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Synopsis

Neaerveerende afgangsprojekt er udarbejdet pa kandidatretningen af landinspektgruddannelsens
4. semester ved Aalborg Universitet. Projektets mal har veeret at identificere problemstillinger, der
kan opsta ved en 3Bisualisering af ejerlejlighedsgraaispa baggrund af en i projektet udaibe
det 3Dmodel.

Projektet er inddelt i tre faser, hvoraf den fgrste kan beskrives som projekteandlyse, der
har til formal atindsamle den ngdvendige viden om ejendomsregistreringvisyalisering. Fase 1
er endvidere inddelt i de tre kategorieBehov, Nuvaerende registrerisgmt Udviklingsmuligb-
der, der alle findes ngdvendige for ktinne identificere og belyse de problemstillingeer opstar
ved 3Dvisualisering af ejerlejlighedsgraenser.

Da 3Dvisualiseringaf ejerlejligheder i dansk faglitteratur er ubelyst, er det fundet hensigtsmae
sigt at gennemfare et eksplorativt studie, hvor der udarbejdes emm®del, hvorudfra en raekke
problemstillinger kan identificeres. Som udgangspuoktdenne model er Nordkraftlevet valgt
som casestudie, og 32 RSt ft Sy SNJ anf SRSa Sy @Aaddz f paSNRAY
portens anden fase bliver der foretaget en dataindsamling og pa denne baggrund skabten basi
model, der muligger en identifikation af de farste plemstillinger, der skal Igses.

Rapportens tredje fase indledes med en beskrivelse og lgsning af de problemstillinger, der blev
identificeret pa baggrund af basismodellen. Ved at forbinde problemstillingerne med de teknolog
ske muligheder, der findes inddar GIS og 3Bisualisering, muliggeres det, at identificere yderl
gere problemstillinger, hvorefter disse beskrives og lgses i det omfang, det er muligt genmem pr
jektrapportens tredje fase. Resultatet ahse 3 bliver sdledes et problemkatalog indeholde de
identificerede problemstillinger, de fundne lgsninger samt yderligere problemstillinger, der skal
bearbejdes.

For en smagspregve pa den udarbejdederB&dels funktioner og potentiale kan fglgende -QR
kode scannes.

! Nordkarft er et tidligere elog varmekraftvaerk i Aalborg, der er blevet opdelt i ejerlejligheder.
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Forord

Rapporten er udarbejdgtd 4. semester af kandidatretningen Land Management pa landkaspe
terstudiet. Arbejdet er foregaet i perioden fra 1. februar til 13. juni 2013.

Rapporten omhandler 3Disualisering af ejerlejligheder og de problemstillinger, der knytter sig
hertil. For atkunne identificere disse problemstillinger, er der gennem projektperioden udover
rapporten, udviklet en 3Bnodel indeholdende lgsningsforslag til -33ualisering af ejerleg
KSRaaINhyaSNWP az2RStfSNAy3ISy T SeSxbGIS2f AIKSRa3

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 il 3D
modellen, og giver sdledes et bedre indblik i noglenaiellens funktionet. Udarbejdelsen af
neervaerende afgangsprojekt har sdledes bidraget til at styrke projektgruppens kompetencer inden
for ejendomsjura, anvendelse af teknologi samt formidling af de opnaede resultater.

Projektets emne er valgt pa baggruaf] at det findes at vaere en aktuel problemstilling, som de
kommende ar kun vil blive mere aktuel, hvilket uddybé&sdiednirgen. Hertil kommer, at der fra
projektgruppens side har veeret et gnske om bade at tilegne sig en stgrre viden om ejerlejligheder
samt fa mere erfaring med brugen af &8rktgijer, hvilket projektets emne har kunnet opfylde.

Rapporten henvender sig primaert vikjleder og censor, men Geodatastyrelsen samt anahe i
den for dette fagfelt kan finde inspiration i den viden, der er praesenteret i naervaerende projek
rapport til videre studie af, hvordan ejerlejlighedsgraenser kan visualiseres i 3D.

Projektgruppen vil gemn rette en tak til privatpraktiserende landinspektgr Peder Bgnnelycke,
der har bistdet med maleoplysningerne for Nordkraft samt informationer om ejerlejlighe@sopd
lingen af denne.

Aalborg den 13. juni 2013

Christian Birch Smith Jonas Kousgaarthprgensen Thomas Schouenborg Buhl

%Filmen kan ses ved at scanne-KIiRlen 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 far eller efter et punktum; hvis kilden er indsat fgr punktummet, refererer dette
blot til seetningen, hvorimod en kilde efterfglgende et punktum vedrgrer hele afsnittet.

Farsterangsoverskrifter henvises til som kapitler, mens andgriredjerangsoverskrifter heinv
ses til som afsnit. Citeres der direkte fra en kilde, vil dette stddratsestegn med kursiv, og tee
gere citater vil desuden fremga seerskilt af teksten med dertilhgrende kildeangivelse.

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

Anvendte kilder fremgar af litteraturlisten bagerst i rapportédilder hentet fra Tingbogekan
endvidere findes pa vedlagte bilagd, hvor demestanvendte love, cirkuleere m.m. ligeledesder
findes.

Fodnoter anvendes til at forklare og redeggare $pecifikke begreber, der ikke er blevet fakl
ret tidligere i rapporten.

Flere steder i rapporten er der, son$jinopsis indsat QRkoder, der kan scannes med en strar
phone, hvis denne understatter dette. d@derne linker hver iseer til en video, der kader til
forstaelsen af 3Bnodellen i den pageeldende situation. Videoerne kan desuden findes pa-bilags
ORQSY I K@2 NF 2-hotleRhbidvidt8 Rlagk S NI v w
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1 Indledning

International Federation ofBveyors (FIG)arrangerede i 2001 den farste internationale \or
shop omhandlende udviklingen af 3Batriklen, hvilket markerede den brede internationaleant
resse for omradet, der siden blot er blevet mere omfattende. Det har fra starten veeret gnsket om
at foretage en mere fyldestggrende registrering af de komplekse infrastrukturer, der saerligt finder
sted i de stagrre byer, hvor der bygges teettere og teettere, der har drevet interessen. | 2011 blev
den anden internationale workshop afholdt, og grundet de¢ore 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 infrastktur og byggetaetheden i de starre byer, fortsat vil preege bykidvi
lingen de naeste mange ar, hvilket kreever et system, der kan handtere denne kompldksitet.
Oosterom, et al. 2011(van Oosterom 2013)

Det altovervejende formal med den matrikuleere registrering er at yde sikkerhed i fast ejendom,
hvorfor disse komplekse 3§tuationer i hgjere grad bgr veere identificerbare, og der bgr skabes
en bedre adgang tiet registrerede. Dete pa trods af at de komplekse byggerier eksisterer og ud
fra et rent juridisk synspunkt er tilstraekkeligt registreret. Stoter m.fl. papeger, at selv profeksione
le brugere kan have sveert ved at overskue disssi8Iationer, da de bliver preesenteret sord-2
registreringer ogvisualiseringer, der ikke giver et overblik over situationen som helhed. Behovet
for en 3Dmatrikel bestar sdledes i hgj grad af at give et bedre indblik i den pagaeldende situation,
hvilket optimerer muligheden for at kunne kommunikedet rette budskab ud. En bedre forstae
se for den enkelte situation giver dermed en hgjere grad af juridisk sikkerhed i fast ejendom.
(Stoter og Salzmann 200@toter, Ploeger og van Oosterorfi12)

De komplekse 3Bituationer erofte kendetegnet ved, atler er registreret forskellige areala
vendelser samt ejerforhold i flere niveauer pa det samme matrikelnummer. Matrikelkortet visual
serer dog udelukkende, hvad der er registreret pa overfladender gives saledes ikke etchul
staendigt indblik i den reelle situation. Den juridiske registrering samt konstruktion af disse forhold
er siden vedtagelsen af ejerlejlighedsloven i 1966 blevet lgst vha. af ejerlejligheder med tilhgrende
ejerlejlighedska og vedtzegter. Ejerlejlighedskortene viser de pagaeldende ejerlejligheders-plac
ring ift. hinanden samt fadsarealer p& den enkelte etagEjendomsretten har saledes altid eks
steret i tre dimensioner i den fysiske verden, men visualiseringen stammen ftid, hvor der ikke
var mulighed og behov for andet end denne simplevalisering.

Med fgrnaevnte byudvikling in mente vil behovet for en bedre visualisering af de reefle eje
domsforhold som helhed kun stige de kommende ar, og det findes derfoesgant at undersgge

*FIG er den internationale organisation for landinspektgrer, og en sammenslutning af deatatioreninger. FIG
giver et internationalt forum for diskussion og udvikling, der sigter mod at fremme faglig praksis og stan(iEnder.
FIG Office 2008)
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hvilke muligheder, der foreligger pa dette omrade. Relevansen af dette emne understreges endv
dere af Geodatastyrelsens arbejde med at flytte registreringeanjerlejligheder fraringbogertil
Matriklen, da dette rejser et naturligt gmgsmal om visualisering.

1.1 Problemformulering

Problemstillingen omhandler saledes behovet for at give et bedre indblik i de kompleksé- situat
oner, der ofte opstar, nar der foretages en ejerlejlighedsopdeling, hvor forskellige arealamvende
ser samt ejerforhlal skal flettes sammen til en starre helhed. Som eksempel pa detteNkeh
kraft i Aalborg naevnes, da ejerlejlighepeenserne hertil er visualiseret vid00 2D
ejerlejlighedskortder skal skab& (i ¢ 2 @ S Nivordan eferlefighesigidenserne er regise-
ret i denne bygningDenne 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 &Dematrikel,
giver projektgruppen anledning til at forestille sig, at der vil ske en starre udvikling i maden, hvo
pa eksempelvis ejerlejlighedsgraenser bliver visualiseret i den naermeste fremtid. Derfor er det
projektgruppens gnske at udarbejde en-giddel, der kan visualiserejerlejlighedsgraensernpa
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 visudisering kan implementeres i Danmark. For at modellen kan danne platform for ersdisku
sion af sd mange problemstillinger som muligt, er det vigtigt, at der vaelges en case, hvor de mange
komplekse scenarier omkring ejerlejlighedsregistrering bliver belyst.tidligere el og varne-
kraftveerk Nordkraft bestar i dag af 20 ejerlejligheder, spredt pa 14 etager med et alsidigt-ejerfo
hold, hvorfor Nordkraft anslas at indeholde disse komplekse scenarier og veelges derfor som case
for udarbejdelse af 3nodellen.

Paden baggrund tager projektet udgangspunkt i falgende problemformulering:

Hvordan kan Nordkrafts ejerlejligheder visualiseres gennem enr8@del, der kan
danneplatform for en tematisering af problemstillingernesed 3D-visualiseringaf
ejerlejligheder?

