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Synopsis:

Som fglge af ejendomsdataprogrammets
initiativer blev bygning pa fremmed grund
(BPFQ) officielt overfgrt til Matriklen i 2019,
hvoraf registreringen af BPFG i praksis
farst pabegyndte i 2024. | ejendomsdatapro-
grammets aftalegrundlag var formaélet med
overflytningen at ensrette registreringen af
fast ejendom under bestemt fast ejendom
som samlet ejendomsbegreb, med Matrik-
len som autoritativt register, hvor grundregi-
streringen af BPFG skulle fglge samme prin-
cipper som samlet fast ejendom (SFE). Ud
fra initiativerne er der opstillet vurderings-
kriterier til at vurdere, i hvor hgj grad den
aktuelle registreringsproces for BPFG er for-
enelig med Ejendomsdataprogrammets op-
rindelige mal. Ved brug af en kombineret
organisations- og teknologianalyse med af-
seet i Leavitt og Mdller, er registreringen af
BPFG undersggt. Det konkluderes, at de pri-
mere udfordringer BPFG star over for er et
inkonsistent bygningsbegreb, der ikke har
samme status som gvrig bestemt fast ejen-
dom, en fragmenteret og kompliceret pro-
ces fordelt pa flere myndigheder, en mang-
lende hensyntagen til stgrre energianleeg i
retsgrundlaget og Grunddatamodellen med
mere. | et forsgg pd at imgdekomme dis-
se udfordringer er der udarbejdet syv &n-
dringsforslag til registreringsprocessen for
BPFG, suppleret med overvejelser og per-
spektiver fra relevante aktgrer.

Rapportens indhold er frit tilgeengeligt internt hos Aalborg Universitet, men offentligggrelse (med kildeangivelse)

ma kun ske efter aftale med forfatteren




- Summary

This thesis examines the registration of building on leased parcel (BPFG), a category
of property under the term specific real property in the Danish cadastral system. The
registration of BPFG was transferred in 2019 from the Land Registry to the Cadastre as
one of the objectives of the Danish Real Property Data Programme. This thesis investigates
the original objectives of the Real Property Data Programme and derives parameters for
evaluating the quality of the current registration. This is followed by an exploration of
the current registration domain, using a combined organisation and technology analysis
model, derived from Leavitt and Miiller. Exploring the task, structure, technology and actors,
the thesis identifies several challenges the registration currently faces. Among these is the
differing understanding of a building across the Cadastre, the Land Registry (TLR) and
the Central Register of Buildings and Dwellings (BBR), the challenge of bigger facilities
which cover several real properties and a difference between BPFG and other categories of
specific real property. Finally, the thesis provides the following seven initiatives to revise the

registration of BPFG:

BPFG changes to a registration

The adoption of the land registry bow

Diagrams of requirements and process

The building term is standardised

Add and standardise documentation requirements
BBR is updated in consequence of the Cadastre

N o g bk~ wbd PR

Bigger facilities role is actively incorporated

The aim of these is to better align the current registration with the objectives of the Real
Property Data Programme and accommodate the identified challenges. Their ability to do
so and the implications of each change are discussed. Additional perspectives on each
recommendation are provided by professional sources from different sectors within the
registration domain through interviews. It is found that the proposed changes will provide
future rewards for the quality and uniformity of the registration, but also have implications
for the economy and flexibility of the building owners. The changes will also impact the
structure set in the Source Data Programme and must therefore be supported by cross-
sectoral changes, for example, through a second Source Data Programme.
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- Forord

Dette kandidatspeciale er udarbejdet pa 4. semester pa kandidatuddannelsen Surveying,
Planning and Land Management pa Aalborg Universitet af Rebecca Rosendal Christoffersen
og Sofie Thy Beining. Projektet er udarbejdet i perioden fra 1. februar til 4. juni 2026.

Der rettes en tak til vejleder hos Aalborg Universitet Bent Hulegaard Jensen for konstruktiv
vejledning gennem projektforlgbet.

Derudover udstedes en tak til Kim Sggaard fra Aalborg Kommune, Thomas Skouenborg fra
LIFA Landinspektarer og Trine Raegaard Thostrup fra Geodatastyrelsen for at stille op til
interviews samt Tinglysningsretten for deres skriftlige udtalelse.

Leesevejledning

| folgende leesevejledning redegares for specialets:

e Overordnede opbygning

Tilgang til kilder og referencer

Tilgang til kort og andre figurer

Anvendte lovtekster og deres forkortelser

Anvendte begreber

Anvendte forkortelser
Specialets opbygning er afbildet pa figur 0.1 pa den fglgende side.

Kilder refereres efter Harvard-metoden med angivelse af forfatter og udgivelsesar i teksten
[forfatter, arstal] eller forfatter [arstal]. Ved flere udgivelser af samme forfatter i samme ar
anvendes bogstavangivelse [forfatter, arstal bogstav]. Kilder uden udgivelsesar angives med
u.d., forkortelse for uden dato.

Appendikser fremgar sidst i projektet. Nar et appendiks benyttes som kilde i teksten, vil
henvisningen hertil enten vaere som faglger: [Appendiks A] eller veere skrevet ind i teksten.

Kort er orienteret mod nord og dataudbyder er angivet med kilde i figurteksten.

Figurer, der er udarbejdet af projektgruppen i forbindelse med specialet, er anfart med
[Egenproduktion].
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Indledning Problemfeltet afgraenses til

Initierende undren bygning pa fremmed grund

Specialets teoretiske forstael-
sesramme, opbygning og an-
vendte metoder

Teori,
metodologi & metoder

DELI

] Initierende undren besvares og
Mal i ejendomsdataprogrammet

problemformulering dannes
Problemformulering

Analyse af registreringspro-

DEL Il .

. . cessen, som svar pa

Registreringen af BPFG problemformulering.
DEL Il Praesentation og diskussion af

anbefalinger som svar pa

Anbefalinger til BPFG problemformulering.

Preesentation af projektets
konklusioner og metodiske
refleksioner

Konklusion &

refleksion

Figur 0.1. Specialets overordnede opbygning [Egenproduktion]

Henvisninger til love, bekendtggrelser og cirkuleere sker ved popularnavn eller forkortelse.
En samlet oversigt over anvendte love, bekendtgarelser og cirkuleerer med nummer og fuld
titel fremgar af nedenstdende afsnit. Nedenfor er listet love, bekendtgarelser og cirkulere,
der henvises til i projektet.

Love

e Tinglysningsloven (2026). Bekendtggrelse af lov om tinglysning (LBK nr 285 af
31/01/2026)

» Udstykningsloven (2024). Bekendtgarelse af lov om udstykning og anden registrering i
matriklen m.v. (LBK nr 53 af 17/01/2024)

» Landinspektgrioven (2013). Bekendtggrelse af lov om landinspektarvirksomhed (LBK
nr 680 af 17/06/2013) med seneste eendringer

» Retsplejeloven (2025). Bekendtggrelse af lov om rettens pleje (LBK nr 1298 af
07/11/2025) med seneste eendringer

- BBR-loven (2019). Bekendtggarelse af lov om bygnings- og boligregistrering (LBK nr 797
af 06/08/2019).

e Ejerlejlighedsloven (2020) Lov om ejerlejligheder (LOV nr 908 af 18/06/2020) med
seneste eendringer

e Ejendomsvurderingsloven (2023) Bekendtgarelse af ejendomsvurderingsloven (LBK
nr 1510 af 08/12/2023) med seneste a&ndringer

» SPFG-loven (2014) Lov om sommerhuse pa fremmed grund (LOV nr 262 af 24/03/2014)

» Forvaltningsloven (2014) Bekendtggrelse af forvaltningsloven (LBK nr 433 af
22/04/2014) med seneste &ndringer
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Bekendtggrelser

« BPFG-bekendtgarelsen (2025) Bekendtgarelse om registrering og noteringer angaen-
de ejerlejligheder og bygning pa fremmed grund m.v. (BEK nr. 546 af 23/05/2025).

» BBR-bekentggrelsen (2016) Bekendtggrelse om sndring af bekendtggrelse om ajour-
faring af Bygnings- og Boligregistret (BBR) (BEK nr 74 af 22/01/2016)

» Bekendtggrelse om udstykningskravet (2020) Bekendtggrelse om udstykningskravet
(BEK nr 773 af 02/06/2020)

» EBR-bekendtggrelsen (2021) Bekendtggrelse om faste ejendommes beliggenheds-
adresse (BEK nr 2208 af 30/11/2021)

« Tinglysningsbekendtggrelsen (2009) Bekendtggrelse om tinglysning i tingbogen (fast
ejendom) (BEK nr 834 af 03/09/2009)

Cirkulaere

e Cirkuleere om ejerfortegnelsen (2019) Cirkulaere om registeret over faste ejendommes
ejere (ejerfortegnelsen) (CIR1H nr 9484 af 04/06/2019)

P& tabel 0.1 og 0.2 er der dannet et overblik over henholdsvis centrale begreber i specialet og
forkortelser.

Begreb Definition

Registreringsproces for BPFG Den proces som kan indebeere notering i matrik-
len af bygning pa fremmed grund pa matrikule-
ret areal eller registrering af teknisk anleeg pa havet
samt oprettelse af bygningsblad i tingbogen

Ejendomsbegreber Forskellige former for ejendomme herunder Vur-
deringsejendomme, Bestemt fast ejendom og
samlet fast ejendom.

Tabel 0.1. Begreber

Geodatastyrelsen GST
Tinglysningsretten TLR
Bygnings og Boligregistret BBR
Bygning pa fremmed grund BPFG
Ejerlejligheder EJL
Samlet fast ejendom SFE
Bestemt fast ejendom BFE
Eksklusive gkonomiske zone E@Z

Tabel 0.2. Forkortelser

Side 6 af 165



Indholdsfortegnelse

1 Indledning 10
2 Teoretisk forstaelsesramme 13
2.1 Videnskabsteoretisk positionering . . . . . . ... o o 13
2.2 Organisations- og teknologimodeller . . . . . . . ... ... .. ... ... ..., 14
2.3 Opsamling . . . . . . . e 23
3 Metodologi 25
3.1 Projektdesign . . . . . . . 25
3.2 Metoder . . . . . . 28
3.3 Opsamling . . . . . . 31
Analyse | 34
4 Indledning til Analyse | 34
5 Bygning pa fremmed grund i den feellesoffentlige digitaliseringsstrategi 35
5.1 Grunddataprogrammet . . . . . . . . ... e e e 35
5.2 Ejendomsdataprogrammet . . . . ... ... 36
5.3 Ejendomsbegreber . . . . ... ... 38
54 Opsamling . . . . . . . 41
6 Problemformulering 42
Analyse I 45
7 Indledning til Analyse Il 45
8 Registreringsopgaven 46
8.1 HjemmelogretligtgrundlagforBPFG . . . . .. ... ... ... .. ....... 46
8.2 BPFGsomejendomsretligenhed . . ... ... ... ... ...... ... ..., 47
8.3 Sgterritorietog DanmarksEQ@Z . . . . ... ..o 52
8.4 Begrebsmaessig sondring mellem notering og registrering . . . . .. ... ... 52

