse” og den dertil knyttede flytning af registreringen af ejerlej-
ligheder fra Tingbogen til Matriklen, bliver de fgrste sten lagt i forhold til at skabe en mere sam-
menhangende registrering og visualisering af alle ejendomstyper. Naervaerende projektrapport og
de problemstillinger, der er identificeret gennem processen med at skabe en 3D-visualisering af
ejerlejlighedsgraenser viser, at selve visualiseringen fortsat er pa et innovationsstadie, og der er
mange problemstillinger og Igsninger, der skal tages stilling til og findes. Det ma dog ogsa konklu-
deres, at der med de rette Igsninger er det muligt at skabe en overskuelig model for ejerlejlig-
hedsgraenser i 3D, der bade bidrager til forstaelsen og visualiseringen af ejerlejligheder som ejen-
domsobjekter.

Ses dette i forhold til den teknologiske udvikling, der sker i disse ar, og der vil fortsaette i arene
fremad, inden for formidling og visualisering, ma det ligeledes konkluderes, at det er ngdvendigt
at forsaette det arbejde, der er pabegyndt med dette projekt, der er fgrste skidt mod en mere tids-
svarende formidling og visualisering af ejendomsdata. Teknologier inden for Augmented Reality24
star pa spring og ejendomsdatasektoren ma tilpasse sig disse nye muligheder og krav fra marke-
det. Eksempler pa analyser der kan foretages med en 3D-model, beskrevet ovenfor, viser mulighe-
derne, der er pa kort sigt. Men pa laengere sigt ma det dog forventes, at der med produkter som
Google Glasses, skabes en forstaerket forventning i markedet om, at alt kan visualiseres, og at det
er muligt at traekke informationer ud om f.eks. ejendomsobjekter, nar man star overfor dem. Der-
for er det ikke tilstraekkeligt, at f.eks. informationer om ejerlejlighedsgraenser kun er tilgeengelige i
et 2D PDF-format.

> Det vil veere et stort plus hvis en sadan analyse ligeledes kunne laves pa enhedsniveau for den enkelte lejlighed.
Dette vil dog kraeve en visualisering af disse i 3D.

4 Augmented Reality — er live-visning af virkelige fysiske objekter, sdsom bygninger eller landskaber mv. der bliver
forstaerket eller suppleret (augmented) via informationer eller andet. Dette kan f.eks. forega pa en smartphone eller
ved brug af Google Glasses. Emnet er ikke behandlet yderligere gennem projektrapporten.
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20 Bilagsoversigt

Bilag, der er naevnt gennem projektrapporten, kan findes pa den vedlagte bilags-cd. Bilag "A” og
”B” er mapper, der indeholder flere filer, hvor det af det enkelte filnavn fremgar, hvad filen inde-
holder. Bilag B indeholder de videoer, der henvises til gennem rapporten, og af videoernes filnavn
fremgar det, hvilken side de tilhgrer i rapporten. Fglgende er en oversigt over bilags-cd’en.

Bilag A Ejerlejlighedskort og tinglysningsrids for Nordkraft

Bilag B Videopraesentationer af 3D-modellen

Bilag C Anmeldelse af fortegnelse over ejerlejligheder

Bilag D Deklaration angaende Nordkraft og Teglgaardsplads

Bilag E Ejerforeningsvedteaegt for ejerforeningen Nordkraft

Bilag F Cirkulzere om ejerlejligheder og om boligfzellesskaber
Bilag G Bekendtggrelse af lov om tinglysning

Bilag H Bekendtggrelse om tinglysning i tingbogen (fast ejendom)
Bilag | Ejerlejlighedsloven med kommentarer
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