Projektrapporten er delt op i tre faser, hvoraSe 1 fungerer som en foranalyse, der gives-pr
jektgruppen det ngdvendige fundament til at udarbejde modellen, samt diskutere de problemsti
linger, der vil opsta i forbindelse med udarbejdelsen af denne. Itréfiver der udarbejdet en
basismodel i &&e 2 pa baggrund af det tilgeengeliggéledata, hvilket leder over iaSe 3, hvor
modellen udvikles og der skabes en tematisering af de identificerede problemstillinger. I de fo
gende afsnit bliver de anvendte noeter, samt en mere udfarlig beskrivelse af strukturen i groje
tet, preesenteret.
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2 Struktur og metode

| falgende kapiteér de grundlseggende overvejelser omkripgjektets struktur og metode k-
skrevet. Projektstrukturen tager udgangspunkt i en model kaldgC, der er udarbejdet af fire
ansatte ved Institut for Planleegning pa Aalborg Univerdifainsborg, et al. 2012Kapitlet har
saledes indledningsuvist til formal at skabe klarhed over den valgte projektstruktur. Herefller er
metodiske overvejelser, der anvendes til at lgse projektets problemstilling, beskrevet.

2.1 Projektstruktur

ABCGmodellen tager udgangspunkt i, at et projekt eller en analyse kan deles op i tre hoveddele:
A) en indledning, B) en analyse og C) en konkluglesuden kan projektets analyserende del v
dereopdeles i en raeekke delanalyser, der hver iseer ligeledes er opdelt {ABGborg, et al. 2012)
Dette ses illustreret p&igurl.

Indledning/ Beskrivende/analyserende del Konklusion
introduktion

A BAB C C

Figurl - Viser AB@nodellen med delanalyser(Aunsborg, et al. 2012, 7)

2.1.1 Indledning (A)

Projektets indledende del har til formal at szette projektet i dette kontekst samt redegare
for projektets relevans i denne kontekst. | forhold til de enkelte delanalysers indledninger, er det
vigtigt, at analysens indhold og dens relevans samt sammenhaeng med resten af projekigt indle
ningsvist bliver tydeliggjort. &uden skal der redeggres for, hvordan den enkelte analys@-er o
bygget og hvordan den er gennemfgrt, dvs. hvilke metoder. gher er anvendt. Det handler g3l
des om at give svar pdvad der skal undersggesyorfor, det skal undersgges dwyordan det
skd undersgges(Aunsborg, et al. 2012)

For projektet som helhed kommer besvarelsen af disse tre spagrgsmal til udtryk gennedt indle
ningen, problemformuleringen og naerveerenllapitel omhandlende struktur og metode. For de
enkeltedelanalyser 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,dager u
gangspunkt i den kontekst, der er praesenteret i den overordnediedming samt indledningen til
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de enkelte delanalyser, og det er sdledes her det egentlige analysearbejde foréfageshorg, et
al. 2012)

De tre delanalyser vil herefter blive benaevnt som faser, i og med de anses for ahflened-
ge af hinanden ud fra den begtning, at Fase 2 er afhaengig af, at Fase 1 udarbgjdeBase 3 er
afheengig af badedse 1 og 2. AFigur2 fremgar analysens opdeling i de tre faser, hvorefter der
foreligger en mere detaljeret redegarelse af fasernes indhold samt formal.

Foranalyse Basismodel Problemkatalog
Behov Valg af case Udvikling af 3B
Nuvaerende Datahandtering model

registrering o Udarbejdelse af
basismodel

Problemkatalog

— e
q Ydviklings
»n) muligheder

©
LL

QO
7))
©
LL

g

Figur2 - Viser projektets tre faser

Fase Xungerer som projektets foranalyse, da formalet med fasen er at opbygge viden omkring
ejendomsregistrering ogvisualiseringl/Aunsborg, et al. 2012, 13fFasen er baseret pén reekke
research questiongler har til fornal at strukturere de enkelte afsnit og danne baggrund for en
diskussion omkring ejendomsregistrerinag visualisering. P& denne baggrund bliver det idle
ningsvist undersggt, hvorfor ejendomsinformationer registrereg hvorfor ejerlejligheder bgar
visualseres i 3D. Herefter saettes der fokus pa det danske ejendomsregistreringssystemr-og hvo
ledes dannelsen af ejerlejligheder foregar i dag samt hvordan dette dokumenteres. Slutteligt u
dersgges det hvilke erfaringer, der er blevet gjort medvaidaliseringaf ejendomsgreenser i et
internationalt perspektiv.

Fase Jestar indledningsvist afn beskrivelse af Nordkraftsamtde tilgeengelige dataDernaest
bliveridéen bagbasisnodellen beskrevet, og det afklardsyilket formal denne skal have. Pande
ne baggrud bliver basismodellen udarbejdet, og abner saledes op for en diskussion abde pr
blemstilinger, der skal bearbejdes ase 3.

Fase 3ager udgangspunkt i den udarbejdede basismodel, og den tilvejebragte vidEade.
Pa denne bagrund udvikles modedh gennem &se 3, og danner Igbende platform for deopr
blemstillinger, der rejser sig i forbindelse med udarbejdelsen. Fasen munder saledes$ pic-i
blemkatalog med en tematiseret gennemgang af de opgaver, der skal lgses og den ngdvendige
innovation, derskal 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 iseer afsluttet medi@konklusion, der samler op pa
den pageeldende fase.

2.2 Metode

Som neaevnt indledningsvist er det en veesentlig forudsaetning for udarbejdningen af et projekt,
at det geres klart, hvordan det pagaeldende projekt gribes an for at sikre en videnskabrelig ge
nemarbegning af emnet. Opdelingen af naerveerende projekts analysedel afspejler desuden en
opdeling af metode, da seerligt Fase 1 adskiller sigdsa B og 3 pa dette omrade.

Fase lhar til formdl 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 2g 3 tager udgangspunkt i Nordkraft, der er udvalgt som case pa baggrund af entforven
ning om, at netop Nordkraft indeholder en lang reekke komplekse scenarier, der gar det muligt at
udarbejde et problemkatalog, der forholder sig til de mange problemsgélirpa omradet. Valget
F¥ b2NRINIFG 1ly ant SRSa o0SiGS3IySa azFlydjgig EAY T
2010, 475)

Da projektets altovervejende formal er at skabe ny viden inden fevi8alisering af jerlejlig-
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 omrsamfu
det, organisationer eller menneskelig adfeedkduktionog induktion Disse kan beskrives som
hhv. bevisfarelsens vej og opdagelsens vej, og giver saledes to modsatrettede metoder, hvormed
der kan drages videnskabelige slutningémdersen 2003, 39)

| det deduktivearbejde tags der udgangspunkt i de generelle principper eller teorier pé-et g
vent omrade, hvoraf der udledes noget specifikt om et enkelttilfeelde. Det handler sdledes om, at
beveege sig fra et generelt vidensniveau til at kunne anvende dette i en konkret situation.
(Andersen 2003, 380)

Omvendt forholder det sig, nar der tages udgangspunktindoktivarbejdsproces, hvor derdi
ledes noget generelt p& baggrund af et enkelttilfaelde. Her er det saledes empirien i den konkrete
situation, der muligger, at det generelle vidensniveau kan haeves, hvorved denne videm-kan a
vendes i flere situationer. Den induktive metode anvendes endvidere ofte i sammenhaeng med
eksplorativeundersggelsertAndersen 200340)

Formalet med eksplorative undersggelser er at opbygge viden om forhold, der pa forh&nd for
kommer mere eller mindre ukendte. Denne type undersggelse kan saledes anvendes til at identif
cere problemstillinger, der kraever yderligere diskuss{@mdersen 2003, 23)
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Induktion i projektet
Pa baggrund af ovenstaende findes det hensigtsmeessigt, at arbejdet med casestudier-og uda
bejdelsen af en model, der anvendes til tematisering af et problemkatalog, foretages sdis-et e
plorativt studie med udgangspunkt i den induktive metode. Heraf forstas saledes, at degpa ba
grund af en 3Brvisualisering af ejerlejlighederne i Nordkraft, kan udledes en generel viden@m pr
blemstillingerne pa omradet, samt muliggare en identifikatédrevrige problemstillinger, der skal
tages stilling til. Restaltet af dette er dermed det i&Se 3 udarbejdede problemkatalog.

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

2.2.2 Hermeneutik
Hermeneutik betyder ‘fortolkning' og er en gammel fortolkningsmetode, deamsner tilbage
fra det antikke Graekenland, men hadviklet sig meget siden d@e grundleeggende elementer

for hermeneutikken har dog altid veerérstaelseog 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 mellierog helhedi en laeringsproces. Denne
veksling kan beskues, saledesdateneanvendes til at forstdnelheden menshelhedenkun kan
forstas pa baggrund afelene Denne veksling er en meningsskabende proces og der kan derfor
ske en 'forbedret’ forstaelse af en given situatigfuglsang & Olsen, 2009, s. 312)

Af Figur3 fremgar det, hvorledes der i hermeneutikken skabes en forbedret forstaelse ga ba
grund af en fortolkning af den aktuelle forstaelse. Denne leeringsproces har iklem rggntlig
afslutning, da den fuldkomne forstaelse ikke findes.

y

<y

Forstaelse/
forforstaelse

Forstaelse/ !
forforstaelse ;

Forstaelse/

forforstaelse Jy

Figur3 - Viser den hermeneutiske spira{Ebdrup 2012)

) Fortolkning

Fortolkning
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Af problemformuleringerfremgar det, atder skaludarbejdes en 3D-model for, hvordan ejerlg
ligheder kan visualiseres i 3D, som derefter Banne platform for en diskussion afle problem-
stillinger, der vil opsta i denne udarbejdelse. Projektets formal kredser saledes om procedsen i u
arbejdelsen aBD-modellen og den diskussion, der vil blivéedf heraf som kan og vil fortseette
efter projektets afslutning. Derfor anvendes den hermeneutiske tankegang i projektet, daherm
neutikken i hgj grad leegger op til, at der ikke findes et endeligt facit (fuldkommen forstaelse), men
at der derimod arbejdeben mod en bedre forstaelse.

Hermeneutik i projektet
Projektets analysedeér, som beskrevetdelt op i tre faserog smmenspillet mellendisseses
visualiseret pa&rigurd4.