Side 7 af 165



Indholdsfortegnelse Aalborg Universitet

85 Opsamling . . . . . . . . . . e 55
9 Strukturer i registreringsprocessen 56
9.1 Struktureendringer. . . . . . . . 56
9.2 Hjemletopgave-ogansvarsfordeling . . . . ... ... ... . ........... 57
9.3 Kommunikationstruktur . . . . . . . . ... 60
9.4 Opsamling . . . . . . . e 62
10 Teknologi 63
10.1 Produktet af registreringsprocessen . . . . . . . . .. ..o 63
10.2 Organisering af registreringsprocessen . . . . . . . . . . . . oo oo oo 65
10.3 Tekniske krav . . . . . . . . 71
104 Viden . . . . e 75
105 Opsamling . . . . . . 77
11 Aktarer 78
11.1 Geodatastyrelsen . . . . . . . . . 78
11.2 Tinglysningsretten . . . . . . . . . . L e 79
11.3 KOMMUNEr . . . . o e e e e 80
11.4 Landinspektarer . . . . . . . . . e 80
11.5 Lovgivere . . . . . e e 81
11.6 EJEre . . . o o 82
11.7 Aktgrernes placering i aktgrmatricen og Salience-modellen . . . ... ... .. 82
11.8 Opsamling . . . . . . . . 84
12 Syntese 85
Analyse Il 88
13 Anbefalinger 88
13.1 BPFGaendrestilenregistrering . . . . . . . . . . .. e 89
13.2 Indfgrelse aftinglysningsslgjfen . . . . . . . . ... ... o o o L 91
13.3 Overblikoverkravogproces . . . . . . . . . . 93
13.4 Entydigtbygningsbegreb . . . . . ... ... L 94
13.5 Tilfgje og ensrette dokumentationskrav . . . . . ... ... ... L 96
13.6 BBR opdateres somfglge af matriklen . . . . . ... ... ... ... .. ..... 97
13.7 Starre anleegs rolle indteenkes aktivt . . . . .. ... ... ... .. . L. 98
13.8 Opsamling . . . . . . . e 101
14 Konklusion 103

Side 8 af 165



Indholdsfortegnelse Aalborg Universitet

15 Re eksion 105
Litteratur 109
Figurer 115
Appendiks A Ustruktureret interview med medarbejder fra GST 117
Appendiks B Ustruktureret interview med landinspektar 120

Appendiks C  Bygninger pa sgterritoriet og Danmarks eksklusive gkonomiske zone 122

Appendiks D Tal oplyst af Geodatastyrelsen 124
Appendiks E  Interviewguide 125
Appendiks F  Interview med Geodatastyrelsen 129
Appendiks G  Interview med Aalborg Kommune 145
Appendiks H Interview med landinspektar 156
Appendiks |  Udtalelse fra Tinglysningsretten 159
Appendiks J  Figurer 162

Side 9 af 165



1 | Indledning

Ejendomsregistrering udger en grundlaeggende forudsaetning for retssikkerhed, herunder re-
gistrering og beskyttelse af rettigheder vedrgrende fast ejendom [Zevenbergen, 2004][Krigs-
holm et al., 2020]. Det udggr ligeledes grundlaget for planlsegning og forvaltning [Usak et al.,
2024]. Betydningen af velfungerende registreringssystemer er ogsa aktuel i en international
kontekst, idet de Forenede Nationers (FN) Verdensmal 16 vedrgrer retssikkerhed og steerke
institutioner [United Nations, n.d.]. En sikker ejendomsregistrering understatter retssikker-
heden i og med, at forhold som beliggenhed, besiddelse, beskyttelse, benyttelse samt bela-
ning og beskatning kan handteres sikkert og transparent [Enemark, 2006].

| Danmark er ejendomsregistreringen organiseret som et samspil mellem forskellige registre,
herunder Tingbogen, Matriklen samt Bygnings- og Boligregistret [Geodatastyrelsen, 2025b].
Der er i Matriklen de neret tre typer af bestemt fast ejendom (BFE): samlet fast ejendom
(SFE), ejerlejligheder (EJL) og bygning pa fremmed grund (BPFG) [Geodatastyrelsen, 2023a].
De tre BFE-typer er hver iseer kendetegnet ved forskellige juridiske og registreringsmaessige
forhold. For BPFG er ejendomsretten til bygningen adskilt fra ejendomsretten til den
underliggende grund og indbefatter en stor variation af bygningstyper og tekniske anleeg
[Geodatastyrelsen, u.d.]. En BPFG kan veere alt fra mindre skure og kolonihavehuse til
sommerhuse, VE-anlaeg og starre bygningsvaerker sasom DGl-byen i Kagbenhavn [Elmer og
Skovby, 1989; Mortensen, 2007; Geodatastyrelsen, u.d.]. Dette stiller krav til en registrering,
der kan varetage sikring af store veerdier savel som sma. Derudover kan det anskues som en
mere eksibel ejiendomsform, da der ikke er samme omfang af krav til oprettelse af en BPFG,
som ved en udstykning.

BPFG som retsbegreb i Danmark stammer fra Tyskland. Efter genforeningen mellem
Sgnderjylland og det gvrige Danmark i 1920 skulle der sikres lige god retsstand for borgerne.
| 1926 blev Tinglysningsloven revideret geeldende fra 1927, hvorved BPFG blev indfart i det
gvrige Danmark [Elmer og Skovby, 1989; Landstingets udvalg, 2026]. | den forbindelse blev
§ 19, der de nerer BPFG, indfart i Tinglysningsloven og har ikke undergdet eendringer af
en vaesentlig betydning for registrering af BPFG frem til 2009, hvor digital tinglysning blev
implementeret [Mortensen, 2007].

Den seneste organiseringsaendring af ejendomsdataomradet blev pdbegyndt i 2012 ved ved-
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tagelsen af Delaftale 1 om ejendomsforvaltning og genbrug af ejendomsdata. Af aftalepapiret
fremgik, at Geodatastyrelsen (GST) skulle overtage registreringen af al fast ejendom, og at
ejendomsbegrebet BFE skulle ensrettes pa tvaers af registre. Indtil da havde registreringen
af BPFG og EJL veeret Tinglysningsrettens myndighedsomrade, mens SFE var underlagt GST,
hvilket medvirkede til en fragmenteret datastruktur og potentielle uoverensstemmelser mel-
lem registre. Implementeringen af Ejendomsdataprogrammet har dermed haft til formal at
sikre en mere entydig registrering af fast ejendom.[KL et al., 2012] Udviklingen tegner et bil-
lede af en dansk ejendomsregistrering, som fortsat er under udvikling med Igbende justerin-
ger af registreringspraksis. Dette kommer blandt andet til udtryk i den nyeste vejledning for
ejerlejlighedsregistrering fra maj 2025 [Geodatastyrelsen, 2025a]. For BPFG er der ligeledes
igangsat arbejde med at udvikle vejledningsmateriale, der i foraret 2026 har vaeret i offentlig
hgring [Geodatastyrelsen, 2026a)].

GST overtog den 11. februar 2019 registreringen af BPFG fra det Feelleskommunale Ejen-
domsstamregister (ESR) med henblik pa at samle registreringen i Matriklen [Geodatastyrel-
sen, u.d.]. Det var dog farst i ultimo 2024, at registreringen overgik i praksis efter et femarigt
forlab med justering af tinglysnings- og udstykningslovgivningen. Som del i denne reform
blev ogsa bygninger pa sgterritoriet og Danmarks eksklusive gkonomiske zone overbragt til
Matriklen [Klima-, energi- og forsyningsministeriet, 2023]. Registreringen af BPFG hos Ma-
triklen bygger saledes pa data fra savel Tingbogen som BBR, der er overfgrt til Matriklen som
led i datavask. Dette indikerer, at registreringen har veeret preeget af uklarheder og forskellig
praksis.

Udviklingen i registreringen af BPFG har dermed veeret preeget af eendringer i bade lovgiv-
ning, registreringspraksis og myndighedsansvar. De centrale milepaele i denne udvikling ses
illustreret p& gur 1.1.

Figur 1.1. Centrale milepeele i registreringen af BPFG fra 1926 til 2026 [Egenproduktion]
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Udviklingen i antallet af registrerede BPFG i Matriklen er afbildet p& gur 1.2.

Figur 1.2. Antal registrerede BPFG i Matriklen
per 1. januar fra 2022 til 2026, hvoraf tallene fra 2023 til 2026 er baseret pa tal oplyst af GST,
og tallene fra 2022 er hentet fra en af styrelsens orienteringer [Geodatastyrelsen, 2022].

Antallet af bygninger pd fremmed grund har i perioden fra 2022 til 2026 veeret relativt
stabilt paA omkring 56.000 til 58.000. Tallene giver imidlertid ikke indblik i antallet af nye
registreringer og slettede BPFG, men indikerer dog, at BPFG som ejendomstype udgger
et veesentligt og blivende element i den danske ejendomsstruktur, som forudsaetter en
velfungerende registreringspraksis.

Registreringen af BPFG er i dag samlet i Matriklen, men bygger fortsat pa data fra Tingbogen
og BBR. Pa samme tid er registreringen af bestemt fast ejendom under kontinuerlig udvikling,
hvilket blandt andet kommer til udtryk i de tidligere naevnte nye og opdaterede vejledninger.
Pa baggrund heraf kan registreringsprocesser anskues som ikke blot et spgrgsmal om
systemopbygning, men ogsa om praksis, fortolkning og samspil mellem ere involverede
aktgrer. Registreringen afhaenger derfor i praksis af, hvordan data udveksles og fortolkes
mellem myndigheder og registre. Hvis der forekommer uklarheder i rollefordelingen eller
praksis, kan det pavirke kvaliteten og entydigheden af registreringen. Dette pavirker bade
sikkerheden, men kan ogsa have gkonomiske konsekvenser, hvis uklarheder i forhold til
krav farer til meromkostninger for landinspektarer, lods- og bygningsejere. Dette giver
anledning til at undersgge, hvordan registreringen foregar i praksis i dag og om den
nuveerende organisering fungerer i overensstemmelse med de originale méal frembragt i
Ejendomsdataprogrammet.

Dette leder frem til fglgende initierende undren:

Hvad var formalet med indfarslen af en entydig registrering af BPFG i
matriklen?
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2 | Teoretisk forstaelsesramme

Dette kapitel introducerer projektets teoretiske forstdelsesramme bestaende af vi-
denskabsteoretisk positionering og teoretisk begrebsramme for strukturering af pro-
jektet. Den videnskabsteoretiske positionering danner grundlag for at forsta projek-
tets genstandsfelt og den made, hvorpa viden produceres og analyseres i projektet.
Den teoretiske ramme, bestdende af en kombination af Leavitts organisationsmo-
del og Mllers teknologimodel, anvendes som begrebsapparat og til strukturering af
analyse af registreringsopgaver, strukturer, teknologi og aktarer i forbindelse med re-
gistrering af BPFG.

