Bygning pa lejet grund

- et stedbarn | den danske ejendomsregistrering

Afgangsprojekt 2013 af Michael Frederiksen og Trine Thomsen
Landinspektgruddannelsen, Land Management — Aalborg Universitet Kebenhavn

Den feellesoffentlige digitaliseringsstrategi 2011-2015 fastsaetter, at alle faste ejendomme skal registreres i ét samlet ejendomsregister; matriklen. For bygning pa lejet grund er det ikke defineret, hvorledes denne fremtidige registrering skal ske. Fglgende

problemstillinger knytter sig til eiendomstypen bygning pa lejet grund:

« Bygning pa lejet grund er afhaengig af en brugsretsaftale mellem grund- og bygningsejer. Denne brugsretsaftale er betinget af krav om udstykning, jf. udstykningsloven. Udstykningskravet betyder at ejendommen, i teorien kun kan eksistere

i 10 ar hvis den findes pa umatrikuleret areal og 30 ar hvis den findes pa matrikuleret areal.

 Ejendomstypen har en bred diversitet, bade i forhold til vaerdi, starrelse, type mv. Dette gar det vanskeligt at regulere denne efter et faelles regelsaet.
- Der har manglet klare juridiske rammer, for reguleringen af bygning p lejet grund, hvorfor praksis har veeret sporadisk og uden strgmligning. Derfor er de eksisterende registreringer vanskelige at identificere.

For at ejendomstypen bygning pa lejet grund kan opna en validitet, som ikke har veeret eksisterende tidligere, skal der udarbejdes entydige juridiske rammer, der handtere de eksisterende problemer og skaber grundlag for registrering i matriklen.

Registrering 1 Tingbogen
| 2006 vedtog Folketinget at samle de daveerende 82 tinglysningsretter til en samlet
tinglysningsret og ydermere blev det vedtaget at digitalisere Tingbogen.
En bygning pa lejet grund kan tinglyses ved eget ejendomsblad i Tingbogen, men kun i
tifeelde af, at der foreligger begeering om tinglysning af anden rettighed end blot
ejendomsretten. Tinglysning af et ejendomsblad for en bygning pa lejet grund kan ikke

Konsekvens

Antallet af bygning pa lejet grund er i dag uvist pga.
manglende entydig registrering i ejendomsregistrene.
Praksis for registrering har vaeret forskellig mellem

tinglysningsretterne, forud for sammenlagningen, og er det

til dels stadig. Tilsvarende gzlder det, at de kommunale

Registrering | ESR
De 98 kommuner i Danmark fungerer som decentrale
byggemyndigheder. @ De  udfgrer sagsbehandling af
byggearbejder efter de geeldende regler herom. De gaeldende
regler giver mulighed for relativt stor metodefrihed, hvorfor der
findes mange forskellige procedurer for sagsbehandlingen.

Indeholde senere eventuelle om- eller tilbygninger. Disse skal tinglyses selvstaendigt, sagsbehandlinger ikke udfgres ensartet.

hvorfor én fysisk bygning kan veere tinglyst som flere ejendomsretlige enheder.

Lov om tinglysning, § 19

"Hvor en bygning tilhgrer en anden end grundens ejer, far bygningen sit eget ejendomsblad
med forngden henvisning til og fra grundens ejendomsblad - og behandles i det hele efter
denne lov som en selvsteendig fast ejendom. Det samme geaelder bygninger, der er opfart
pa forstranden eller i @gvrigt pa saterritoriet, uden at der er sket nogen opfyldning, men
saledes at bygningen er bestemt til varig forbliven pa stedet.

Stk. 2. Hvis en ret tinglyses som omfattende flere ejendomme, tilhgrende samme ejer,
ggres der henvisning fra det ene ejendomsblad til det andet.”

Esbjerg Havn |- C1_'|
Maersk Olie & Gas A/S %

Bygningen opfagres som
bygning pa lejet grund g
Bygherre: KPC >

Grundejer: Esbjerg Havn \
Opfarelsesperiode: 2012-2014

Omfang: 10.000 m2 N\

-

Vindeby Vindmgllepark

11 vindmgller opfert pa saterritoriet
11 bygninger pa lejet grund (tekniske anlaeg)
Opferti 1991

Ejer: Bonus Energi A/S

Ingen registrering i ESR

Referencer

Bygning pa lejet grund, et stedbarn i den danske ejendomsregistrering. Afgangsprojekt ved AAU 2013. Af Trine Thomsen og Michael Frederiksen.
Salgsopstillinger pa www.boliga.dk

Ejendomsdataopslag pa www.boligejer.dk

Domicil for Maersk Olie & Gas A/S — www.kpc.dk

Tvangsauktion vedr. Ejendom pa Hundested Havn — www.big.dk
Vindeby havvindmgllepark — www.seas-nve.dk

Der er identificeret en tendens til at bygesagsbehandlere ikke

Manglende juridiske rammer er udslaget for den manglende skelner mellem hvorvidt, der 1 forbindelse med
entydighed ved registreringen af bygning pa lejet grund.

sagsbehandlingen er tale om opfgrelse af en ny bygning eller
en ny ejendom — dvs. en bygning pa lejet grund.

Lov om vurdering af landets faste ejendomme, § 11

"Ejes bygningerne pa en ejendom af en anden end grundens
ejer, og der saledes foreligger to selvsteendige ejendomme,
vurderes bygningerne for sig og grunden for sig, og ved
anseettelsen af ejendomsveerdien tages der for begge
ejendomme hensyn til kontraktforholdet mellem parterne.”

Saeby Nordstrand

"Et nydeligt sommerhus pa lejet grund.

De fleste huse i dette omrade ligger pa lejet
grund.”

Kontantpris 645.000 kr.

Ejer: Privat

Bebygget areal: 46 m2

Grundareal: 0 m2

Matr.nr.95gp, Saeby Markjorder: 21.089m?2

40 bygninger fordelt pa ét matr. nr. :

Hundested Havn
e

atr. nr.1bc, Hundested by, Torup
Grundejer: Hundested Havn I/S
Bygning 1: opfart 1950, om-/tilbygning i 1977, areal 113 m2
Bygning 2: opfart i 1979, areal 104 m2
Areal ifglge Tingbogen: 842 m2
Grundveerdi: O kr.
Ejendomsveerdi: 340.000 kr.
11 tekniske anlaeg registreret i BBR.
"Bygningen er beliggende pa lejet grund.

Lejekontrakten af grunden, hvorpa bygningerne er beliggende, er
ophgart, og det er uafklaret, om ejeren gnsker at indga en ny lejeaftale

med en eventuel kgber af bygningerne. En potentiel kaber opfordres derfor til
at kontakte ejeren af grunden direkte inden auktionen for en afklaring heraf."

Hf. Havebyen Mozart

"Foreningen er stiftet i 1948 og bestar af 76
huse pa lejet grund med parceller & 400
kvm. Lejekontrakten har 30 ars lgbende
uopsigelighed.”
Bygningen er fra 1980
Kan ikke belanes.

] 76 m2 bolig

Ingen registrering i ESR.

Kontantpris: 2.495.000 kr.

AALBORG UNIVERSITY
DENMARK


http://www.boliga.dk/
http://www.boligejer.dk/
http://www.kpc.dk/
http://www.biq.dk/
http://www.seas-nve.dk/
http://www.seas-nve.dk/
http://www.seas-nve.dk/