Foranalyse Basismodel Problemkatalog

Behov Valg af case Udvikling af 3B

Nuvaerende Datahandtering model

registrering
Udviklings basismodel

muligheder [\
\U/

Problemkatalog

Udarbejdelse af

Figur4 - Viserde tre fasers sammenheaeng

Det primaere formal meddse 1 et klarlaegge de oplysninger, som allerede findes pa omradet,
for at arbejdet med 3Bmodellenkan tage afseet i den allerede opnaede vidéer er tilgeengelig.
Fase 1 vil derfor ikke have et decideret sammenspil (hermeasietinkegang) med de to andre
faser, men vil hgjere graddanne grundlag for denPa samme made dannea$e 2 grundlador
udarbejdelsen af 3Bnodellen og tematiseringen af problemstillingeerdinder sted i analysesd
lens Fase 3. | selvage 3 skinneden hermeneutiske tankegangglt tydeligt igennem, idet 3D
modellen lgbende bliver udviklet i takt med, at de forskellgroblemstillinger bliver diskuteret,
hvilket far indflydelse pa det videre arbejde med modellen. Denne arbejdsproces kan salades for
seettes efter projektets afslutning, da ny viden fortsat vil ggre det muligt at videreudvikle lmode
len. Dette ses visuakset paFigurs.
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Udvikling
af model
Udvikling
af model

Udvikling
af model J

Figur5 - Viser den hermeneutiske spirals funktion i forbindelse med Igsningd problemstillinger i Fase.3

Diskussion af
problemstillinger

Diskussion af
problemstillinger

AfFigur5 fremgar det, hvorledes der bliver udarbejdet visuelle lgsninger til de problemstillinger,
der lgbende opstar.

For en oversigt over rapperog projektstruktur samt de beyttede metoder i de forskelligeaf
ser henvises tiFigur6 pa naeste side.
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Figur6 - Viser en oversigt over rappofiog projektstruktur samtde benyttede metoder










Fase 1

Falgende fase bestar indledningsvist af en undersggelse af, hvorvidt\ésuglisering af eje
domsinformationer vil kunne bidrage yderligere til det oprindelige formal med ejendomseegistr
ring. Herefter bliver der sdibkus paejendomsregistreringssystemet dgn nuveerenddannelseaf
ejerlejlighedersamt dokumentationen af denne. Afslutningsvist findes det ngdvendigt at uaders
ge de erfaringer, der er blevet gjort internationalt ift.-8[Bualisering af ejendomsgreems&asen
tager pa den baggrundidgangspunkt i falgende researchestions, der strukturerer Fase 1

Hvorfor registreres ejendomsinformationer?

Behov o . .
Hvorfor skal ejerlejligheder visualiseres i 3D?
Nuvaerende Hvoran erejendomsregistreringssystemet opbygget?
registrering Hvordan dannes og dokumenteres ejerlejligheder i dag?

Udviklingsmulighedel Hvilke tekniske erfaringer er gjort med-8Bualisering af ejerlejligheder

Formalet med besvarelsen af disse research questore opnaen baggrundsviden omkring
ejendomsregistrering ogrisualisering, der er ngdvendig for at kunne udarbejde em8Bel samt
tematisere de problemstillinger, der opstar i denne forbindelse.

Fase 1 er baseret pdteraturstudier.
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3 Behov

Folgende kapitdbelyser behovet for at udvikle e8D-visualisering af ejerlejlighedeog tager pa
den baggrund udgangspunki@lgende research questions:

O Huvorfor regstreres ejendomsinformationer?
O Huvorfor skal ejerlejligheder visualiseres i 3D?

Ved besuarelse af det farste spgrgsmal opnas en general viden om hvilket beleower for
ejendomsinformatioer i et moderne samfund, og hvorfor det tsat er ngdvendigat udvikle og
tilpasse disse. Udviklingen af ejendomsinformatioar kernen i det andet spgsma) hvor belo-
vet for en nytaenkning af visualiseringenegérlejligheder undersgges.

3.1 Hvorforregistreres ejendomsinformatione?

Behovet for ejendomsinformationer er ikke nyt, men kan i dansk kontekst spores flere hundrede
ar tilbage. Formalet med regisringen af ejendomsinformationer i Danmark var oprindeligt at
danne grundlag for opkraevning af ejendomsskatieaugbjerg og Hansen 2000, 16§ag er d-
ministrationen af ejendomme og landomrader udvidet til at oméattn maengde lovgivninger,
indskraenkelser og ikke mindst registre, der er med til at regulere arealanvendelsen i Danmark,
beskytte den enkelte borger og sikre en beaeredygtig udvikling af samfundet.

3.1.1 Registreringen af ejendomsinformationer

Administration af egndomme og landomrader sker ud fra ejendomsinformationer, der for at
skabe et troveerdigt og brugbart system skal veere retvisende, af hgj kvalitet, samt ajourfarte
(Sgrensen 2011, 2)f historiske arsager er ejendoimformationer registreret og lagret i forskell
ge registre, der i starre eller mindre grad Kearakterisers som veerende opdelt i sikirukturer
(Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter 2012A, Bdr en naermere tskrivelse af de enkelte
ejendomsregistre, skapitlet Nuveerende registreringide 28. Ejendomsinformationer kan i dansk
12ydS1ad GSYFLGAASNBAa STUESNI ¥FDZ 3SYyRS ¢ 0 QSNY
Registrering af eiendommen med dertilhgrende information til identifikation af diss¢

Beliggenhed marken, og deres greenser til anden ejendom.afissystematisk ajourfgring er detun
ligt at administrere aendringer af ejendomme.

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

Registrering af informationer omkring benyttelsen af grundstykker, bebyggelsesom
Benyttelse og | -bestand ogenheder. Hver enhed har en entydig identifikation via adressen. Infarmr
Bebyggelse on om grundstykker og bebgglsens tilladte anvendelse sker gennem planregistreri
gen.

Registrering af information omkring restriktioner i forhold til benyttelse af bebyggel:
og grundstykker. Hertil en planregistrering af forbud mod seerlig anvendelseraf-gru
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 kredi

Belaning formidling og lanoptagning.

Figur7 - Viser de danskejendomsinformatiorS NJ & SY I (i A & S NB(Borefserni28M) RS ¢ 06 QS NJ
Som tidligere naevnt og illustreret mdedgur7 er de danske ejendomsinformationedag udw
det til at indeholde en lang reekke andre data, foruden det der udger beskatningsgrundlaget. | fg
gende afsnit gives eksempler pa hvilken betydning ejendomsinformationer har og hvilke behov
disse opfylder.

3.1.2 Betydningen af ejendomsinformationer

En or@niseret 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 ejerg&misering af eje
domsretten og de dertil forbundne rettigheder, er en af grundpillerne i organiseringen afret sa
fund (Jensen og Sgrensen 2000,.49t samfund hvor der er tillid til ejendomsretten, skabes en
socialstabilitet, der giver tryghed og mulighed for udvikli(Enemark, et al. 2010, 17)udviklede
lande, sdsom Danmark, hvor ejendomsretten betragtes som en selvfglge, kan det vaere sveert at
forestille sig, at netop denner medvirkende til at opfylde de helt basale menneskelige behov,
sasom tryghed, muligheden for at f4 et udbytte af sin landbrugsjond Betydningen af eje
domsretten kan ses i sammenhaeng med, at netop denne har fart til utallige krige mellem bade
nationdstater og parcelhusejer@lensen og Sgrensen 2000,.49)

| samfund baseret pd markedsgkonomier, hersker der en tillid til, at staten formidler kollektive
og stabile strukturefJensen g Sgrensen 2000, Sdjgromtalte ejendomsinformationer muligger,
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 géaatpeg
gennemskue fremtidige arealanvendelser.

Med ejendomsinformationer som platform er det muligt at lave store gkonomiske investeringer
i fast ejendom uden risiko for, at ejendomsretten kreenkes. Uden en tillid til ejendomsretten og
administration af areanvendelsen ville investeringer i store millionbyggerier eller anlaeggelse af
kilometervis af ledningsnet veere yderst risikable og i mange tilfeelde ikke mulige. Ejendamsinfo
mationer er derfor vigtige grundpiller i udviklingen af samfun@&temark, et al. 2010, 19)

Slutteligt skal det noteres, at registrering og regulering af arealanvendelsen samt ejendomsfo
hold i stigende grad betragtes som veaerende en faktor, der fremmer beeredygtige safdemsin
og Sgrensen 2000, 5@er investeres milliarder i verdens store byer samtidig med, at jordens b
folkning vokser, saledes at den i 2030 vil vaere pa 10 milliEiemark, et al. 2@, 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 muliglefe internationale storbyer star i dag over for urban
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sprawf, derbl.a. giver store administrativeg miljgmaessige udfordring¢Enemark, et al. 2010,

8). Kompakt og komplekst byggeri er derfor en ngdvendighed foraliesplads og funktionalitet,
hvilket stiller endnu starre 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 ikkevét sendret betydeligt sidelSgrensen
2011, 4) Registreringen af ejerlejligheder er siden da sket gennem tingbogen, og visualiseringen af
ejerlejlighedsgraensernblev visualiseret via et 2kort, arkiveret i ejerlejlipedens aktmappe. iV
sualiseringen af ejerlejligheder sker i dag, som i 1966, med udfeerdigelse aftketrt2ior hver
ejerlejlighed, der viser de rum, som ejerlejligheden bestar af pa de enkelte plan i bygmimgsko
plekset. | et bygning®@mpleks som Nordkrafbetyder dette, at der for de 20 ejerlejligheder i alt
findes 300 ejerlejlighedskort, der ligger genmtingbogen PDHormat. Registreringen af ejerlagh
heder fungerer, og der er sa vidt vides ikke tilfeelde, hvor en opdeling i ejerlejligheder ikke har
kunnet finde sted grundet mangler i den nuveerende praksis og lovgiy8megnsen 2011, 7)

| forhold til projektets problemstilling, bestar problemet i dag saledes af, at visualiseringen ikke
har eendret sig siden vedtagein af ejerlejlighedsloven. At ejendomsinformationer gemmes og
visualiseres pa denne made i ar 2013 skyldes, at processen ikke har sendret sig betydeligt siden
1966. De nuveerende muligheder inden for bade opmaling, registrering og visualisering af data er
dog pa et niveau, hvor en visualisering af et@fpekt via et 2Ekort i en PDFil ikke kan anses
som veerende tidssvarende.

3.2.1 Komplekse byer

Siden 1966 er der sket en markant urbanisering, der betyder, at storbyernes bygningskomple
ser, infrastruktur nv. istigende grad bliver mere kompakte og komplekse. Dette ses f.eks. ved, at
ejerlejligheder i dag findes bade over og under jorden, over offentlig vej Bertil kommer, at
brugsformalene af fast ejendom blandes, ikke kun horisontalt men ogsa vertikaltlesaat by-
ningskomplekser indeholder ejerlejligheder til bade bolgrhvervs og offentlige formal(Stoter
og Salzmann 2003, .1Yisualiseringen i 2D bliver derfor i komplekse tilfeelde som Nordkraft meget
omfangsrg og uoverskuelig. En 3isualisering af ejerlejligheder indeholder saledes et potentiale
til at skabe en nemmere adgang til data og gegre denne mere overskuelig, hvilket er til gavn for
bade borgere og professionelle brugere af data om ejerlejligheder.