2.1 Videnskabsteoretisk positionering

Projektet tager afsaet i en kritisk realistisk erkendelsestilgang med afseet i Darmer
et al. [2010], Buch-Hansen og Nielsen [2014] og Andersen [2019]. Ontologisk
anses virkeligheden for at eksistere uafhaengigt af analyserne og undersggerne. Det
betyder, at registrering af BPFG anskues som et faenomen, der er et resultat af
samspillet mellem juridiske rammer, registre og aktgrer, herunder myndigheder,
landinspektarer og ejere. Epistemologisk anerkendes det samtidig, at den viden,
der produceres herom, opnds gennem analyse og fortolkning af empiri. Den
producerede viden er derfor afhaengig af valgte kilder og metoder til at indsamle
empiri, og undersggelsernes resultater kan ikke anskues som entydige sandheder.
Det erkendes, at objektivitet i sin klassiske form ikke er mulig, men sgges sa
vidt muligt gennem metodisk stringens og konsistens. Projektets analyser tager
udgangspunkt i en retroduktiv tilgang, idet der tages afsaet i empiriske observationer
af den eksisterende praksis for registrering af BPFG, eksempelvis noter fra interviews
og relevante dokumenter vedrgrende registreringsprocessen. Med udgangspunkt i
disse observationer sgges de bagvedliggende strukturer og mekanismer, der kan
bidrage til at forklare, hvorfor registreringsprocessen er organiseret og fungerer, som
den ger i praksis, med henblik pa at kunne udpege elementer, der kan sendres
eller genteenkes for at opna en mere optimal proces. Den videnskabsteoretiske
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2.2. Organisations- og teknologimodeller Aalborg Universitet

positionering har betydning for, hvordan undersggelsens resultater kan vurderes
og anvendes. Validiteten er saledes afhaengig af, om de valg og antagelser, der er
foretaget, er fagligt begrundede og relevante i forhold til det, som gnskes undersggt,
som formuleret i projektets initierende undren og problemformulering. Projektets
formal er at bidrage til konkrete anbefalinger til at g@re registreringen af BPFG mere
forenelig med Ejendomsdataprogrammets initiativer, men disse anbefalinger udgar
ikke en entydig lgsning pa de identi cerede problemstillinger i Analyse II. Validitet
sikres gennem en kombination af bade metoder og kilder. Reliabiliteten knytter
sig til begrundelsen for og transparensen i de metodiske valg foretaget i projektet,
hvilket skal muliggere en principiel gentagelse af undersggelserne under samme
forudseetninger.

2.2 Organisations- og teknologimodeller

Registreringen af BPFG er en tvaerorganisatorisk proces, der involverer bade offent-
lige og private aktgrer, teknologier og systemer. For at undersgge kompleksiteterne
i denne registreringsproces og rollefordelingen i dette netveerk af aktgrer anvendes
teori om organisationer og teknologi, der tager hgjde for dette proceselement.

2.2.1 Leavitts organisationsmodel

Leavitt [1965] praesenterer en model til at beskrive organisationer og forandringer
heraf. Organisationsmodellen fremgar af gur 2.1.

Figur 2.1. Leavitts forandringsmodel baseret p& Leavitt [1965]
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Leavitt anser organisationer for komplekse systemer bestaende af re overordnede
variable: opgaver, struktur, teknologi og aktgrer. Disse variable er gensidigt afheengi-
ge, og en andring af en variabel vil derfor pavirke de andre. Leavitt beskriver dele-

menterne saledes:

» Opgaver: Organisationens eksistensgrundlag, bestaende af de opgaver og
underopgaver, der er af operationel betydning.

» Aktgrer : De mennesker, der udggr organisationen.

 Teknologi : De direkte problemlgsende op ndelser, der inkluderer bade maski-
ner og programmer.

» Struktur : Organisationens kommunikations-, autoritets- (og andre roller) og
arbejdsgangssystemer.
[Leavitt, 1965]

Selvom modellen oprindeligt blev udviklet med afseet i industrielle organisationer, er
dens re delelementer de neret pa et abstraktionsniveau, som ggr den anvendelig

til analyse af registreringen af BPFG. Leavitt [1965] benytter hovedsageligt modellen
til at beskrive forskellige aendringstilgange, men den kan yderligere benyttes til
at beskrive en organisation og sammenligne organisationer. Modellen er siden
udbygget og ndes i mange variationer. Leavitt udvidede selv modellen i 1978 til at
inkludere omgivelser [Ry og Ry, 2002]. For at afgreense analysen er denne udbygning
ikke inkluderet i indeveerende projekt. Elementet omgivelser, kan dog benyttes til
videre undersggelser af problemfeltet.

Leavitt-modellen benyttes i indeveerende projekt som en overordnet begrebs-
og analyseramme. For at kunne operationalisere denne speci ceres begreberne:
organisation, opgaver, strukturer, teknologi og aktgrer.

2.2.2 Organisation

Som naevnt anser Leavitt organisationer for komplekse systemer, hvor variable inden
for organisationen pavirker hinanden. Organisation de neres i indevaerende spe-
ciale som veerende registreringsdomaenet . Dermed undersgges ikke kun registre-
ringsmyndigheden som organisation, men hele registreringen, der ogsa inkluderer
andre offentlige myndigheder sasom kommunerne og Tinglysningsretten. Derud-
over abner denne de nition ogsa op for at undersgge de privatpraktiserende landin-
spektarers rolle.
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2.2.3 Opgaver

Leavitt's de nition inkluderer hovedopgaven i en organisation savel som underopga-
ver. Siden analysens fokus er pa de opgaver, der relaterer sig til registreringen af BP-
FG, de neres elementet som registreringsopgaven . Dette analyseelement kan der-
med benyttes til at udforske formalet med registreringen, hvad en BPFG kan anses
for, og hvor og hvordan registreringsopgaverne er de neret for BPFG.

2.2.4 Teknologi

Som naevnt de nerer Leavitt teknologi som problemlgsende op ndelser, der inklu-
derer bade maskiner og programmer. Ifalge Mller [1990] er teknologi et middel, som
mennesker benytter til at genskabe og udvide deres livsbetingelser med. Derudover
deler Mdller [1990] teknologi op i viden, organisation, teknik samt produkt og til-
sigter dermed et mere helhedsorienteret indblik i teknologi, hvor bade programmer,
veerktgjer, administration, serviceydelser med mere inkluderes. Derudover inddra-
ger denne forstaelse ogsa et fokus pa arbejdsprocessen, der ligger bag teknologien.
[Mller et al., 1990]

Omend de to de nitioner varierer i kompleksitet, optegnes teknologi i begge tilfeelde
som et menneskeskabt middel, der benyttes af nogen til at skabe positiv forandring .
Ved Leavitt er den positive forandring i form af problemlgsning, og ved Muller

er den positive forandring en forbedring af menneskets livsbetingelser. Millers
teknologiforstdelse benyttes derfor i indeveerende projekt til at operationalisere
teknologibegrebet i forandringsmodellen. Dermed udbygges forandringsmodellen
ogsa til at inkludere et fokus pa arbejdsprocessen, et perspektiv, der understgtter
projektets procesorienterede undersggelse af registreringen af BPFG.

Som naevnt bestar Millers teknologimodel af re hovedbestanddele: viden, organi-
sation, teknik og produkt. Denne betragtning er illustreret i Miller's teknologimodel,
hvor teknologiens hovedbestanddele opstilles som dele af en samlet enhed. Se gur
2.2 pa nzeste side. Lig Leavitts forandringsmodel kan aendringer i en af delementerne
i Mullers teknologimodel pavirke de andre [Miiller et al., 1990].

Side 16 af 165



2.2. Organisations- og teknologimodeller Aalborg Universitet

Figur 2.2. Muillers teknologimodel baseret pa Miiller [1990]

Teknik indbefatter de hjeelpemidler, som teknologien skabes af, og er derfor knyttet
til selve arbejdsprocessen. Speci kt de nerer Miiller teknik som:

“...sammenfgjningen af arbejdsmidler, arbejdsgenstande og arbejdskraft i
arbejdsprocessen.”

Dermed praesenteres tre overordnede komponenter, der alle pavirker arbejdsproces-
sen: arbejdsmidler, -genstande og -kraft. Ifalge Muller er arbejdsmidler de fysiske
hjeelpemidler, teknologien udgares af, sdsom veerktgjer, maskiner og andet hardwa-
re. | konteksten af BPFG kunne dette veere Ejendomsregistreringsportalen (ERPO),
Systemer til registrering (SER) eller de opmalingsinstrumenter, der benyttes af lan-
dinspektarer. Arbejdsgenstande er de materialer, der indgar som input i og forbru-
ges i processen. Dette kan vaere sagsmaterialet, der indgar i sagerne vedrgrende BP-
FG, men ogsa de love, regler og vejledninger, der benyttes. Arbejdskraft paviser den
menneskelige indsats i udarbejdelsen af teknologien. Dette er eksempelvis de lan-
dinspektarer, der udarbejder sagerne, og de kommunale og statslige sagsbehandlere,
der vurderer det resulterende sagsmateriale. Begrebet kunne ogsa inkludere de med-
arbejdere, der lgbende retter fejl i systemerne.

Viden anses for at veere produktet af kunnen og indsigt, altsad samlingen af den
praktiske viden, der genereres i forbindelse med, og den teoretiske indsigt, der
dannes uafhaengigt af arbejdsprocessen. Kunnen oparbejdes aktivt i kontakten med
arbejdsprocessen, imens indsigt ettes ind i arbejdsprocessen som ny viden hos
den enkelte eller gennem forbedring af arbejdsmidler og -genstande. Derudover
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kan vidensbegrebet i modellen ogsa inkludere intuition , der i hgjere grad har med
kreativitet og umiddelbar demmekraft at ggre end viden fra praktiske erfaringer
og teoretisk indsigt. Miller [1990] sidestiller derudover intuition med tavs viden. |
forleengelse af denne sondring de nerer Miller [1990] viden som:

“...sammenfgjningen af kunnen, indsigt og intuition i arbejdsprocessen.”

Organisation refererer til koordination og ledelse af arbejdsdelingen og derfor
til, hvordan viden og teknik kobles. Organisationsforstaelsen i teknologimodellen
bunder i selve arbejdsfordelingen.

Muller anser organisationselement som veerende:

“...ledelse og koordination af arbejdsdelingen i arbejdsprocessen.”

Organisationsbegrebet minder om strukturbegrebet i forandringsmodellen. | dette
projekt begraenses organisationsbegrebet til de arbejdsdelinger, der ndes i selve
registreringsprocessen, imens strukturbegrebet deekker over alle kommunikations-,
autoritets- og arbejdsgangssystemer i relevante myndigheder. Strukturelementet kan
dermed ogsa anskues som af mere formel karakter, imens organisationsbegrebet i
teknologien modsat anskues som mere praksisorienteret.

Produktet er arbejdsprocessens resultat og er derfor samlingen af teknik, viden og
organisation. | konteksten af BPFG er det selve registreringen. P4 gur 2.3 pa den
falgende side er forklaringen af teknologimodellens hovedbestanddele illustreret.

2.2.5 Struktur

Leavitt de nerer struktur som veerende systemer af kommunikation, ansvar og
arbejdsgange. Som naevnt i det ovenstdende, afgraenses dette analyseelement til
at indebeere de formelle strukturer i hgjere grad end den mere detaljerede og
praksisorienterede organisering af arbejdsgange, der dsekkes under teknologi. |
konteksten af BPFG bestar strukturelementet derfor i at identi cere de formelle
strukturer, der eksisterer i registreringsdomaenet, mellem registre og aktgrer, med
afseet i principperne fra Grunddataprogrammet og relevant lovgivning. Dermed er
det muligt at undersgage de forskellige registres formal og indbyrdes forbundethed.
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Figur 2.3. Millers teknologimodel udfoldet a edt af Mller [1990] [Egenproduktion]

2.2.6 Aktarer

Leavitt de nerer aktgrer som personer og i visse tilfeelde de handlinger, personer ud-
farer inden for organisationen. Ligesom forstaelsen af organisation er udvidet til at
omfatte et registreringsdomeene bestdende af ere myndigheder og organisationer,
vil det i mindre grad veere relevant at se pa enkeltpersoner og deres adfaerd i registre-
ringsdomaenet. Leavitts forstaelse af aktgrer som personer udvides derfor til ogsa at
omfatte myndigheder og brancher som aktarer. For yderligere at operationalisere ak-
tarvariablen og afgraense hvilke aktgrer, der indgar i registreringsdomaenet, tages der
yderligere afseet i aktgranalysemodellerne i henholdsvis Eden og Ackermann [1998]
og Mitchell et al. [1997].