3.2.2 Dding af data
Brugen af geodata har de sidste tre artier aendret sig radikalt, hvilket i dansk konteksnher gli
rende eksempficeret ved frigivelsen af store maengder geodata i 2013, via Lov om Geodalastyre
sen Fra at veere registeret i tunge, selvsteendid@rsgistre, 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 modallere d

* Urban sprawl er en betegnelse for eksempelvis ilemlagt samt ueguleret byudvikling.
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ta. Denne tedens ses desuden bade nationalt og internatior(8le Zeeuw og Lemmen 2012)
(Kelly 2007)Webportaler som miljgministeriets Miljgportalen giver eksempelvis mulighed for at
se data sasom administise graenser, 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 veere 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 ogdabikeres med anden data.

For nuvaerende star ejerlejlighedskort uden for denne udvikling, da disse fortsat udarbejdes som
2D-PDF kort gemt Tingbogen Det er ikke muligt at kombinere disse data med de fgrnaevnte, og
de kan ikke visualiseres som andiendomme, der er regiseret i Matriklen. | skrivende stund
arbejdes der pa at flytte registreringen af ejerlejlighediea Tingbogertil Matriklen, hvilket giver
nye muligheder i forhold til deling af data. Flytningen aendrer dog i farste omgang ikkesuedt
seringen af ejerlejlighedskortene, der fortsat foreligger somviDaliseringer i PBiermat. Men
med en teknisk udvikling, der bade generelt og inden for geospatial videnskab gar mod 3D, i form
af f.eks. 3Ebymodeller, terreenmodeller og mere mainsam software som Google Street View,
skabes der en forventning og et marked for 3D, der ogsa kan forventes at ggre sig geeldende inden
for 3Dvisualisering aéjerlejlighedsgreenseiSgrensen 2011, 7Derfor er det ngdvedigt at se pa,
hvordan det digitale 3fjerlejlighedskort skal udformes, saledes at det professionelle arbejde
med ejerlejligheder kan effektiviseres, og en deling af ejendomsinformationer omkring egerlejli
heder bliver mulig i et brugervenligt miljg sarammed andre ejendomsformationer.
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4 Nuveerende registrering

Folgende kapitel belysehvordan det danske ejendomsregistreringssystem er opbygget og
hvordan ejendomsdannelsen aferlejlighederforegar, samt hvordan ejendomsretten silg.eka-
pitlet er baseretpafalgende research questions:

O Hvodan er ejendomsregistreringssystemet opbydjet
O Hvordandannesog dokumenteres ejerlejligheder i dag?

Ved besvarelse af det fgrste spargsmal opnas en general videsapmmensaetningen af det
danske ejendomsregistreringygstem, hvor der tages udgangspunkt i de fire primeere ejend@msr
gistre; Matriklen, Tingbogen ejendomsstamdataregistret og bygningsy boligregistret | besa-
relsen af andet spargsmaliver ejerlejlighedsdannelsesprocessemdersggt for at opna viden
om, hvordan ejerlejligheder dannes og dokumenteres i dagdbegge besvarelsdsliver det des-
uden undersgghvilke andringerder erundervejspa omradet.

4.1 Hvordan er ejendomsregistreringssystemet opbyg@et

Den nuveerende registrering af ejendomsdata i Danmaekdy | hgj grad preeg af, at de ansva
lige registreringsmyndigheder i sin tid udviklede deres systemer efter egne behov, da deepa dav
rende tidspunkt ikke var de samme muligheder for digital deling af informationer. Dette betyder,
at de samme informationerdag er registreret i flere systemer og ligeledes bliver ajourfart férske
lige steder. Dette kommer eksempelvis til udtryk i forbindelse med definitionen af fast ejendom,
der fremgar afFigur8.

Sondringen mellem ejendomsretlige og administrative ejendomsdata sker pa baggrund af, at
Tingbogenog Matriklen er lovfeestede datasamlinger, og registreringen i disse registre har en d
rekte retlig virkning for de af registrieigen bergrte parter, f.eks. i forhold til adkomst pa dem e
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
Register Registreringsenhed Lovgrundlag Regls.trerlngs B.eskrlvende oPly-
myndighed ning
Identifikation
Matriklen Samlet fast eje- Udstykningslover Ge'o.datgs.tyre'lsen Stedfeestelse af skel
dom (Miljgministeriet) | Grundarealer
Noteringer
Ejere
Tingbogen Bestemt fast eje- Tinglysningslover Justitsministeriet Beldning
dom Servitutter, deklaa-
tioner m.v.
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Administrative

ejendomsdata
: . . Registrerings Beskrivende oplg-
Register Registreringsenhed Lovgrundlag myndighed ning
Ejere

Det feelleskommua-

. . . . Vurderinger
le ejendomsdatag | Vurderingsejendon] Vurderingsloven | Kommunerne g

Nuveerende areala

stem (ESR) vendelse
Adresser
Vurderingsejendom Bygningsarealer
Bygningsog bolige- Bygninger BBRoven Kommunerne Konstru.ktionsforhold
gistret (BBR) Bolig og erhverg- Installationer
enheder Nuveerende byg-

ningsanvendelse

Figur8 - Viser en oversigt over de ejendomsretlige og administrative ejendomsdélansen 2011)

4.1.1 Matriklen

Registreringen af ejendomsgraenser er hverken i dansk eller international kontekst ny.rben fg
ste matrikel blev i Danmark udarbejdet i 1664 med det formal at give grundlag for opkreevning af
skatter ogafgifter i forhold til besiddelsen eller brugen af fast ejendom. Registreringen i denne
matrikel og de efterfalgende bestod indtil sidst i 18@@let udelukkende af landomrader, da
bygrunde og landsbykerner ikke blev betragtet som skattepligtige omr&agrenhavn havde dog
fra 1690 sin egen matrike{Daugbjerg og Hansen 2000,-18) De farste visualiseringer af eje
domsrettigheder i forbindelse med Mriklen er fgrst fra starten af 186@llet, men der findes dog
ogsa ejendomskort fra 176fllet (Hvidegaard 2000, 19899).

De fgrste matrikler bestod saledes kun af et register med oplysninger om bl.a. jordstykkernes
arealer, hvorigennem opkreevning af skatter kunne foretadpedtil 1903 var beskatningen baseret
pa jordstykkernes areal samt bonitet, der samlet blev kaldet hartk@augbjerg og Hansen 2000,
17)

Arbejdet pa Mitriklen, der benyttes i dag, startede i 1805 og tradte for alebmrader i ka-
geriget Danmark i kraft den 1. januar 1844. Der var dog omrader under Danmarks besiddelse samt
byer, der farst blev matridaeret senere.Oplysningerne i Mtriklen skulle, ifglge reglerne udstedt
omkring matrikuleringsarbejderne, vedligeheklbade under udarbejdelsen af den og efter ikraf
treedelsen. Sammen med omlaegningen af beskatningsgrundlag@Bi & dette betydet, at M-
triklens formal er udvidet til ogsa at danne grundlag for beskyttelse af ejendomsretten samt m
lighed for kontrol me ejendomsdannelse og brugengeéndomme. Det er dog fortsat adriklens
hovedformal, at hvert jordstykke bliver tildelt en entydig identifikation, og at de samlede faste
ejendomme bliver defineret{Daugbjerg og Hans&000, 1718)

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

Som tidligere naevnt havde Matriklen apdeligt til formal at agere grundlag for skatteopkrae
ningen, men har i nyere tid aendret funktion til at vaere en ejendomsmatrikel, indeholdends-oply
ninger om ejerlav, matrikebg ejendomsnummer, hovednotering, areal mi@ensen og Sgrensen
2000, 58)Matriklen bestar i dag saledes af matrikelregistret, matrikelkortet og dertilhgrenéle m
leoplysninger.

Matrikelregistret
Matrikelregistret er som tidligere naevnt et register over alle jordstykker i Danmark, og blev i
1986 digtaliseret. Hvert jordstykke kan identificeres gennem sin matrikelbetegnelse, der bestar af
et matr.nr. og et ejerlav, jlUdstykningslove® 1. Ejerlav er en underinddeling af sogn, men &ing
rer i dag som en administrativ greense, og har siden 1978tase saledes at aendringer afgso
negraenser ikke pavirker ejerlavenes greenser. Et ejerlav har bade et navn og en syvcifret kode, der
er unik for hele DanmarkDaugbjerg og Hansen 2000,-28)

| Udstykningslovemmg dermed i Mitriklen benyttes ejendomsbegrebet samlet fast ejendom jf. 8
2. En samlet fast ejendom bestar af et eller flere matrikeire, der ifglge noteringen i Mriklen
skal holdes forenet.

Ifglge Udstykningsloverg 10 er det matrikelmyndigheden Geatdstyrelsen, tidligere Kort og
Matrikelstyrelsen, der jf§ 11 skal fare og vedligeholdealfiklen, der bestar af et register over
samtlige ejendomme samt kortvaerk med maledokumentation. Udover matr.nr. og ejerlav samt
arealstgrrelser er der registrerelere lovbestemte noteringer ligeledes jf. 8 11. Disse er vedtaget
gennemuUdstykningslovenLandbrugsloven, Skovloven, Lensaflgsningsloven, Naturbeskytbelsesl
ven, Jordforureningsloven og Lov om stomflod og stormf@lehl 2003, kommentar 16)

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

Matrikelkort et
Inden matrikelkortveerket blev digitaliseret fra 199997 ,bestod kortveerket af 16.000 geelde
de kortblade, og der findes fortsat ca. 120.000 historiske kort i matrikelarkatgbjerg og
Hansen 2000, 35Matriklens referencesystem var pa digitaliseringstidspunktet System 34, men
blev i 2008, i forbindelse med omleegningen til det nye matrikelsystem MiniMAKS, gendret til
UTM32/ETRS89, hvilket ogsa geelder for Bornholm, pa trods af at de befinder sig i k&IBBzo
(Kort og Matrikelstyrelsen 2008,.4)

Matrikelkortet er etjuridisk kortveerk hvor registrerede ejendomsgreenser sangjrettigheder
visualiseres, og dadover vises fredskovsbelagte arealer, forurenede arealer, izfmrestrandle-
skyttelse og KlitfredningGeodatastyrelsen 2013Kortet anvendes i dag af forskellige myndigh
der til en reekke administrative formal samt sagsbehandliayt og Matrikelstyrelse@008, 4)
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Ejendomsgraenser afgraenses via skelpunkter samt skel, og benaevnes jordstykker, derier visual
seret i 2D via matrikelkortet. Til disse objekter er der tilknyttet data via matrikelattributterne. Da
der i neerveerende projekts Fase 3 skal udarbegte8Dmodel, der kan visualisere ejerlejlighed
greenser, findes det interessant at undersgge, hvad attributtabellen for linjestykkerne i nhatrike
kortet indeholder.

Alle objekter i matrikelkortet har et unikt identifikationsnummer (UUIDKort og
matrikelstyrelsen 2011, 8F.eks. (lk.kms.mat.skel.2316108dentifikationsnummeret skrives ogsa
som FEAT_ID, for eksem2816108 Dette FEAT_ID kan anvendes som reference mellem forske
lige objekter, saledes at der eksempelvis kagres oplysninger om hvilke punkter en bestemt linje
bestar af.l attributtabellerne til hvert skel (linje) er det registreret hvilke to skelpunkter, der er
linjens start og slutpunkt, hvilket fremgar afigur9 og Figur 10, hvorved linjen har en retning
samt en hgjre og venstre side. Dette princip er ligeledes illustrereFigar9. | attributtabellen
fremgar det endvidere hvilke jordstykker, der ligger til hgjre og venstre for skellet (linje), hvilket
netop muligggeres, da linjen er erektor med en retning.

Start Pkt 1133137
Jordstk: 120251

enstre
7
O

Slut Pkt: 1133189

Jordstk: 120253

Slut Pkt: 1133196 Jordstk: 120248

Jordstk: 120248
Venstre

Start pkt: 1133204

Figur9 - Viser matrikelkortet med illustration af princippet for vektorer, samt hgjre og venstre jordstykke
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FID 53 77
Shape Polyline Polyline

KMS_SAGSI[ 16064930 16064930
KMS_JOURN| U1988/55857 U1988/55857
OPR_JOURN| U1988/55857 U1988/55857
SKFOR_SID |0 0
PRODMETOL MI MI

DQ INDEX |1 1

PUBLIDATO |13-09-1994 13-09-1994

Figur10- Viser de to linjers attributtabeller, der er illustreret p&igur9. Markeringen angiver de naevnte data

Af Figur10 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 fo
objekttypen, som pa figuren er 9011, hvilket er skel generelt.

Maleoplysninger

Det er ikke muligt at finde maleoplysninger til alle skelpunkter i matrikelkortet og eeldre skel, fra
fgr 1950, er desuden ofte af en ringe ngjagtighed, i og med kravene til indmalagéempelig-
re end i dag. Derfor findes der ofte kun maleoplysninger, hvor der i nyere tid er foretaget uatrik
leere forandringer, f.eks. i forbindelse med udstykningssager. Hvis der findes maleoplyskamger
disse benyttes ved udstykninger til beregniaf arealer og indlseggelse af nye skel i matrikelkortet.
Eksisterer skelafmaerkningen ikke i marken eller er der tvivl om skellets beliggenhed kap-maleo
lysningerne ogsa benytte@Daugbjerg og Hansen 2000, 40)

4.1.2 Tingboge
Efter 1845 blev aftaler om og overdragelse adtfejendom sammenhaengende medatviklen,
da matrikelbetegnelsen blev indgangsnggle til skaate panteprotokoller indeholdende en reg
strering af ejerskab af ejendomme n{laugbjerg og Hansen 2000, 55)

Selve tinglysningen af andringer 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 sketi 1551, men tingbgger lignende demiveerendetingbog der er ird-
delt efter ejendomme, blev farst indfart i 1683 med Danske lov og realregistrene. Grundlaget for
tinglysningsvaesnet blev med Danske Lov lagt, og mange af reglerne derfra var geeldende frem ti
1926 og indfgrelsen af tinglysningslov@dortensen 2008, 222)
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Tinglysningsloverar far 2006 ikke blevet aendret betydeligt siden 1926. | 2006 ddeweda-
get en loveendringderbetad, at fra 2008 ville digitainglysning veere en realitet, og at de 82gin
lysningskontorer skulle samles ved Tinglysningsretten i Hobro. Siden 2008 har det ikke ueeret m
ligt at anmelde rettigheder over fast ejendom til tinglysning via pdpkumenter.(Mortensen
2008, 23)

| forbindelse medringbogemanvendes ejendomsbegrebet bestemt fast ejendom (BFE) som det
autoritative ejendomsbegreb. Pa trods af at der i lovgivningen ikke er givet en preecis definition af
fast ejendom, volder det alligevetle fleste tilfeelde ikke problemer at foretage en sondringline
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 ejend@viortensen 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 gares ved brug af matrikelbetegnelgdfortensen 2008, 43)

Foruden registreringen af rettigheder over fast ejendom, be3iagbogensom helhed ogsa af
bil-, person og andelsbogen, men der tages i det fglgende udelukkende udgangspunkt $tingly
ning ift. fast gendom.

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

Tingbogendormal kan opdeles i tre underformal:

O Prioritetskonsaterende
O Offentligggrende
O Radighedsbergvende

Prioritetskonstateringen sker jf. TL 8§ 14 stk. 1 ud fra tidspunktet, hvor en rettighed anmeldes, og
har retsvirkning fra dette tidspunkt. Prioriteten mellem flere konkurrerende rettigheder afggres
sdledes pa bggrund af hvilken, der er tinglyst farst, hvilket kaldes prioritetsvirkningen.
(Mortensen 2008, 24)

Offentliggarelsen sker ved, at de registreringer, der foretages, er offentligt tilgeengdliog- i
bogen Dette er seerligbrugbart for nye rettighedshavere, saledes at de kan orientere sig om hvi
ke rettigheder, der i forvejen findes vedr. en given ejend@viortensen 2008, 24)

Radighedsbergvelsen, der sker ved tinglysning, kan sigesrat mdirekte, da der ved tingly
ningen af nye rettigheder sker en prgvelse af, om anmelderen af rettigheder har ret til at stifte de
pageeldende rettigheder. Derudover vil den nye anmelder af rettigheder seedvanligvis undersgge,
om der er tinglyst rettigheer, der kan betyde en begraensning af udgvelsen af deres egen kateen
te ret. Det er derfor vanskeligt at foretage handlinger, der strider mod allerede tinglyste rettigh
der. (Mortensen 2008, 24)
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Jf. TL 8 1 skal rettighedever fast ejendom tinglyses for at have gyldighed mod aftaler o ret
forfalgning. 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 reekke markante fdvald fa-
hold til pantsaetning, opretholdelse af rettigheder overfor andre niBraugbjerg og Hansen 2000,

56).

4.1.3 Det Felleskommunale Ejendomsdatasystem (ESR)
Ejendomsstamregistret (ESR), som registret oftere benaevnesnwa fra 1966, og er saledes
et af de aeldste edbegistre i det danske ejendomsregistreringssystem, hvilket stadig preeger m
den, hvorpa registrets indhold er organiseret i dag. Dette skyldes, som tidligere nsevnt, &-de te
nologiske muligheder var veesentlimindre pa davaerende tidspunkiDaugbjerg og Hansen 2000,
85)

ESR har sit lovmaessige grundlag i Vurderingslovens § 39, stk. 2, hvoraf det fremgar, at komm
nerne skal opretholde og ajourfgmegistret med oplysninger & Matriklen, de vurderede eje
domme og ejerforholdene.

Arsagen til at registret er knyttet til netop Vurderingsloven skyldes, at dets oprindelige formal
var ejendomsvurdering, men efterhadnden er der blevet registreret andre former for ejendomsd
ta, der harmedfart, at registret nu anvendes til en lang reekke andre opgaver i den offentlige fo
valtning. Det veere sig bl.a. opkraevning af diverse afgifter for vand, fjernvarme, renovatton m
Dette skyldes i hgj grad, at det er i dette register, at vurderingskjermen stammer fra med det
unikke identifikationsnummer, ejendomsnummeréRaugbjerg og Hansen 2000, 85)

4.1.4 Bygningsog Boligregistret (BBR)
Bygningsog Boligregistret stammer fra 1976 og har lovgrundlag i Lov om bysgrigdolige-
gistrering. Da der p& forhand ikke eksisterede data, der kunne digitaliseres og anvendeis til reg
stret blev der i 1977 indsamlet data ved hjeelp af spgrgeskemaer udsendt til samtlige af landets
boligejere. Det oprindelige formal med BBR vadatne grundlag for en vurdering af fast ejendom
og aflgse de hidtidige husstandsomdelte spgrgeskemaer, der blev anvendt vedoplkeligtad-
linger.(Daugbjerg og Hansen 2000, 69)

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

Kommunerne star for ajourfgringen af registret i forbindelse med den kommunale byggesag
behandling, men registret er fortsat relativt fejlbehaeftet grundet dets oprindelige datagrundlag,
hvor det som naevnt var boligejerne selv, der indsendte de relevantgsoimger. Efterhanden
som de administrative ejendomsdata i BBR er blevet mere og mere anvendt i det offentlige, er der
dog kommet et starre fokus pa at kontrollere registrets indh@ensen og Sgrensen 2000, 59)

BBR bstod oprindeligt af de tre niveauer, ejendom, bygning og enhed, men efter en vaesentlig
modernisering af BBRsat2 a0 SY A wHnnodp o0t ST yADSI dzSG ¢B2SYyR:
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nelle niveauinddeling blev endvidere suppleret med muligheder for astegye etage, opgang
m.v., for at gge anvendelsesmulighederne og gare registret mere tidssvar@iuésteriet for By,
Bolig og Landdistrikter 2012B)

4.1.5 /Endringer det danske ejendomsregistreringssystem

Med introduktionen af én faellesoffentlige digitaliseringsstrategi 202@15 blev der bl.a. sat
F21dza LI €FnfttSa ANMzyRRIGE F2NJ FEfS YeyRAIKSR
RFGF® 58GGS FDANIS STGSNFDZ ISYRS GogbygW FARKG G & P
der har til formal at modernisere den nuveerende digitale infrastruktur ved bl.a. at, sikrde
samme data kun findes og vedligeholdes et sted, hvilket vil ggre samspillet mellem de forskellige
registre simplere. P4 baggrund af initiativet err ddevet gennemfgart en raekke analyser af a
bejdsprocesser og infrastrukturen omkring den nuveerende registrering af ejendmns/gning-
data. Dette skyldes, anitiativet mere konkret har til formal, at registeroplysninger om fastneje
dom og tilhgrende rgigheder fremover entydigt skal findes i de autoritative registre: Matriklen,
Bygnings og Boligregistret oJingboge® LYy AGAl G§A@SG dzZRIDNI antf-SRSa
FS{1GAQG S2SYyR2YaF2NBIfdyAy3a 23 3ISy catdizgrarhnet, S2Sy
der blev vedtaget oktober 201PMinisteriet for By, Bolig og Landdistrikter 2012C)

AfFigurll fremgaren reekke afle konkrete Igsningsinitiativer, der skal modernisere den aligit

le infrastruktur ved at ensarte registreringen af ejenderng bygningsdata i Matriklen, BBR og
Tingbogerunder det feelles ejendomsbegreb, Bestemt Fast Ejendom (BFE).