Eden og Ackermann's aktgrmodel tager afsaet i to overordnede dimensioner: ind y-
delse og interesse. Modellen sesiillustreret pa gur 2.4 pa naeste side, og betegnes ogsa
som aktgrmatricen i indeveerende projekt. Modellen benyttes som et oversigtsveerk-
t@j, der gor det muligt at identi cere aktarer, der har ind ydelse pa registreringen og

er pavirkede heraf. Det er dermed ogsa muligt at se, hvilke interesser, der er og ikke
er prioriteret ved tilretteleeggelsen af registreringspraksis for BPFG.

Ind ydelse, eller magt, paviser aktgrens mulighed for at pavirke udfgrelsen af en or-
ganisations strategi, i dette tilfaelde registreringen af BPFG. Der kan veere tale om reel

magt, men ogsa om opfattet magt. De parter, der besidder mest ind ydelse, beteg-

1

nes somin uenter *,imens de med mindstind ydelse er tilskuere. Interesse paviser i

1| den originale model er disse betegnet actors. For at undgd forvirring med akterelementet i Leavitts
organisationsmodel er actors i gur 2.4 pa den fglgende side oversat som  in uenter
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Figur 2.4. Eden og Ackermann's aktermodel baseret pa Eden og Ackermann [1998], betegnet som
aktgrmatricen i indevaerende projekt

hvilken grad aktgren interesserer sig for og pavirkes af organisationens strategiske ak-
tivitet. De parter med mest interesse anskues som interessenter, og disse er ogsa mest
bergrt af organisationens aktiviteter. De upavirkede eller ubergrte betegnes som de
parter med mindst interesse. De parter, der bade agerer som interessenterog in uen-
ter, er spillere og kan bade pavirke og blive pavirket af organisationen. In uenter med
lav interesse er rammesezettere, der kan pavirke organisationen uden at have en andel

i eller veere pavirket af organisationen. Eden og Ackermann [1998] argumenterer for,

at der bar tages hensyn til alle in uenter , da disse har ind ydelse pa organisationen.
Gidsler har en hgj interesse i organisationen, men lav ind ydelse og er derfor ofte
underlagt de strategiske aendringer, der udfares af organisationen, og er derfor ogsa
ofre for de konsekvenser, der kan forekomme. Dette er for eksempel ejere af BPFG, da
deres ind ydelse pa registreringsprocessen er begraenset, men de kan have en gko-
nomisk og ejendomsretlig interesse i registreringen. Alle in uenter og interessenter
er derfor essentielle at veere opmaerksomme pa i denne aktagranalyse. Ifalge Eden og
Ackermann [1998] er de mindst relevante aktgrer de ubergrte tilskuere, der betegnes
som maengden. Denne model benyttes til at danne et overblik over relevante aktgrer
og interessenter samt synligggre de magtdynamikker, der ndes derimellem, der del-
tager i eller er pavirket af registreringsprocessen for BPFG. Derved kan dynamikker
mellem aktgrer undersgges og give et indblik i, hvilke interesser registreringsproces-
sen skal tilfredsstille og hvilke aktgrer har magt til at &endre registrerings-setuppet.

Denne model giver dog ikke et indblik i, hvor legitime de forskellige interesser er, og
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derved hvorvidt ind ydelsen er berettiget. Derudover giver modellen ikke et indblik

i, om aktarerne besidder et aktuelt behov for forandring. For at f& en mere nuanceret
forstaelse af magtdynamikker mellem aktarer og undersgge dimensionen af legitimi-
tet og uopseettelighed inddrages Salience-modellen. Salience-modellen, introduce-
ret af Mitchell et al. [1997], tilstraeber at kategorisere aktgrer efter deres vigtighed ved
at tage afseet i attributterne magt, legitimitet og uopsaettelighed. Salience kan over-
saettes som bade fremtraedenhed, vigtighed og bemeerkelsesveerdighed [Gyldendals
Forlag, u.d.]. Magt de neres som en aktagrs mulighed for at pavirke en anden. Legiti-
mitet de neres som et berettiget krav. Uopsaettelighed de neres som et patreengende
eller tidssensitivt krav. | modellen anses parter, der hverken har magt over organisa-
tionen, legitimitet eller et uopseetteligt behov, ikke for aktgrer af relevans. Relevante
aktgrer ma dermed enten besidde en eller ere attributter, og jo ere disse besidder,
desto mere betydning har aktgrerne for den pageeldende organisation. Attributterne
er ikke statiske, og en aktars position kan dermed aendres.[Mitchell et al., 1997]
Salience-modellen er illustreret pa gur 2.5.

De syv aktive interessentroller i Salience-modellen er opdelt efter vigtighed i tre
niveauer, hvor aktgrerne enten kan veere latente, forventende eller fremtreedende.
De latente aktarer besidder én attribut og betegnes som:

1. Hvilende: Aktgrer med magt, der hverken har legitime eller presserende behov
for at benytte denne magt. Der er derfor ikke et incitament for at handle.

2. Diskrete: Aktgrer med legitimitet, men uden behov for forandring eller magten
til at realisere disse.

3. Kraevende: Aktgrer med et uopseetteligt krav, men hverken ressourcerne eller
legitimiteten til at realisere det. De kan blot give lyd og kraeve at andre aktgrer

Figur 2.5. Salience-modellen baseret pa Mitchell et al. [1997]
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opfylder deres krav.

De forventende interessenter besidder to attributter og dermed ogsa en mere aktiv
rolle der kan veere:

4. Dominerende: Aktgrer med magt og legitimitet har en sikret og dominant rolle.
De har endnu ikke behov for at benytte deres legitime magt og er derfor mere
passive.

5. Farlige: Aktgrer der kan ggre skade, da de ikke besidder en legitim interesse, men
har magten til at realisere deres uopseettelige behov.

6. Afheengige: Aktgrer med presserende behov og legitimitet er afhaengige af andre
aktgrer, da de ikke selv besidder magt til at realisere deres krav.

En forventende aktarer kan blive en afggrende aktar ved at tilegne sig den sidste
manglende attribut. Ifglge Mitchell et al. [1997] er det ofte den dominante aktar,
der far et uopseetteligt krav, og derved omdannes til en afgarende aktar. Salience-
modellen kan dermed ogséa benyttes til at nde ud af, hvad der skal til for at de
forskellige aktgrer kan bidrage til forandringer af processen.

Salience-modellen er mgntet pa at identi cere vigtige aktgrer i situationer, hvor
disse skal handteres, imens modellen af Eden og Ackermann [1998] er mere simpel
og anvendelig, nar der skal dannes et overblik over aktarer. Begge modeller kan
ikke siges at give et fuldsteendigt billede af alle aktgrers rolle og betydning i
registreringsdomaenet. Placeringen af de forskellige aktgrer i modellerne er ikke en
objektiv proces, og implementeringen af kategoriseringen af aktagrer i denne analyse
er ikke ngdvendigvis i overensstemmelse med aktarernes egen forstaelse af deres
position i modellerne. Derfor benyttes disse i samspil for at give et nuanceret billede
af virkeligheden og understattes i sa vid mulig udstreekning af litteratur, lovgivning og
andre relevante kilder, saledes en retvisende kategorisering kan tilnaermes. Dermed
understattes projektets videnskabsteoretiske stasted, der foreskriver, at viden opnas
gennem fortolkning af undersggelser, altsa at genstanden for undersggelsen ma
anskues fra ere vinkler for at tilnaerme et passende billede af virkeligheden.

2.2.7 Modellernes samspil

Med denne specicering af betydningen af de enkelte organisationselementer,
opstilles en udvidet model, der benyttes som forstaelsesramme i undersggelsen af
registreringsprocessen for BPFG. Modellen er afbildet pa gur 2.6 pa den fglgende
side
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Figur 2.6. Udbygning af Leavitts organisationsmodel a edt af Leavitt [1965], Miller [1990], Eden og
Ackermann [1998] og Mitchell et al. [1997] [Egenproduktion]

Ved at benytte Leavitt og Mullers modeller i samspil opnas bade aktarperspektiver,
der ikke er prominente i teknologimodellen, samt procesorienterede perspektiver,

der ikke inddrages i organisationsmodellen. Indlejringen af aktgrmodellerne bidra-

ger desuden med en ramme, inden for hvilken Leavitts bredt de nerede aktgrele-
ment kan analyseres.

2.3 Opsamling

Indeveerende speciale tager afseet i den videnskabsteoretiske retning, kritisk realis-
me. | forlaengelse heraf benyttes en retroduktiv tilgang med det formal at danne en
forstaelse for registreringsprocessen og hvilke elementer, der kan eendres med hen-
blik pa at gare registreringen mere forenelig med formalet beskrevet i ejendomsda-
taprogrammet. | projektet benyttes Leavitts organisationsmodel som den teoretiske
forstaelsesramme. Modellen er tilpasset, saledes denne kan benyttes som ramme for
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analyse af registreringen af BPFG. Organisationen de neres som registreringsdomae-
net, og de gvrige analyseelementer i den tilpassede model er som fglger:

» Registreringsopgaven,
 Struktur,

« Teknologi og

o Aktagrer

Registreringsopgaven vedrgrer tilrettelaeggelsen og formalet med registreringen
af BPFG. Struktur deekker over de formelle systemer af kommunikation, ansvar
og arbejdsgange. Teknologielementet er operationaliseret ved brug af Mdillers
teknologiforstaelse og -model og forstas som samlingen af viden, organisering, teknik
og produkt. Aktgrelementet er operationaliseret ud fra aktgrmodellerne af Eden og
Ackermann [1998] ogMitchell et al. [1997].

Forstadelsesrammen danner udgangspunkt for tilretteleeggelsen af projektets struktur,
hvilket vil udfoldes naermere i fglgende kapitel.
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Dette kapitel introducerer projektets metodologiske tilgang samt valg foretaget
vedrgrende tilretteleeggelsen af analyserne. Kapitlet indledes med en praesentation
af projektdesignet hvor der redeggres for valg , hvorefter de valgte metoder udfoldes.

3.1 Projektdesign

Som neevnt i afsnit 2.1 benyttes en retroduktiv tilgang i indeveerende projekt,
hvor formalet er at undersgge de bagvedliggende strukturer og mekanismer for
registreringen af BPFG, med henblik pa at forstd, hvordan processen fungerer
og hvilke elementer, der bgr genteenkes. Med afsaet i denne videnskabsteoretiske
overvejelse er specialets struktur tilrettelagt. Strukturmodellen er afbildet pa gur
3.1 pa neeste side, hvoraf det fremgar at projektet er inddelt i tre delanalyser. Teori,
metodologi og metoder er placeret i venstre side for at vise, hvordan disse benyttes
gennem projektet.

En overvejende kvalitativ tilgang vurderes hensigtsmaessig, da projektet sgger at
forstd de problemstillinger, der opstar i registreringen af BPFG, baggrunden herfor
samt mulige eendringer, der kan imgdekomme disse problemstillinger. Dette kreever
indsigt i de involverede aktgrers erfaringer, vurderinger og praksisser, som bedst
opnas gennem kvalitative tilgange som dokumentanalyse og interviews.

Analyse | har til formal at undersgge den initierende undren, der er som fglger:

Hvad var formalet med indfarslen af en entydig registrering af BPFG i

matriklen?

| denne del undersgges mal i grunddataprogrammet og delprogrammet om ejen-
domsdata med henblik pa at danne en forstaelse for udgangspunktet for den nuvee-
rende registrering af BPFG. Denne analysedel baseres pa en kombination af littera-
turstudier og dokumentanalyse. Med forstaelse for formalet med indferslen af BPFG

Side 25 af 165



3.1. Projektdesign Aalborg Universitet

Figur 3.1. Strukturering af projektet [Egenproduktion]
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i Matriklen som beskrevet i Ejendomsdataprogrammet vil det veere muligt at opstille
vurderingskriterier i henhold hertil. Pa baggrund heraf udarbejdes problemformule-
ringen, der er som fglger:

Hvilke problemstillinger er der i forbindelse med den nuveerende registre-
ring af BPFG, og hvilke anbefalinger kan imgdekomme disse samt forbedre
registreringen ud fra vurderingskriterier a edt af ejendomsdataprogram-

met?

Problemformuleringen er todelt og besvares i to adskilte analyser. Analyse Il
har til formal at undersgge registreringen af BPFG og derigennem identi cere
problemstillinger i forbindelse hermed. Analyse Il har til formal at preesentere og

diskutere anbefalinger, der imgdekommer disse problemstillinger.

Undersggelsen i Analyse Il foretages med afszet i projektets teoretiske forstaelsesram-
me, den udvidede version af Leavitt's forandringsmodel udledt i kapitel 2. Analyse Il
erinddelt efter de re overordnede variable Registreringsopgaven, Struktur, Teknologi
og Aktarer. | kapitlet Registreringsopgavede neres BPFG som bestemt fast ejendoms-
type og implikationer herved undersgges. | kapitlet ~ Strukturer i registreringsproces-
senundersgges de formelle strukturer og rollefordelinger angivet i lovgivningen og
Grunddatamodellen. | det fglgende kapitel Teknologi undersgges registreringspro-
cessen ud fra Millers teknologimodel. Aktgrer i registreringsdomaenet undersgges
ud fra aktgrmatricen og saliencemodellen i kapitlet ~ Aktarer. Den viden, der tilegnes
i disse kapitler, samles derefter i en syntese, der udger besvarelsen af den fgrste del
af problemformuleringen. Analysen understgttes af en blanding af metoder sasom
ustrukturerede interviews, delelementer fra juridisk metode, aktgranalyser og pro-
ceskortleegning med videre.

Med afseet i de erkendelser, der preesenteres i syntesen, dannes forslag til eendringer
af processen, med afseet i de fgrnaevnte vurderingskriterier. Disse praesenteres i Ana-
lyse lll, der fungerer som besvarelsen af problemformuleringens anden del. Denne
analyse er af diskuterende og vurderende karakter og bergrer ogsa kommentarer til
lgsningsforslagene fra re aktgrer i registreringsprocessen.

Herefter konkluderes der pa projektets undersggelsesresultater fra hver af analyser-
ne. Dette er efterfulgt af en re eksion over metodevalg, projektets reliabilitet, validitet
og eksemplaritet og videre undersggelsesmuligheder.

Metoderne benyttet i analyserne beskrives yderligere i det fglgende.
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3.2 Metoder

Projektets metodiske tilrettelaeggelse har til formal at belyse savel den formelle
registrering af BPFG som maden, hvorpd denne registrering operationaliseres.
Dette forudseetter anvendelsen af ere metoder, der kan supplere hinanden ved
at bidrage med forskellige perspektiver pa genstandsfeltet. Projektet anvender
imidlertid ikke de valgte metoder i deres fulde udstraekning, men benytter udvalgte
elementer som vurderes relevante i konteksten af projektets undersggelser og
problemstillinger. Det tilstreebes dermed at opna en kombination af metodiske
greb som til sammen understatter projektets formal. Dette afsnit preesenterer de
valgte metoder, begrundelsen for valget af den enkelte metode samt dens konkrete
anvendelse i projektet.

3.2.1 Juridisk metode og forvaltningsretlige hensyn

Som naevnt omfatter teknologibegrebet arbejdsmidler. | projektets kontekst inklu-
derer dette retskilder sdsom lovgivning, bekendtgarelser og vejledninger, der bade
former registreringsprocessen og har betydning for organiseringen af registrerings-
domaenet og den overordnede myndighedsstruktur. Elementer fra juridisk metode
og forvaltningsret anvendes derfor i projektet til at fortolke retskilder samt at forsta
registreringsprocessen og de rammer forvaltningen er underlagt.

Med udgangspunkt i Evald [2019] forstds juridisk metode som en systematisk
fremgangsmade til at identi cere, fortolke og anvende relevante retskilder med
henblik pa at fastlaegge geeldende ret. | dette projekt anvendes elementer fra
den juridiske metode til at analysere og forsta geeldende regulering, der har
ind ydelse pa registrering af BPFG med udgangspunkt i relevante retskilder som
love, bekendtgarelser og vejledninger. Dette indebaerer blandt andet fortolkning af
retskilder og analyse af hjemmelsgrundlag. Der er sdledes ikke tale om en fuldsteendig
juridisk analyse, men om anvendelse af juridiske metodeelementer til understgttelse
af projektets analyser.

Registrering af BPFG er samtidig en del af den offentlige myndighedsudgvelse, hvor-
for registreringen ogsa kan anskues i et forvaltningsretligt perspektiv. Registreringen
af BPFG har betydning for sikring af ejendomsretten og dermed den enkelte borgers
retssikkerhed. Samtidig er registreringen en del af et stgrre administrativt system,
hvor hensyn til blandt andet ensartethed og sammenhang mellem registre er vae-
sentlige. Med udgangspunkt i Revsbech [1992] sondres mellem retssikkerhedshen-
syn og systemhensyn i forvaltningsretten. Ved systemhensyn tilgodeses feellesskabets
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interesser, hvilket omfatter offentligheden og den offentlige forvaltning. Ved retssik-
kerhedshensyn vaegtes den enkeltes interesser. Revsbech [1992] understreger, at disse
hensyn ikke ngdvendigvis altid er modstridende, men at de ofte kan veere det.

Disse hensyn anvendes i projektet til at belyse de afvejninger og speendinger,
der preeger registreringen af BPFG. | relation til registrering af BPFG relaterer
retssikkerhedshensyn sig blandt andet til korrekt registrering og klarhed omkring
ejendomsforhold, mens systemhensyn blandt andet kan komme til udtryk gennem
hensyn til ensartethed og sammenhaeng mellem registre og processer.

3.2.2 Litteratursggning og dokumentanalyse

Litteratursggning og dokumentanalyse anvendes i projektet til at indsamle og gen-
nemga materiale med relevans for registrering af BPFG. Der er blandt andet taget
udgangspunkt i relevante love, bekendtggrelser, vejledninger samt dokumenter fra
myndigheder og gvrige aktgrer med tilknytning til registreringsprocessen til blandt
andet at danne et overblik over krav til sagsmaterialet. Herigennem undersgges de
formelle rammer, arbejdsgange og aktgarrelationer, der knytter sig til registrering af
BPFG. Materialet anvendes til at redeggre for og analysere baggrunden for BPFG's
tilknytning til Matriklen samt de malsaetninger og registreringsmaessige hensyn, der
ligger til grund for reformen af ejendomsdataomradet. Samtidig fungerer dokumen-
tanalysen som grundlag for projektets videre analyser af registreringsprocessen. Den
nuveerende regulering anvendes dermed som analytisk grundlag for at undersgge,
hvordan processen er organiseret, samt i hvilken grad den nuvaerende registrering
understatter malene i Ejendomsdataprogrammet. Projektet tager dermed udgangs-
punkt i eksisterende og aktuelle beskrivelser og regulering af registreringen, men an-
vender disse som grundlag for videre analyse og vurdering af den nuvaerende proces
samt mulige eendringer heraf og dermed skabelse af ny viden i projektet.

3.2.3 Proceskortlaegning

For at analysere processen for registrering af BPFG foretages en proceskortlaegning af
den eksisterende arbejdsgang. Ifalge Damelio [2011] kan et procesdiagram anskues
som en model, der kan bidrage til at opna indblik i struktur, relationer og aktiviteter
mellem organisatoriske enheder i en proces. | analysen anvendes et tvaerfunktionelt
procesdiagram, idet denne type procesdiagram kan skabe fokus pa rollefordelingen.
Det sikres ved, at trinnene i processen placeres i separate baner, der repraesenterer
hver af de involverede aktgrer. Herved bliver det muligt at visualisere bade procesfor-
lgbet og overdragelser mellem aktgrer i registreringsprocessen. Princippet for denne
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type diagram fremgar af gur 3.2.

Figur 3.2. lllustration af princippet for et tveerfunktionelt procesdiagram inspireret af Damelio [2011].

3.2.4 Interview

Kvalitative interviews er inkluderet som undersggelsesmetode for at opna indsigt i,
hvordan registreringen af BPFG handteres i praksis, samt for at inddrage relevante
aktarers perspektiver pa de anbefalinger, der opstilles pa baggrund af projektets
analyser. Interviewene bidrager til at identi cere oplevede problemstillinger og
uhensigtsmaessigheder i den eksisterende registrering samt til at perspektivere
projektets anbefalinger. Anvendelsen af interviews som undersggelsesform tager
udgangspunkt i Darmer et al. [2010]. | projektet anvendes to forskellige tilgange
til interview afhaengigt af, hvilket formal interviewene har. Interviewpersonerne er
udvalgt pa baggrund af deres faglige relation til og erfaring med registrering af BPFG.

Til at besvare den farste del af problemformuleringen i Analyse Il udfgres eksplorati-
ve og ustrukturerede interviews uden brug af interviewguide, med henblik pa at opna
indsigt i registreringen af BPFG. Interviewene bidrager desuden til at understgtte de
mere dybdegaende interviews, som udfgres for at understatte besvarelsen af anden
del af problemformuleringeni Analyse Ill. Den valgte tilgang til interviews i Analyse Il
bygger pa et gnske om at opna et uformelt dialogbaseret format, hvor det desuden er
valgt ikke at lydoptage, da det potentielt kan have ind ydelse pa interviewpersonens
villighed til at tale frit. Ulempen herved er imidlertid risikoen for, at nuancer og de-
taljer gar tabt, hvilket er forsggt imgdekommet ved at lave notater under interviewet
og opsamlingsdokumenter efter de enkelte interviews. Efter de uformelle interviews
er der udarbejdet et referat ud fra notaterne, der er sendt til godkendelse ved inter-
viewpersonerne, som kan ndesi Appendiks A og B. Interviewpersonerne i Analyse Il
er en medarbejder fra Geodatastyrelsen og en landinspektgr, der begge arbejder med
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BPFG.