Matriklen

{1 Grundregistreringen af ejerlejligheder og visse bygninger pa lejet grund overgar til Matril
fra Tingbogerog sker fremover efter samme procedure som grundregistrering af fast ejen
I gvrigt.

1 Der etableres et feelles ejendomsbegreb med en entidkgtifikation af eiendommen og
dens bestanddele.

1 I tilknytning til Matriklen registreres ejendomme under tilblivelse med oplysninger om ejg
dommens endelige identifikation, stedfaestelse mv.

Tingbogen

{1 Tingbogenslata vedrgrende eksisterendgerlejligheder og bygninger pa lejet grund kvabte
sikres i forbindelse med overfgrslen til Matriklen.

BBR
{1 Bygninger og boliger i BBR knyttes til det feelles ejendomsbegreb.

Kommunerne

1 Den kommunale grunddataregistrering af ejendomme og ejere opB&er som led i ko-
munernes afvikling af ESR.
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Adgang til grunddata om ejendomme

1 Grunddata om ejendomme i Matriklen, Ejerfortegnelsen, BBR og Vurderingsregisteret distribuer
datafordelerenog kan frit anvendes af myndigheder og private til kommeeiel ikkekommercielle
formal.

Figurll- Viser en reekke af d&onkrete lgsningsinitiativer til delaftalel. (Ministeriet for By, Bolig od-anddistrikter 2012D)

Matriklens udvidelse
yainsSyRS 3SyySYFTDABNKk-DS2RI

thn ol 3ANMzyR I F 20
3 NJ 6f ®F @ KI NJ GAf Tihghdgdful t | 0

f Sya dzROARSt &asSés R
Matriklen.

Som etled i at styrke kommunernes sagsbehandling vedrgrende salg og finansiering af bygg
grunde, byggemodning og byggeansagninger m.m. er det malet, at der skal indfgres en sakaldt
ELINDYIFGNR]LSEEd | SNA allf RSN FNBY2 ag&ManheB&a A & (0 N
pa et langt tidligere stadieend det er tilfeeldet i den nuveerende udstykningsproces. Dettg/-bet
der, at kommunerne far en basis for deres sagsbehandling inden den endelige registreang i M
triklen er foretaget, der bl.a. bestar af et faellesithiff kortgrundlag, der gar alle ejendomsretlige
oplysninger visuelt tilgaengelige. Pa baggrund af den pageeldende ejendoms entydigenBRe&r
vil det saledes allerede fra de tidligste faser af eksempelvis en ejerlejlighedsopdeling veere muligt
for alle invdverede i en sag at kunne referere og knytte supplerende oplysninger til denne eje
dom. Det er hensigten, at ajourfgringen af matrikuleere sendringer i preematriklen skal foretages af
landinspektgrerneog kommunernes opgaver i forbindelse med bl.a. regisigeaf ejendomsp-
lysninger bortféder hermed.(Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter 2012A7)6

Deme nyetidlige registrering ses illustreret géigurl 2.
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Kommunalt [ ] O]
ejendomsnummer
Landinspekterens .
delnummer
Matrikelnummer —
Mye entydige .
Ejendomsnegler
({BFE/ e-REF)

Figurl2- Viser dennyetidlige tildeling af et unikt identifikationsnummer (Lindbo 2013, 14)
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4.2 Hvordandannesog dokumenteres gerlejligheder i dag?

| falgende afsnit bliver den proces, der foregar ved ejendomsdannelsen af ejerlejligheder b
skrevet. | denne proces bliver bade den beskikkede landinspektar, tinglysningsretten samt ko

munen indblandet.
PaFigurl3ses 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

Figurl3- Viser et simplificeret billede akjerlejlighedsdannelsgsrocesen (Erhvervs og byggestyrelsen 2012)
4.2.1 Landinspektgren

Det farste skridt ved oprettelsen af en ejerlejlighed er, at ejeren af en bygning sender-en a
modning omopdeling 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.
€29 od 92SNI S22t ATIKSRSNI {1y {dzy 2LINBGlgl-a A
KSRSNE 23 1dzyT ynN Sy I yRAY & LIS |(@kbdthibgl G S &

Erhvervsministeriet, 2010)
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Landinspektgrens fgrste opgaver er da at undersgge, om der er hjemmel til at opdele bygningen
i ejerlejigheder. Af Ejerlejlighedslovens § 10 fremgar det, hvornar en bygning kan opdelesji ejerle
ligheder.

Udover at undersgge om der er opdelingshjemmel, kan landinspektgren i denne fase radgive
ejeren i opdelingen. Finder landinspektaren, at der er opdelijggsimel, kan opmalingen af by
ningen samt udarbejdelsen af de ngdvendige dokumenter, som skal ligge ved anmeldelsen til
tinglysningsretten, pabegyndes. Ifaléglgekendtgarelse om tinglysning i tingbogéast ejendoms
§ 31 skal landinspektaren udarbejdedende:

E{G1® od aSR IyYStRStasSy &ailt ¥FDZ3S Sy F2NI
hver enkelt lejlighed. | fortegnelsen skal angives:
1) ejerlejlighedernes beliggenhed, angivet med matrikelbetegnelsen, gadenasn, hu
nummer, etage mv.,
2) ejerlejlighedernes numre,
3) ejerlejlighedernes areal og
4) ejerlejlighedernes fordelingstal, hvis et sadant er fastsat.

Stk. 4. Savel kortene over de enkelte ejerlejligheder, som de oplysninger der er naevnt i stk.
3, nr. 13, skal veere attesteret af enndinspektgr medeskikkelsé. (Justitsministeriet
2009, § 31)

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

Nar opmalingen foretages bar falgende retningslinjeCjfkuleere om ejerlejligheder og bolfae
lesskaber (herefter Cir. EJalges:

€1) Ved beregning af arealet liges den udvendige side af lodrette ydermure.

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

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

4) Arealer i tagetage el.lign. males 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, males
fra planets skaering med vaeggenes yderside, medens der elides fma planets skaering

med de skra veegges yderside (overflade af tagdaekning). Arealer, der er beliggende i planet

1,5 meter over feerdigt gulv, men mellem yderside af lodrette veegge og tagfladen, kan dog
medregnes, hvis der er tale om indbyggede skabejegaberum og lign., der med hensyn

GAf dzZRFDANBf &S 23 AYRNBIYAyYy3I (Mdistedebfdr 8y@Boka a2 v
og Landdistrikter 1977 , p. 35)
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Ejerlejlighedernes horisontale afgreensning fasteesttia falgende:

gl 2NRaz2yGrfad FyaSa €S2t AIKSRSNYS AyRo&NRSA
lelsen. Mod feellesrum og evt. undergrund anses hele etageadskillelsen som hgreide til le

f A 3 K §WrBstedetfor By, Bolig og Landdistrikter 1977 , p. 35)

Efter endt opmaling og kortleegning kan ejeren sende anmodningen om ejerlejlighedsepdeli
gen til Tinglysningsretten, med de, af landinspektgren udarbejdede, ngdvendige dokumenter.
(Erhvervsog byggestyrelsen 2012, 20)

4.2.2 Tinglysningsretten
Tinglysningsretten skal nu kontrollere, at der er indsendt de rigtige dokumenter og erkleeringer.
Tinglysningsrettemar svaert ved at kontrollere om det indsendte er korrekt, men ma derfor ngjes
med at tjekke om f.eks. landinspektagren har attesteret, og om ejeren har givet de rette erkleeri
ger.(Erhvervsog byggestyrelsen 2012, -P®)

Er alle de korrekte dokumenter og erkleeringer til stede kan Tinglysningsretten indskrivé-anme
delsen i Binglysningen. Det indskrives, hvordan den gnskede opdeling skal veere, samt ejerlav,
matr. nr., adresse, ejerlejlighedsnr., areal, fordelingstl.AAlle disse oplysninger registreres pa
baggrund af det materiale, der er udarbejdet af landinspektgi@&nrhvervs og byggestyrelsen
2012, 20)

Nar informationerne er indtastet, foretager Tinglysningsretten en pravids at sikre, at derki
ke er noget til hinder for tinglysningen. Er alt i orden kan opdelingen tinglyses, og der oprettes nye
digitale ejendomsbladeTingbogen(Erhvervsog byggestyrelsen 2012, 20)

Kvitteringer medopdelingsinformationer karherefter sendes til bade ejer og kommunen.
(Erhvervsog byggestyrelsen 2012, 20)

4.2.3 Kommunen
Idet kommunen modtager kvitteringen, kan de oprette ejerlejligheden i ESR. Endvidere oprettes
en vurdeingsejendom pr. ejerlejlighed og ejeren af den opdelte ejendom registreres som ejer pa
de nye ejerlejligheder. Alle disse oplysninger skal dog ajourfgres af kommunerne selv. Med opre
telsen af ejerlejlighederne i ESR sendes der automatisk en meddel&@&AiT om, at der er opre
tet nye ejendomme. Slutteligt linker kommunen ejendomsnr. af de nye ejerlejligheder med de
allerede eksisterende boligeller erhvervsenheder i BBR. Der kan her ske en sammenligning af
landinspektagrens oplysninger med dem, derregistreret i BBR(Erhvervs og byggestyrelsen
2012, 20)

4.2.4 Kommende aendringer i ejerlejlighedsdannelsesprocessen
Som det bliver naevnt tidligere er der eendringer pa vej i forhold til, hvor ejerlejligheder bliver
registreret, idetregistreringenkommer til at ske i Matriklen frem foFingbogen Denne andring
vil ogsa fa en betydning for den proces, der er i forbindeisel ejendomsdannelsen af ejerlgjl
heder.
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En af de stgrste sendringer, der kommer, er pratriklen. Denne medfgrer bl.a., at ejerlgjli
hederne allerede tidligt i processen bliver tildelt e¢dtemt fast eiendomsnummey hvorefter de
entydigt kan blive idetificeret til gavn for bl.a. landinspektgrer{Erhvervs og byggestyrelsen
2012, 22)Dette vil bl.a. betyde, at alle involverede entydigt vil kunne referere og knytte suppl
rende oplysninger til den nye ejendom, alleestta ejerlejlighedsopdelingen. Derudover vilreje
domsforholdene for nye boliger ligeledes kunne registreres i BBR pa et tidligere tidspunkt.
(Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter 2012A, 7)
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5 Udviklingsmuligheder

Falgende kapitebelyseren reekke af de erfaringer, der er gjort inden for-@Bualisering af
ejendomsgraenserKapitleter baseret pa falgende research question

O Hvilke erfaringer er degjort inden for 3bvisualisering af ejendomsgraenser?