Interviewene i Analyse Il er semistrukturerede. Her interviewes samme medarbej-
der fra Geodatastyrelsen og samme landinspektar som i Analyse Il samt en med-
arbejder fra Aalborg Kommune. Der er udarbejdet en interviewguide, som danner
grundlag for de tre interviews og tager udgangspunkt i projektets syv anbefalinger,
der er udarbejdet pa baggrund af Analyse Il. Interviewguiden er suppleret med ge-
nerelle spgrgsmal, der opstod i forbindelse med arbejdet med Analyse Il, som va-
rierer fra interviewperson til interviewperson. Interviewguiden blev ogsa sendt til
Tinglysningsretten, der kun har haft mulighed for at fremsende en skriftlig udtalel-
se. Interviewguiden fremgar af Appendiks E. Under interviewene er interviewguiden
fulgt, men med mulighed for supplerende spgrgsmal fra bade interviewer og den in-
terviewede. Den semistrukturerede interviewform er valgt for at sikre mulighed for
sammenligning mellem interviewpersonernes vurderinger af de opstillede anbefa-
linger, samtidig med at interviewformen giver plads til uddybende perspektiver og
re eksioner fra de enkelte aktarer. Herved opnas bade en vis struktur og eksibilitet

i interviewene. | modseetning til interviewene i Analyse Il er interviewene i Analyse
Il lydoptaget med henblik pa at sikre en mere preecis gengivelse af interviewperso-
nernes udsagn. P& baggrund af lydoptagelserne er der udarbejdet referater i form af
bearbejdede transskriberinger for interviewene med GST og Aalborg Kommune, der
fremgar af Appendiks F og G. Efter gnske fra den interviewede landinspektar er trans-
skriberingen for dette interview erstattet af en opsummering af de centrale pointer,
som fremgar af Appendiks H.

3.3 Opsamling

Projektet inddeles i tre delanalyser.

Analyse | bestar af en undersggelse af Ejendomsdataprogrammets mal i henhold til
registreringen af BPFG. Ud fra denne opstilles vurderingskriterier for registreringen
af BPFG.

I Analyse Il undersgges den aktuelle registreringsproces gennem en tilpasset og ud-
videt organisationsanalyse afseet i projektets teoretiske forstdelsesramme. Analysen
understgttes af metoder sdsom proceskortleegning, der speci kt benyttes til at kort-
leegge registreringsprocessen. Elementer fra juridisk metode og forvaltningsretlige
hensyn benyttes desuden til at danne et indblik i retsgrundlaget for registreringspro-
cessen og struktureringen af processen. Undersggelsen er understgttet af ustruktu-
rerede interviews med henholdsvis en privat praktiserende landinspektar og en me-
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darbejder fra GST.

| Analyse Ill praesenteres og diskuteres anbefalinger til processen. Semistrukturerede
interviews med medarbejdere ved GST, Aalborg Kommune og et privat praktiserende
landinspektar rma, samt en skriftlig udtalelse fra tinglysningsretten, benyttes til at
nuancere diskussionen og mindske blinde vinkler.

Gennem hele projektet benyttes litteratursggning og dokumentanalyse til atindsam-
le relevant viden om registreringen af BPFG.
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4 | Indledning til Analyse |

Andringen af registreringen af BPFG blev implementeret som led i Grunddatapro-
grammet og herunder Ejendomsdataprogrammet, hvor registreringen af BPFG blev
over yttet fra Tingbogen til Matriklen med henblik pa at skabe starre sammenhaeng
0g en mere ensartet registrering og identi kation af fast ejendom pa tveers af Matrik-
len, Tingbogen og BBR.

Idet den nuveerende registrering af BPFG bygger pa de andringer og ejendomsbegre-
ber, der blev indfgrt som led i Grunddataprogrammet, tager Analyse | udgangspunkt

i den initierende undren:

Hvad var formalet med indfarslen af en entydig registrering af BPFG i
matriklen?

Formalet med Analyse | er dermed at undersgge det grundlag som den nuvaerende
registrering af BPFG bygger pa. Derigennem skal Analyse | bidrage til forstaelsen
af BPFG's placering i den feellesoffentlige digitaliseringsstrategi. Analyse danner
dermed grundlag for at opstille vurderingskriterier til brug for vurderingen af den
nuveerende registreringsproces i de fglgende analyser. Dermed udggr Analyse |
udgangspunktet for specialets videre undersggelser.
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5 Bygning pa fremmed grund i
den feellesoffentlige

digitaliseringsstrateqi

Dette kapitel har til formal at undersgge de digitaliseringsinitiativer og ejendomsbe-
greber, som danner grundlag for den nuveerende registrering af bestemt fast ejen-
dom i Danmark. Indledningsvist behandles Grunddataprogrammet, Ejendomsdata-
programmet og Delaftale 1 om effektiv ejendomsforvaltning og genbrug af ejendoms-
data med henblik pa at belyse de malsaetninger og principper, der ligger til grund for
a&ndringerne i ejendomsregistreringen. | forlaeengelse heraf behandles ejendomsbe-
greberne, samlet fast ejendom (SFE), bestemt fast ejendom (BFE) og vurderingsejen-
dom samt forskellige former for BFE, herunder BPFG.

5.1 Grunddataprogrammet

Grunddataprogrammet blev etableret som en del af den feellesoffentlige digitalise-
ringsstrategi 2011-2015 af Regeringen, Kommunernes Landsforening (KL) og Danske
Regioner. Programmet har til formal at skabe et sammenhaengende og autoritativt
grundlag af data pa tveers af den offentlige sektor med henblik pa at understgtte en
effektiv og ensartet offentlig forvaltning. [Regeringen og KL, 2012]

Grunddata omfatter oplysninger, der anvendes pa tveers af myndigheder og registre,
herunder oplysninger om personer, virksomheder, adresser, fast ejendom, bygninger
0g geogra ske forhold. Oplysningerne fungerer som et feelles grundlag for offentlig
registrering og sagsbehandling. Relationen imellem registrene er beskrevet i Grund-
datamodellen, der er en datamodel sammensat af ere domaenemodeller. [Klima-
datastyrelsen, u.d.] Baggrunden for Grunddataprogrammet indebar blandt andet et
gnske om at undga dobbeltregistreringer og manglende sammenhzeng pa tveers af
registre. Flere myndigheder havde hidtil indhentet og vedligeholdt de samme oplys-
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ninger i egne systemer, hvilket medfarte risiko for fejl samt ungdigt administrations-
arbejde. Programmet havde dermed rod i malet om at registrere oplysninger autori-
tativt et sted og herefter genanvende oplysningerne pa tveers af den offentlige sektor.
[Regeringen og KL, 2012]

Grunddataprogrammet omfattede etableringen af den feellesoffentlige datafordeler,
der skulle sikre ensartet adgang til autoritative data og sammenhaeng mellem
registre. Gennem Datafordeleren kan grunddata fra ere registre dermed tilgas fra
én platform.

Grunddataprogrammet bestar af otte delprogrammer som ses listet herunder:

« DG1-Ejendomsdataprogrammet: Effektiv ejendomsforvaltning og genbrug af
ejendomsdata

» DG2 — Adresseprogrammet: Effektivt genbrug af grunddata om adresser,
administrative enheder og stednavne

» DG3 - Vand- og klimatilpasningsprogrammet: Feelles grunddata for vandfor-
valtning og klimatilpasning

* DG4 - Geodataprogrammet: Fri og autoritativ adgang til geogra ske data

» DG5-Persondataprogrammet: Effektiv grundregistrering af personer og feelles
kopiregistre

» DG6 — Erhvervsdataprogrammet: Effektivt genbrug og deling af grunddata om
virksomheder

» DG7 - Datafordeleren: Feelles distributionslgsning til grunddata

« DG8 — Tvaergaende it-arkitektur:  Faellesoffentlig digital infrastruktur og arki-
tektur
[Geodatastyrelsen, 2015]

Pa ejendomsomradet blev grunddataprogrammet konkretiseret gennem Ejendoms-
dataprogrammet, som behandles naermere i det falgende afsnit. Da projektets fokus
er pa delprogram 1, er de gvrige delprogrammer ikke undersggt nzermere.

5.2 Ejendomsdataprogrammet

Ejendomsdataprogrammets initiativer er beskrevet i Delaftale 1 om  effektiv ejen-
domsforvaltning og genbrug af ejendomsdata . Som resultat af Delaftale 1 blev der
igangsat en struktureendring af ejendomsdataomradet, herunder BPFG. Formalet be-
skrivesiaftalen som veerende at* oplysninger om ejendomme og bygninger samt disses
ejerforhold registreres i de autoritative registre pa ejendomsomradet (Matrikel, Ting-
bog og BBR) pa en ensartet og sikker made’. Derudover blev identi kationsngglen
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BFE-nummer introduceret for at harmonisere og forbedre grunddata pa ejendoms-
omradet.

Af aftalepapiret fremgar 15 overordnede initiativer [KL et al., 2012, s. 2-3]. En oversigt
over initiativerne er afbildet pa gur 5.1.

Figur 5.1. Initiativer angivet i Delaftale 1 a edt af KL et al. [2012] [Egenproduktion]

Jeevnfar initiativ 1 skal grundregistreringen af ejerlejligheder og “ visse bygninger
pa lejet grund ” overtages af Matriklen fra Tingbogen og i gvrigt ske “ efter samme
procedure som grundregistreringen af fast ejendom i gvrigt. ” [KL et al., 2012].
Initiativet laegger op til Matriklen som autoritativt register, og i forleengelse heraf
GST som registreringsmyndighed for BPFG. Derudover laegges der ogsa op til
en eendring af registreringsprocessen, saledes den falger samme procedure som
grundregistreringen af “ fast ejendom i gvrigt ”, hvilket ma antages at referere til SFE.
Det ma yderligere noteres, at BPFG naevnes som en registrering, og at kun “visse”
BPFG inddrages. | aftalen fremgar det ikke, at bygninger pa havet skulle inkluderes
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i Matriklens registrering.

Derudover klarggres det i initiativ 6, at registreringer i Tingbogen, vedrgrende
ejendomme, skal ske pa baggrund af Matriklens oplysninger.

Initiativ 2 og 5 foreskriver, at ved overfarslen af eksisterende BPFG og ejerlejligheder
til Matriklen skal registreringen heraf kvalitetssikres. Derudover fastseettes det, at alle
bygninger skulle knyttes til BFE. [KL et al., 2012]. Som fglge heraf blev der indledt et
arbejde med at lave datavask af BPFG i Tingbogen og i BBR. Denne proces blev fgrst
udfgrt automatisk, efterfulgt af en manuel gennemgang af bygninger, der ikke kunne
overfgres automatisk. [Appendiks A; Geodatastyrelsen, 2026a].

5.3 Ejendomsbegreber

Som nzevnt blev ejendomsbegrebet BFE indsat som ejendomsidenti kation pa tveers
af Tingbogen, Matriklen og BBR. Udover BFE er der ogsa andre ejendomsbegreber,
herunder SFE og vurderingsejendomme. Mens SFE tager udgangspunkt i den ma-
trikuleere registrering af jordstykker, understgtter BFE den tvaergaende identi kation
af ejendomsobjekter pa tveers af registre. Vurderingsejendommen knytter sig deri-
mod til ejendomsvurderingssystemets vurderings- og beskatningsmaessige afgraens-
ning. [Horst et al., 2012] De tre begreber overlapper dermed delvist, men varetager
forskellige funktioner i ejendomsregistreringen. En oversigt over begreberne, deres
oprindelse samt de nitioner fremgar af tabel 5.1, mens en oversigt over hvordan be-
greberne relaterer sig til hinanden er visualiseret pad gur 5.2. Ejendomsbegreberne
uddybes i det falgende.

Ejendomsbegreb Oprindelse De nition

Bestemt fast ejendom (BFE)  Tinglysningsloven, Registrerings- og identi ka-
Grunddataprogram- tionsenhed for SFE, EJL og
met BPFG

Samlet fast ejendom (SFE) Udstykningsloven §2 Et eller ere jordstykker der er

samnoteret i matriklen

Vurderingsejendom Ejendomsvurderingsloven En eller ere BFE som i vur-
§ 2, stk. 3, Grunddatapro-  deringsmeessig henseende skal
grammet behandles under et

Tabel 5.1. Ejendomsbegreber
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Figur 5.2. Oversigtsdiagram for ejendomsbegreber udarbejdet med inspiration fra Geodatastyrelsen
[2023a]. [Egenproduktion]

5.3.1 Bestemtfast ejendom

Begrebet BFE stammer oprindeligt fra Tinglysningslovens ejendomsbegreb og knyt-
ter sig til identi ceringen af det ejendomsobjekt, hvortil rettigheder kan tinglyses
[Geodatastyrelsen, 2023a][Geodatastyrelsen, 2023].

| forbindelse med harmoniseringen af ejendomsregistreringen og Ejendomsdatapro-
grammet er begrebet imidlertid blevet videreudviklet som et feelles registrerings- og
identi kationsbegreb pa tveers af grunddataregistrene.

Til enhver BFE er tilknyttet et unikt BFE-nummer som identi kation for den enkelte
ejendom. En BFE kan i Matriklen udggare:

* en ejerlejlighed (EJL)
« en bygning pa fremmed grund (BPFG)
» en samlet fast ejendom (SFE)
[Geodatastyrelsen, 2023; Geodatastyrelsen, 2023a]

De forskellige typer af BFE kan ses afbildet pa4 gur 5.3 pa den fglgende side.
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Figur 5.3. Typer af bestemt fast ejendom [Egenproduktion]

Ejerlejligheder udggr lejligheder og andre seerskilt afgreensede husrum, der er
registreret som en ejerlejlighed jeevnfar Ejerlejlighedslovens § 2, stk. 1, pkt. 2. Hver
ejerlejlighed har et selvstaendigt BFE-nummer og kan enten vaere placeret pa en SFE
ellerien BPFG.

Jeevnfgr BPFG-bekendtgarelsen § 12, stk. 1, er en BPFG en eller ere bygninger, der
er ejet af en anden end ejeren af det jordstykke bygningen star pa. BPFG behandles
yderligere i kapitel 8 pa side 46.

5.3.2 Samletfast ejendom

En samlet fast ejendom udger et eller ere jordstykker, der er samnoteret i Matriklen,
jeevnfgr Udstykningslovens 8 2. Jordstykkerne behgver ikke vaere geogra sk sammen-
heaengende, sa leenge de i Matriklen er registreret som en SFE. Yderligere kan en andel
af et faellesslod ogsa indga i en SFE. SFE-begrebet knytter sig til Matriklens registre-
ring og organisering af jordstykker. Med Grunddataprogrammet blev SFE en del af
den feelles BFE-struktur. En SFE udggr dermed en BFE og identi ceres derved ved et
selvsteendigt BFE-nummer. [Geodatastyrelsen, 2023;Geodatastyrelsen, 2023a]

5.3.3 Vurderingsejendom

Begrebet vurderingsejendom knytter sig til eiendomsvurderingssystemet og anven-
des som den enhed, der vurderes og beskattes efter Ejendomsvurderingsloven. Be-
grebet er ikke direkte de neret i Ejendomsvurderingsloven, som det er tilfaeldet for
SFE i Udstykningsloven, men udspringer af reglerne om samvurdering i EVL 82, stk. 3.
Efter bestemmelsen kan Skatteforvaltningen beslutte at ere ejendomme med sam-
me ejer eller ejere, og som udggr en samlet enhed, skal vurderes samlet. Den vurde-
ringsmaessige afgraensning af en enhed falger saledes ikke nadvendigvis den enkelte
BFE.
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| den juridiske vejledning beskrives samvurderede ejendomme som ét selvsteendigt
vurderings- og beskatningssubjekt, selv om de bestar af ere BFE'er med hvert deres
BFE-nummer [Skatteforvaltningen, 2026]. Vurderingsejendommen udggr dermed en
vurderingsmaessig enhed, som kan besta af en eller ere BFE'er.

Dette understgttes af Grunddatamodellens domaenemodel for ejendomsvurdering,
hvori vurderingsejendom beskrives som en eller ere BFE, der i vurderingsmaessig
henseende behandles under et [Klimadatastyrelsen, 2026]. Vurderingsejendommen
tager saledes udgangspunkt i vurderings- og beskatningmaessige hensyn frem for den
matrikuleere registrering af fast ejendom.

5.4 Opsamling

Grunddataprogrammet har hatft til formal at skabe et sammenhaengende og autorita-
tivt grundlag af data pa tveers af den offentlige sektor og derved understatte en effek-
tiv og ensartet offentlig forvaltning. Dette skulle gennemfgres igennem otte delpro-
grammer, herunder delprogram 1: Ejendomsdataprogrammet. Initiativerne i Delaf-
tale 1 foreskriver blandt andet at grundregistreringen af BPFG og ejerlejligheder skul-
le overfagres fra Tingbogen til Matriklen og oprettes efter samme procedure som grun-
dregistreringen af SFE. Derudover lsegges der op til en kvalitetssikring af eksisteren-
de registreringer. Ejendomsdataprogrammet introducerede ogsa et nyt feelles ejen-
domsbegreb, der skulle benyttes som en entydig identi kation for alle ejendomme:
BFE. | forleengelse heraf sigtedes efter en bedre sammenhaeng mellem Matriklen,
BBR og Tingbogen.

Med denne forstaelse for Grunddataprogrammets principper og Ejendomsdatapro-
grammets formal er det muligt at opstille vurderingskriterier for registreringen af BP-
FG.
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Delaftale 1 opstiller 15 initiativer vedrgrende registreringen og identi kationen af
BFE, herunder BPFG. Initiativerne havde blandt andet til formadl at understgtte
en mere ensartet registrering og identi kation af fast ejendom samt skabe stgrre
sammenhaeng mellem Matriklen, Tingbogen og BBR. P& baggrund heraf bliver det
relevant at undersgge, hvorvidt den aktuelle registrering af BPFG er forenelig med de
initiativer, der udggr grundlaget for Ejendomsdataprogrammet. Som grundlag for at
foretage denne vurdering opstilles falgende vurderingskriterier:

» Ensartet registrering af fast ejendom

 Entydig identi kation af fast ejendom

« Sammenheaeng mellem Matriklen, Tingbogen og BBR
« Registrering pa baggrund af autoritative oplysninger

Vurderingskriterierne har afsaet i initiativer 1, 3, 6, 8 og 10 i Delaftale 1, hvilke er
udvalgt efter hvilke af initiativerne, der anses for at veere operationaliserbare og
relevante for BPFG. Vurderingskriterierne er kvalitative og hvorvidt den aktuelle
registrering opfylder disse vil veere et spgrgsmal om kvalitativ evaluering.

Med afseet i vurderingskriterierne undersgges det herefter, ved brug af Leavitts
organisationsdiagram og Mullers teknologimodel, hvilke problemstillinger der kan
identi ceres i relation til den aktuelle registrering af BPFG, samt hvorvidt disse
medfarer, at registreringen ikke understgtter formalet i Delaftale 1. De identi cerede
problemstillinger skal efterfglgende danne grundlag for udarbejdelsen af anbefalin-
ger til hvilke eventuelle justeringer, som kan bidrage til en bedre understgttelse af
delaftalens initiativer.
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Specialets videre analyser tager pa den baggrund udgangspunkt i falgende problem-

formulering:

Hvilke problemstillinger er der i forbindelse med den nuveerende registre-
ring af BPFG, og hvilke anbefalinger kan imgdekomme disse samt forbedre
registreringen ud fra vurderingskriterier a edt af ejendomsdataprogram-

met?

Registreringen af BPFG indebeerer alle aktiviteter og systemer inden for registrerings-
domeaenet, de neret i kapitel 2. Dette indebaerer blandt andet teknologi-, struktur-,
opgave- og aktgrelementer, sdsom registreringsprocessen, lagring af oplysninger om
BPFG, forstaelsen af BPFG, struktureringen af registreringsdomaenet og de aktgrer,

der indgar heri.
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7 | Indledning til Analyse

Registreringen af BPFG forudseetter, at oplysninger dannes, fortolkes og vedligehol-
des pa tveers af ere myndigheder og registre og er dermed afhaengig af det samspil,
der er mellem disse. Processen er desuden resultatet af en omlaegningsproces, som
har vaeret undervejs siden 2019, hvor der er sket en udvikling og forandring i savel
ansvarsfordeling som praksis. | den forbindelse er det relevant at overveje i hvilken
udstraekning den nuveerende registreringsproces understgtter et opdateret, entydigt
og konsistent ejendomsregister.

Analyse Il udger derfor en undersggelse af forhold, der har ind ydelse pa sammen-
heeng i registreringen af BPFG. Dette omfatter formelle regler og strukturer, men ogsa
handteringen heraf i praksis. Hvis der i samspillet mellem myndigheder og gvrige ak-
tegrer samt pa tveers af registre opstar uklarheder, kan det fare til forskelle i, hvordan
BPFG registreres. Pa samme tid er det ikke givet at den eksisterende registrering kan
danne grundlag for en sammenhaengende og entydig registrering pa trods af at den
anvendes ensartet for samtlige BPFG.

For at kunne besvare problemformuleringen i Analyse Il analyseres registreringen
af BPFG med udgangspunkt i den teoretiske forstaelsesramme introduceret i kapitel
2. Leavitts organisationsmodel udggr dermed rammen for at belyse registreringsop-
gaven, struktur, teknologi og aktarer. Formalet hermed er at opna en dybdegaende
forstaelse for processen, men i lige sa hgj grad at muliggere identi cering af, hvor i
processen der er eller kan opsta forhold som udfordrer et opdateret og entydigt regi-
streringsgrundlag for BPFG. | analysen anskues registreringsdomaenet som en samlet
organisatorisk sammenhaeng, hvor ere aktgrer bidrager til registreringen med for-
skellige formal, roller og opgaver.
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Registrering af BPFG forudseetter en vurdering af, hvorvidt en bygning kan behand-
les som en bestemt fast ejendom, hvilket afheenger af forskellige forhold, som har
betydning for, om der er tale om en ejendomsretlig enhed. Dette kapitel har derfor til
formal at konkretisere det retlige og begrebsmaessige grundlag for registreringsopga-
ven for BPFG, herunder hjiemmel, anvendelse og konteksten for forstaelse af grund-
og bygningsbegrebet i relation til BPFG. Dette indebaerer desuden en afgraensning af,
hvordan BPFG forstas som BFE. Med udgangspunkt i Leavitt [1965] anskues opgaven
som det faglige grundlag for registreringen, herunder retlig og begrebsmaessig afkla-
ring. Fokus er dermed pa juridiske rammer og begreber, der fastleegger, hvad der skal
registreres.