Besvarelsen afpargsmait har til formal at givenspiration til udarbejdelsen &D-modellen
bade ift. de tekniske aspekter, de overvejelser, der ligger bag modellen og hvad denne model kan
anvendes til.

5.1 Hvilke erfaringer er degjort inden for
3Dvisualisering af ejadomsgreenser?

Som inspiration til udviklingen af en 3ikualisering af Nordkraft, bliver det i naerveerende afsnit
undersgagt hvilke erfaringer, der er gjort i et internationalt forskningsperspektiv pa dette omrade.
Det har vist sig seerligt at veere i FEgj, at der bliver arbejdet med 3Matriklen og en visuaks
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 muligheder og nadvendigi
den af implementeringen af en 3Matrikel i Holland. | denne forbindelse er der blevet idergHic
ret en raekke informationer, der skal vaere til stede, for at det er muligt at forstd, hvordannet ko
kret komplekst byggeri haenger samme&toter m.fl. papeger saledes, at det er vigtigt, at dex-sk
bes en sammenhaeng mellem de registrerede ejendomsgreenser i 3D og det eksisterende 2D
matrikelkort for eksempelvis at synligggre, hvorvidt en ejendomsgraense ligger over eller under
overfladen. Det edesuden vaesentligt, at der skelnes mellem en afbildning af virkeligheden og en
visualisering af de rumlige ejendomsgraenser, hvor efvi8Dalisering i dette projekt forholder sig
til sidstnaevnte. De aktuelle ejerlejlighedskort skal fortsat udarbejdesatftoven er opfyldt, men
disse kan anvendes i sammenhaeng med den rumligeifialisering ved at vise det samme data
pa flere mader. Visualiseringen bgr endvidere indeholde referencepunkter, der gar det muligt at
orientere sig i og omkring modelle(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 mattikelk
til at indeholde en 3Bvisualisering, for at lette kommunikationen af de fysiske forhold og tilhgre
de ejendomsgreenser. Visualiseringen er her lavet pa baggrund af en standard etagehgjde pa 3
meter. (Garcia, Soriano og MamtVarés 2011)

Nedenstdende beskriver et projekt i Rusland omkring udviklingen af emabkel med tilh-
rende visualisering.
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5.1.1 3D-matrikel i Rusland
| 2010 startede Rusland og Holland eérigt samarbejde, der havde til formadl at undersgge
hvilke forudsaminger, der skulle veere til stede, farend en-Biatrikel kunne implementeres i det
russiske matrikelsystem. Det drejede sig saledes om at undersgge og give retningslinjer for:

E2LINAYEFE O2yFAIAdzNI GA2Y 2F (GKS f S3reéndfoy R Ay a
aSGGAYy 3 dzLd | (VansByshess, TrkhioioWkt al A28, BE

Det russiske matrikelsystem adskiller sig fra det darke pa denméade, at det russiske rég
strerer bAde parceller, bygningergjligheder, andre konstruktioner (broer, ledninger etc.) og
ufeerdige genstande, f.eks. genstande under bebygg@isndysheva, Tikhonov, et al. 2011, 4)

Der blev i forbindelse med projektet udpeget tre forskellige casks alle indeholdte 3D
komponenter og som derfor kunne levere -8@ta til videre bearbejdning i projektet. Indledngig
vist blev en prototype udviklet, der Igbende skulle ggre det muligt at illustrere og teste registreri
gen af 3Bparceller i de tre case¢vVandysheva, Ivanov, et al. 2011, 12)

Adgangen til prototypen blev som udgangspunkt skabt gennem et link fra det nuveereade 2D
matrikelkort, der sendte brugeren over i et 3biljg, hvori den pageeldende bygning var madelel
ret i 3D.

Af Figurl4 fremgar det, hvorledes den visuelle del af prototypen er opbygget. | dettenj@
er det muligt at foretage forskellige funktioner med -8bjekterne og aktivere og deaktivererfo
skellige lag, sdsom det underliggende topografiske kort, veegge osv. Med musen er det muligt at
veelge de enkelte 3Dbjekter, hvorefter de tilhgrende informationer vil blive vist i gverst hgjre
side af billedet. Den nedste hgjre del af billedet indeholder en raekke 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 treekke en hel etage ud af modellen og undedenge ene
etage neaermere, som vist gégurlbs.

...... . ‘I
e o o et £~~ "~ _Select

o Vi iy 7oy Tbom) P

Figurl4- Viser prototypens interface(Elizarova, et al. 2012, 8)
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Figurl5- Viser en etage trukket ud af 3modellen af en bygning opdelt i lejlighedefVandysheva, Sapelnikov, et al. 2012, 8)

Pa baggrund af projektet dgstningen af prototypen hos bl.a. professionelle brugere af dat m
trikuleere system har det vaeret muligt at udarbejde en reekke anbefalinger til eendringer pa det
juridiske, organisatoriske og tekniske plan, der skal gegre det muligt at implementere en 3D
matrikel i Rusland. Nar disse aendringer er foretaget, er der en forventning om, at der ikke vil vaere
vaesentlige gkonomiske omkostninger ved at etablere og vedligeholde @nadiikel. Derimod vil
udbyttet veere enormt i form af:

¢l 0SiG0GSNI RS 3anBwErship sght? festriztioedr€ponsibilities in the
complex situation wheraociety is very concerned because of high-estdte valuesn
RSy &S dzNIHElizarova Nl 2082¢ 9)

Pa sammenade som derussiske eksempel med identificering af problemstillinger og udarbe
delse af anbefalinger pa baggrund af en-8Ddel forventes det, at den i naerveerende projekt
udarbejdede 3BEmodel kan bidrage pa samme vis til en identificering af problemstillinger i en
dansk kontekst.
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6 Delkonklusion

| farste kapitelblev ngdvendigheden af og behovet for at registrere ejendomsinformationer u
dersggt og endvidere blev det undersggt, hvordan envBDalisering af ejerlejlighedsgraenser
ville kunne understgtte dette behoWer findes det, at behovet er til stede, og ikke er blevat-mi
dre grundet urbaniseringen, hvor kompakte og komplekse byggerier seetter nye krav til b&de reg
streringen og formidlingen af ejendomsinformationer.

Visualiseringen af ejerlejligheder lider undat,den ikke er aendret i starre grad siden dems i
plementering i 1966. Det er derimod brugen af ejendomsinformationer, der tidligere var eegistr
ret i siloregistre, hvor kun professionelle havde kompetencer og adgang til at benytte disse, og
interaktion mdlem registrene ikke var mulig. | dag gar udviklingen mod feelles registre, hvor data
frit kan deles og bade professionelle og borgere kan benytte sig af det gennem f.eks. webapplik
tioner som Miljgministeriets Miljgportalen. Den seneste stgrre eendringrpéadet er frigivelsen
af geodata, der abner op for yderligere anvendelsesmuligheder, hvilket stiller nye krav til bade
registrering og visualisering af data, da denne skal veere mulig at dele og kombinere med anden
data.

Andet kapitel omhandlende det danslegendomsregistreringssystem og de eendringer, der er
undervejs, er ligeledes blevet undersggt. Heraf ses det, at registreringen af ejerlejligheder flyttes
fra Tingbogerog over i Matriklen, og i den forbindelse findes det oplagt at undersgge mulighede
ne for at udvikle en visualisering af ejerlejlighedskortene, saledes at disse kan vises som-og sa
men med de andrejendomsobjekter, der findes i Mriklen. Endvidere er ejerlejlighedsdarine
sesprocessen blevet undersggt, samt hvad de kommende aendringer betyder

Som led i at f& inspiration til mulige praktiske lgsninger af/@Daliseringen af Nordkraft, blev
det afslutningsvist undersggt, hvordan problemstillingen er blevet behandlet i et internationalt
perspektiv. Feelles for arbejdet med en-Biatrikel, hvoaf saerligt visualiseringsdelen er intere
sant i neervaerende projekt, er at det skal give et bedre overblik over en given situation. Bn unde
sggelse af det russidiollandske samarbejde omkring udviklingen af err@&irikel i Rusland, har
vist en reekke eksepier pa konkrete anvendelsesmuligheder, som eravgidalisering kan bidrage
med. Dertil kommer, at deres arbejde med udviklingen af en prototype skal muliggere, at der kan
opstilles en reekke anbefalinger til &endringer i det russiske matrikuleere systesanitde made
forventes udarbejdelsen af en 3Dodel i dette projekt at kunne danne platform for en diskussion
af en lang reekke problemstillinger inden for-8i3ualisering af ejerlejlighedsgraenser i Danmark.

Pa baggrund afdse 1 er der saledes skabt den mgddige viden omkring det danske eje
domsregistreringssystem samt en grundlaeggende viden omkring ejerlejlighedsdannelsesproce
sen. Slutteligt er det blevet belyst, hvorledes problemstilingen omhandlendeiialisering af
ejendomsgraenser er behandlet henternational kontekst. Tilsammen er der saledes dannet et
solidt grundlag for at kunne pabegynde udarbejdelsen af ewi8Dalisering af ejerlejlighedsgree
serne i Nordkraft.
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Fase 2

Falgende fasbestar afto sidelgbende forlgb:

- En udarbejdise af en3D-basismodel af ejegjlighederne i Nordkrafpa baggrund af de
eksisterende ejerlejlighedskort i programmet ArcGIS.
- En beskrivelse af processefae under og efter udarbejdelsen af basismodellen.

Indledningsvist bliver det uddybétyorfor Nordkrafter blevet valgt som case, hvorefter der ér
ligger en kort beskrivelde ¥ ¢ 9 2 S NF 2 NB y Adgrin®ngndeé by ghiRgskhpleks Herg 3
ter bliverder sat fokus pa basismodellen og formalet med demfierfulgt af en beskrivelse af
hvordanden er bleveudarbejdet.Afslutningsvisbliver basismodellen vurderetelkonklusionen
hvorudfra det er muligt at identificere de farste problemstillingker, skal I8es, for abasismodé
len kan udvikles.

Formalet med Fase 2 séledesat udarbejdeen basismodelder kan danne et solidt grundlag for
den efterfglgende udviklingsproces og arbejdet med3Brvisualisering af ejerlejligider. Altsa
skal Fase 2 fungesom fundament og veere retningsgivende for den fagrste del af Fase 3.