8.1 Hjemmel og retligt grundlag for BPFG

Det retlige grundlag for registrering af BPFG falger af UL § 11, efter hvilken
Matriklen blandt andet skal indeholde notering pa SFE om “  bygninger der tilhgrer
en anden end ejeren af den samlede faste ejendoni. Bestemmelsen fastsaetter, at
denne type af bygninger udgar en seerskilt registreringsenhed. UL § 11 giver desuden
ministeren mulighed for at fastseette yderligere regler, hvilket er gjort gennem
BPFG-bekendtgarelsen. Forstaelsen af BPFG viderefares i § 11 og § 12 i BPFG-
bekendtgarelsen, hvor det i 8§ 12 preeciseres, at en BPFG er en eller ere bygninger,
der tilhgrer en anden end ejeren af den samlede faste ejendom, og dermed at ere
bygninger med samme ejer kan udggre én BPFG. Ved en BPFG er ejerskabet af
bygningen og grunden adskilt, somillustreret pa gur 8.1 pa den falgende side. Dette

er en undtagelse fra udgangspunktet om, at en bygning er en bestanddel af grunden,
den er placeret pa [Mortensen, 2007]. Det bidrager pa en og samme tid til en vis
eksibilitet og kompleksitet i eiendomsforholdet. Det er derfor ngdvendigt at afklare,
hvornar en bygning kan udggre en BPFG.
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Figur 8.1. Visualisering af adskillelse af ejerskab ved en bygning pa fremmed grund [Egenproduktion]

Som naevnt i kapitel 1 blev konstruktionen oprindeligt indfart i dansk ret med § 19

i den reviderede Tinglysningslov fra 1926. Indfgrelsen af denne bestemmelse gjorde
det muligt at tinglyse bygninger saerskilt og lade dem indgé i omsaetning og belaning
uafhaengigt af den underliggende grund.

8.2 BPFG som ejendomsretlig enhed

Enhedsgrundsaetningen forudseetter, at der kun kan stiftes rettigheder pa en ejen-
domsretlig enhed. Efter enhedsgrundsaetningen udgar grund og tilhgrende bygning
en samlet fast ejendom. En eksisterende bygning kan dermed ikke omdannes til en
BPFG, fordi bygningen allerede er en juridisk del af den samlede faste ejendom, hvis
ejerskabet fra start har vaeret ens. Dermed kan en bygning, der er opfart pa en ejen-
dom af grundejer, ikke frasaelges til anden side uden udstykning. Det er en forudsaet-
ning for BPFG, at bygningen er opfart af en anden end grundejeren fra start. [Mor-

tensen, 2007]

Hvis grundejeren opkaber bygningen, vil der ske ejersammenfald mellem BPFG og
grunden, hvorefter bygning og grund udggr én ejendomsretlig enhed. Herefter kan
bygningen derfor ikke seelges som BPFG til en tredjemand [Mortensen, 2007].

Det er desuden muligt at oprette ejerlejligheder i en BPFG [Geodatastyrelsen, 2023,
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Geodatastyrelsen, 2026a]. Dette kan eksempelvis veere en fordel, hvis der gnskes
opdeling af ejerlejligheder i en bygning, der star pa et havneareal, der ofte er ejet af
en kommune [Elmer og Skovby, 1989].

8.2.1 Grunden

En BPFG kan placeres pa en SFE, et umatrikuleret areal eller et vejlitra, som vist pa
gur 8.2. Fremadrettet er det ikke muligt at oprette BPFG pa umatrikulerede arealer,
her kraeves i stedet udstykning. [Geodatastyrelsen, 2026a]. Dette uddybes i afsnit 10.2.

Figur 8.2. Typer af grund [Egenproduktion]

I Udstykningsloven er den underliggende grund beskrevet i bestemt fast ental,
hvilket laegger op til, at en BPFG kun kan placeres pa én SFE eller ét vejlitra. Dette
kommenteres blandt andet i udkastet til vejledningen [Geodatastyrelsen, 2026a]. Det
er dog i Udstykningsloven uklart, om der med grund kun er tale om et jordstykke,
eller om grunden er udgjort af hele den SFE, hvorpa den er noteret.

| BBR-bekendtggrelsen beskrives en grund som alle de matrikelnumre, der deler skel.
Dermed kan dele af SFE i BBR anses som en grund. Der kan derfor siges at veere en
forskel i hvad der i Matriklen og BBR anses som vaerende en grund.

8.2.2 Detlejede areal

Det er kun bygningen for en BPFG, der er i saerskilt eje. Det areal pa grunden, der ud-
g@r projektionen af bygningen, lejes. Dette forudseetter en lejeaftale mellem grund-

og bygningsejer, der giver bygningsejer mulighed for at bygge. Denne aftale omta-
les i indeveerende projekt som en privatretlig aftale. Udstykningskravet begreenser
varigheden af lejeperioden. Brugsrettens varighed ma ikke overstige den tidsmaessi-
ge graense i Udstykningslovens 8 16, der som udgangspunkt fastsaetter en maksimal
lzbetid p& 30 ar. Dette geelder uanset om der er opfart en bygning pa arealet. Ved
BPFG, der stér i laengere end 30 ar, vil det vaere ngdvendigt enten at forny aftalen
eller at udarbejde en ny lejeaftale. Grundejeren kan ellers kraeve, at bygningsejeren
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fierner bygningen ved lejeaftalens udlgb. Hvis dette ikke er tilfseldet, vil bygningen
afsta til grundejer. Dette safremt andet ikke er skrevet i lejeaftalen [Mortensen, 2007]
Indtil 1991 kunne visse arealer i Kabenhavns og Frederiksbergs kommuner udlejes
uden en tidsbegraensning. Derfor kan lejeaftaler vedrgrende BPFG fra far 1991 over-
stige de 30 ar eller veere helt foruden en tidsbegraensning. [Kort- og Matrikelstyrel-
sen, 2010;Sgrensen, u.d.. En anden undtagelse fra udstykningskravet er brugsretter
pa arealer mindre end 10 kvadratmeter eller master, som indgar i straekningsanleeg. |
disse tilfeelde traeder tidsbegreensningen i udstykningskravet heller ikke i kraft, jeevn-
for 8 4 i bekendtgerelse om udstykningskravet.

Der ndes desuden seerskilt lovgivning til sommmerhuse pa fremmed grund, som
opstiller rammer for lejeaftalerne, der indgas mellem grund- og bygningsejer. Loven
har anvendelse pa sommerhuse og fritidshus, herunder “...traditionelle sommerhuse,
fritidshuse og feriehuse, hvor der ikke er tilladelse til helarsbeboelse” .

BPFG kan anses som en ejendomsform, hvor udstykningskravet omgas. Dog mu-
ligger BPFG en ejendomsform, der er tidsbegraenset og afheengig af lejeaftaler med
grundejeren. Dette kan skabe en i teorien usikker position for bygningsejer, der kan
blive ngdsaget til at fierne sin ejendom, safremt grundejer ikke vil ga med til en for-
leengelse af lejeaftalen. I tilfeelde af en tvist kan bygningsejer og grundejer desuden ik-
ke ses som havende en ligestillet retlig position. Derudover betyder denne omgaelse
af udstykningskravet, at der ikke er samme sikring af, at oprettelsen af ejendommen
ikke er i modstrid med anden lov, som der ville veere ved en sokkeludstykning. Den-
ne sikring kan dog siges at ske i forbindelse med byggesagsbehandlingen, dog ikke i
samme grad.

8.2.3 Bygningsbegrebet

| udstykningsloven er BPFG beskrevet som bygninger pa fremmed grund. Der er
derfor mulighed for, at ere bygninger kanindgd i samme BPFG og BFE-nummer. Der
ndes fortsat forskelle mellem bygningsbegreberne benyttet i Matriklen, Tingbogen
0g Bygnings- og Boligregistret (BBR).

| Matriklen og Tingbogen er forstaelsen af, hvad der kan udggre en bygning, knyttet

til begrebet fast ejendom, hvorfor fokus er pa ejerskab og rettigheder. BBR fokuserer
pa fysiske og faktiske forhold, hvorfor en bygning er knyttet til en adresse og et
matrikelnummer. | § 7 i BBR-bekendtggrelsen de neres en bygning som bestadende
af “...en eller ere konstruktioner, der udgar en rumlig helhed, og som skeermer mod
vejrliget. En bygning bestar som minimum af en overdaekning (et tag). ” Yderligere
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Figur 8.3. Eksempler pa hvad der er blevet anset som en bygning fra Tingbogen, Matriklen og BBR
[Egenproduktion]

er det i informationsmodellen beskrevet, at der ved en bygning i BBR forstds  “... en
sammenhaengende bebyggelse, der er opfart pa en selvsteendig Bestemt fast ejendom,
og som i det veesentlige er opfart af ensartede materialer og med omtrent samme antal
etager” [Udviklings og Forenklings Styrelsen, 2021].

Bygningsforstaelsen i BBR kan ogsa inkludere bygninger, der ikke indgéar i GST's
bygningsbegreb, som derfor alligevel i praksis kan noteres i Matriklen og registreres
som et punkt. Et eksempel er husbade, der ikke kan anses som BPFG efter hverken
TLR's eller GST's de nition, da de ikke er varig forbliven til grunden. For visse
kommuner kan der dog veere en fordel i at oprette husbade i BBR som BPFG. Dog kan
husbade ikke stedfeestes i Matriklen eller fa oprettet et bygningsblad, da belaning i
husbade skal lyses i Dansk Skibsregister eller et andet internationalt skibsregister. For
atundga dobbeltpant kan disse ikke lyses i Tingbogen og derfor heller ikke i Matriklen
[Appendiks A]. Et eksempel pa husbade, registreret som BPFG som punkt, kan ses pa
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gur 8.4.

| relation til at registreringen af BPFG blev over yttet til GST udtaler en medarbejder
fra GST, at det oprindeligt var forventet, at GST skulle de nere, hvad en bygning
er, men Justitsministeriet fastholdt Tinglysningsrettens forstaelse af en bygning i
relation til BPFG [Appendiks A].

Tingbogen har en retlig rolle, hvor forstaelsen af bygning er knyttet op til, hvorvidt
der kan oprettes et bygningsblad i Tingbogen. Af Tinglysningsrettens vejledning
vedrgrende BPFG fremgar det, at “der kan oprettes et bygningsblad, nar der er
tale om en fast og varig bygning eller en teknisk indretning, som fx skur, garage,
mast, silo eller lign., der er egnet til pantseetning og seerskilt overdragelse ved skade.”
[Tinglysningsretten, 2025]

Pa gur 8.3 pa foregdende side er opgivet eksempler pa tidligere og aktuelle
registreringer af BPFG for at give et indblik i variationen i bygningsbegrebet. |
Tinglysningsloven skelnes mellem fast ejendom og lgsgre. Der er ere eksempler
pa sager, der vedrgrer, hvorvidt en bygning og/eller et anleeg kan anses som en fast
ejendom i tinglysningslovens forstand og dermed ikke som lgsgare. Pa fgrste kolonne
ses eksempler fra afgarelser, hvor blandt andet en kulkransbro, et golfanleeg, en
badebro og en transformerstation med mere blev afgjort som fast ejendom. | den
midterste kolonne fremgar eksempler pa typer af bygninger noteret i Matriklen. |
hgjre kolonne ses eksempler pa bygninger, der er oprettet i BBR. Figuren er ikke

Figur 8.4. Eksempel p& husbade der er registreret som bygning pa fremmed grund. Udskrift hentet fra
Matriklen.dk af Molen, Nr Bork, 6893 Hemmet
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