Fase Znarkerer desden starten pa det eksplorative studie, der tager sit udgangspunkt inden i
duktive metode, hvorved der kan udledes nogle generelle problemstillinger pa baggrurw af pr
jektgruppens egnerfaringer iforbindelse medidarbejdelsen af basismodelleDen indlednde,
beskrivende del er endvidere baseretig@raturstudier.
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7 Valg af case

Valget af den ejerforening, der skal danne udgangspunkt for projektetgstlalisering, er gr
tigt, da ejerforeningen skal kunne eksemplificere s& mange problemstillingensdigt inden for
3D-visualisering af ejerlejligheder.

Foruden vigtigheden af en ejerlejlighedsforening med en tilpas kompleksitet, findes det ligel
des vigtigt, at bygningen ligger i en afstand, der muligger flere afklarende studieture. P& denne
baggrund e Nordkraft blevet udvalgt som den case, der skal danne grundlag for udarbejdelsen af
en 3Dmodel.

7.1 Nordkraft

Nordkraft er et tidligere elog varmekraftvaerk som Aalborg Kommune kgbte i 2004 i forlinde
se med kommunens visioner om at udvikle hele havnetaontAalborg. Her spillede Nordkraft en
stor rolle, da det var visionen at:

¢ Xkabe et kraftcenter for kultur og fritid ved at bringe en lang raekke kulturelle ogsdraet
lige interessenter sammen og skabe et unikt sted og miljg for aktiviteter og oplewsaaer
tidig med at bygningens oprindelige ra og industrielle udseende respektéfesborg
Kommune 2012)

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

Figurl6 - Viser Nordkraft efter ombygningen
Nordkraft ligger pd matrikelnummer 725Aalborg Bygrunde, som har et samlet grundareal pa
7419nf. Jé 1 yYSE RSEAS F 23 T2 NIbSsBydniagSkorgp@i&ataf 8t2 S NI
samlet etageareal p& 30.694°nNordkraft er opdelt i 20 ejerlejligheder, ogFRifjurl7 fremgar det

®Vedlagt som bilag C.
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endvidere, hvor mange husrum hver ejerlejlighed bestar af og de enkelte ejerlejligheders samlede
areal samt fordelingstAl

Foruden de 23.106 frejerlejligheder, er der ligeledes iflg. anmeldelsen 7588ailesrum der

Figurl7 - Viser en tabel med Ejerlejlighedsnummer, Antal husrum, Samlet amgaFordelingstal

SENEIEnEes AlIE] Samlet areal | Fordelingstal
nummer husrum

1 19 6512 nt 6512/ 23.106
2 9 3632 nf 3632/ 23.106
3 13 4986 nf 4986 / 23.106
4 4 549 nf 549/ 23.106
5 2 380 nt 380/ 23.106
6 1 128 nt 128/ 23.106
7 1 438 nt 438 /23.106
8 1 278 nt 278 /23.106
9 1 243 nt 243/ 23.106
10 2 603 nt 603 / 23.106
12 1 812 nt 812 /23.106
13 1 510 nt 510/ 23.106
14 1 1143 nt 1143/ 23.106
15 1 522 nt 522/ 23.106
16 1 519 nt 519/ 23.106
17 1 898 nt 898 / 23.106
18 2 296 nt 296 / 23.106
19 1 215 nt 215/ 23.106
20 1 291 nt 291/ 23.106
21 1 151 nf 151/ 23.106

bestar af trapperum, gangarealer og teknikrum.

Vedteegter 82 Y SNJ (yedidSi
har derudover en raekke tilfgjelser. Bl.a. er der tilfgjet et stk. 5 og®2ilGeneralforsamlingler

lyder:

I I

feelles bestanddele og tilbehgr m.v. efter et fordelingstal, der fastsaettes som en biaktteidelingstal ikke fastsat
fA3SadAtf SRSHE

H X

0 A f

¢ 92 S NF 2 NBY A y*arkey

b 2 N.

FEjerertaf en ejérlejlighaq Harvsamimen med andre ejere af lejligheder ejendomsret til grunden,

SNJ fS2f AIKSRSNY S
" Vedlagt som bilag E.
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¢Stk. 5Beslutninger, der er truffet i medfer af stk gkal godlendes af Aalborg Kommune.
Safremt Aalborg Kommune ikke kan godkende beslutningen, kan den ikke vedtages.

Neerveerende bestemmelse skal sikre, at ejendommen fastholdes som et kraftcentér for ku
tur og fritid.

Stk. 6Hvis en eller flere ejerlejlighedshaverdtrykker tvivi om en beslutning skal treeffes i
medfer af stk. & eller stk. 4, kan vedkommende ejerlejlighedshaver(e) anmode Aalborg
Kommune om at fastleegge, hvilken bestemmelsesttat anvendes. Ejerlejlighedshaverne
skal herefterrespektere Aalborganmunesafgarelse. Aalborg Kommunedgarelsekan

dog altid indbringes for domstolefegVedtaegt Nordkraft, Bilag)E

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

Endvidere er der til vedteegterss15 \édligeholdelse mntilfgjet et stk. 6 som lyder:

¢Stk. 6Forsa vidt angarde iejerlejlighedsfortegnelsen anfgrte feellesarealer regulerss di
ses anvendelseg vedligeholdelse i deklaration angaende Nordkraft og Teglgards Plads
tinglyst den 26.08.2016 (Vedteegt Nordkraft Bilag E

Med denne tilfgjelse er der udarbejdet en ekstra deklaratiprsom ligeledes skal sikre, at
Nordkraft kan forblive dette kraftcenter for kultur og fritid, hvilket bl.a. fremgar efldraionens
8§ 2 gk. 1 somlyder:

¢Stk. 1Detil enhver tid vaerende ejere og brugere og fremtidige ejerlejlighedshavere i matr.
nr. 725¢ Aalborg Bygrunde skal talat alle og enhver frit kafeerdes tilfodspa de indven-

dige faellesarealer h. t. den kommende ejerlejlighedsopdeling pa matr. nr. ¥28alborg
Bygrunde (Deklaration, Bilag P

.1 F 3 T Deheertnd# Hestemihelser om ejerforeningens ledelse, regnskabsafleeggelse, revision mtv. fastsae
tes i en af gkonomiog erhvervsministeren udarbejdet noataedtsegt, som finder anvendelse, medmindre andet er
vedtaget og tinglysb wX 6 €

° Stk. 4 omhandler bl.a. &til beslutninger om vaesentlig forandring af feelles bestanddele og tilbehgr eller om salg
af vaesentlige dele af disse eller om zendring i denne \gtdt#ler om tinglysninger af servitutter pa ejerlejlighederne,
kreeves dog, at 2/3 af deStY YS6 SNBGGAISRS YSRESYYSNI an@St STFAGSNI I ydal
(Vedtsegt Nordkraft, Bilag E)

stk 3¢ . Saf dziyAyISNI LG AP BNG { GSREE S XY 3By Gedied RordSrafti S NI ¥z
Bilag E)

vedlagt som iag D.
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8 Basismodellen

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

8.1 Formalet med Basismaallen

Der bliver i Fase 2, som beskrevet tidligere, udarbejddbasismodelder tagerudgangspunkt i
Nordkraft Formalet med modellen er, at den skal skabe grundlag for at identificere de ferste og
mest basale problemstillinger, der skal lgses, fardadkan arbejdes videre med en decideret-3D
visualisering af ejerlejlighederne. Disse problemstillinger bliver efterfalgende behandlet i Fase 3.

Basismodellen skal endvidere kun veere baseret pa allerede eksisterende maledatanfra eje
domsdannelsen, og derndepa de registreringerder ligger til grund for dejerlejlighedskortder
produceres i dag. Dette muligger, at eventuelle mangler i registreringen, ift. udarbejdningen af en
3D-model, kan tydeliggares genmeFrase 3.

8.2 Udarbejdelsen af basismodellen

| det fwlgende bliver de forskellige trin i processen op til selve udarbejdelsen af modeHen b
skrevet, hvilket bl.a. indebeerer dataindsamling-eask.

8.2.1 Studietur til Nordkraft
En afarsagerne til at Nordkrafblev valgt som case, frem for andre byggerier i Darnear, at
bygningen ligger i umiddelbar naerhed 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,rdeinne opsta i visualiseringen af ejerlejigh
derne.

Figur18- Viser Nordkrafts forhal.

Hovedindgangen til Nordkraft abner op til den enorme forhal, der straekker sig flere etager op
gennem bygningen, hvilket fremgar Rijurl8. Opgraensende til denne forhal ligger butikkernko
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torer, undervisningslokaler m.v. Et af de spgrgsmal der rejste sig i forbindelse med forhallen er
of @I ®dY ¢ le@Ridnd_draghseiné fgr sddan en forhal visualiseres ud freo2f) sd den
12YLX S1aS alYYSYyKny3a 1y F2NRInN&aKE D

Studieture til Nordkrafter saledes blevet brugt indledningsvist til at starte en raekke undren,
men har senere i projektforlgbet ogsa veeret ngdvendige for at lgse problemstillinger omkring 3D
visualiseringen, da dette har vist sig vanskeligt at gare udelukkentaggiund af deksistere-
de ejerlejlighedkort.

8.2.2 Indhentning af ejerlejlighedskort og maleoplysninger
De udarbejdede ejerlejlighedskort for Nordkraft er bleventet fra Tingbogen hvorudfra der
er dannet et overblik oveejerlejlighedsgreensernéder findes 300 ejerleghedskort til Nordkrafts
30.694 i, der er fordelt p& 20 ejerlejligheder samt fzellesrum.

Figur19- Viser de eksisterende ejerlejlighedskort

For at kunne udarbejde en 3Bsualisering pa baggrund af ejerlejlighedskortene, er ruzt-
vendigt at indhente de oprindelige maleoplysninger, som ejerlejlighedskortene er blevet dannet
pa baggrund af. Der er derfor blevet taget kontakt til den attesterende landinspektar Peder Bg
nelycke fra det privatpraktiserende landinspektgrfirma Birk &B/S, hvorefter projektgruppen
har faet tilsendt de ngdvendige maleoplysninger.

8.2.3 Gennemgang af maleoplysninger
De tilsendte maleoplysninger bestar af 14 DB&?, der hver isaer indeholder maleoplysninger
for et af de 14 niveauer. Dataet er herefter bi¢vabnet 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 tekniskea-kort v
sualiserere i bygningen synlige greenser og forhold, mens ejefheitigkortet visualiserer ejerje
lighedgraenserne, der ikke er synlige i bygningen.

2DGN er et filformat, der bl.a. understettes af Gadgrammer
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