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Ejendomsret til Fast ejendom i Danmark

Erik Stubkjer
Institut for Samfundsudvikling og Planl&gning, Aalborg Universitet

1. Indledning

Begrebet en fast ejendom angar normalt et grundstykke med de bygninger, der er opfart pa
grundstykket, de naturlige og dyrkede vaekster pa grunden, samt stikledninger i jorden. Begrebet fast
ejendom angar saledes noget fysisk: et afgranset areal af jordoverfladen, med vakster og evt
bygninger mv, ejendomsrettens genstand. Ejendomsret angar ikke kun fast ejendom, men ogsa biler
og andet lgsgre (ting); ogsa ophavsret, patentret og andre immaterielle formuerettigheder er beskyttet
af ejendomsretten. I det fglgende behandles kun den del af ejendomsretten, der angar fast ejendom,
dvs de dispositioner, som ejeren med fgje kan foretage, ejendomsrettens indhold. Udtrykket 'med
fgje' henviser til de normer, som rader i ejerens sociale omgivelser, hvad enten omgivelserne
fremtreder som 'tredjemand' (Tinglysningslovens § 52, jfr §1) eller staten. Ejendomsretten til fast
ejendom opfattes saledes som en treleddet relation mellem (juridisk) person, jordareal og samfund.

Den retlige bestemmelse af ejendomsrettens genstand og indhold kan tage udgangspunkt i praksis,
saledes som den er praciseret af domstolene, eller den kan tage udgangspunkt i lovgivningen. Det
danske ejendomsbegreb er for tiden fastlagt 1 flere love: Udstykningsloven, Tinglysningsloven,
Vurderingsloven, Landbrugsloven, Ejerlejlighedsloven og Lov om omsa&tning af fast ejendom.
Lovenes forskellige ejendomsbegreber er rimeligt koordinerede, men en begrebsbestemmelse med
udgangspunkt i lovgivningen indeholder mange variationer. Ejendomsbegrebets variationer skyldes,
at ejendommen optrader i forskellige sammenhange, bade privatretlige (overdragelse af ejendom,
belaning, mv) og offentligretlige (tinglysning, beskatning, landbrugs- og miljgregulering, mv). Disse
sammenhange har formal og rammebetingelser, som pavirker ejendomsbegrebet hver pa sin made.

En bestemmelse af ejendomsretten, der tager udgangspunkt i praksis, har den fordel, at
bestemmelsen fremh@ver, hvad der er almindeligt og typisk. Dette har betydning bl a ved de
internationale sammenligninger, hvor synsvinklen er teknisk-gkonomisk
(forvaltningseffektivisering), snarere end retlig. Selv om man foretraekker en bestemmelse ud fra
praksis, er det ofte af gkonomiske grunde (omkostningerne ved empiriske undersggelser) ngdvendigt
at basere sig pa juridisk doktrin (litteratur). Det fglgende er skrevet med sigte pa at ggre processerne
vedrgrende fast ejendom mere gennemskuelige. Malet er en effektivisering, der reekker ud over
forvaltningen i sn@ver forstand. Et af midlerne er at udvikle en fremstillingsform, en systematik, der
kan anvendes internationalt. Selv med dette sigte ma en fremstilling af ejendomsretten vere loyal
overfor de vaesentlige elementer i geldende ret, men fremstillingen i det fglgende kan nok
forekomme mere skematisk end en tekst, der er skrevet i et juridisk forum.

Lovgivningen og offentlig virksomhed i form af domstole med tinglysningskontorer samt
matrikelvaesen, udggr rammebetingelser for borgernes adferd, i den konkrete sammenhang altsa for
ejeres og andre rettighedshaveres fysiske og retlige dispositioner over fast ejendom. Nogle
rammebetingelser begreenser den frie raden, f eks landbrugs- og planleegnings- og
miljglovgivningen, andre understgtter den frie og sikre raden. Offentlig servicevirksomhed
forekommer pa flere omrader: Veje og anden teknisk infrastruktur understgtter transport af personer
og gods, og mere generelt markedet i varer og tjenesteydelser. Digital udveksling af informationer
har faet stor gkonomisk betydning, derfor er offentlig servicevirksomhed ogsa blevet pakaldt.
Regeringens: Status for IT-politisk handlingsplan 1996, indeholder séledes et "politikomrade 5:
Infrastruktur”. Her understreges behovet for en "velfungerende [elektronisk] infrastruktur, sa
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informationer effektivt kan udveksles mellem private virksomheder, borgere og offentlige
institutioner"”. Infrastrukturbegrebet er hér udvidet, sa det ogsa omfatter forvaltningen af offentlige
geo- og ejendomsdata, samt videreudvikling af elektronisk tinglysning. I forlengelse af denne
terminologi, anvendes i det fglgende begrebet 'ejendomsrettens infrastruktur' som en
samlebetegnelse for de dele af retsordenen og forvaltningen, specielt tinglysnings- og
matrikelvasenet, som understgtter den retmessige raden over fast ejendom og markedet i fast

ejendom.

Ovenstaende overvejelser forer til fglgende oversigt:

Ejerdispositioner: Ejendomsrettens
indhold

Fast ejendom: Genstanden for
ejendomsret

Fysiske dispositioner

Bruge (besidde)
Bygge, hegne
Plante, hg@ste
Grave

Fiske, jage, samle

Retlige dispositioner

e Saxlge og anden overdragelse af
ejendomsret

Pantsatte

Udstykke, sammenlaegge, &ndre
ejendomsgranser

Leje, forpagte

Stifte servitutter

En afgraenset del af jordoverfladen

e Horisontal afgrensning, herunder
labile grenser

e Vertikal afgransning

e Afgraensning i forhold til 1@sgre

e Naturresourcer

Lovgivningens definitioner af fast
ejendom

e Samlet fast ejendom; Umatrikuleret
ejendom

e Bestemt fast ejendom; Bygning pa
lejet grund

e Landbrugsejendom

e Ejerlejligheder (jfr andelsboliger
myv)

e Vurderingsenheden: En driftsenhed

Rammebetingelser for dispositioner over fast ejendom

Begraensninger i ejendomsretten

Ekspropriation
Erhvervelsesregulering
Arealplanlegning, fredning og
miljgbeskyttelse

Havd og anden fremmed raden
Naboret

Ejendomsrettens infrastruktur

e Beskyttelse af privatlivets fred og
eksklusiv raden

e Gennemfgrelse af tvangsauktion

e Afhjelpning af uklare
adkomstforhold og lgsning af
skeltraetter

e Tinglysning og Matrikelvasen

e Beskyttelse af bevismidler
(skelmerker)

Figur 1: Ejendomsret til fast ejendom - En oversigt over elementerne

I de fglgende hovedafsnit behandles ejendomsrettens genstand, dels primert pa grundlag af den
juridiske litteratur (afsnit 2), dels som fast ejendom defineres i lovgivningen (afsnit 3). Ejerens
dispositioner over ejendommen omfatter de retlige dispositioner over ejendommen som helhed, samt



Stubkjer: Fast Ejendom i Danmark 30f 19

dispositioner over begrensede rettigheder i ejendommen (afsnit 4). Ejendomsrettens infrastruktur
behandles (afsnit 5), og der afsluttes med en kort oversigt over begr@nsninger i ejendomsretten
(afsnit 6).

De fleste faste ejendomme ejes af fysiske personer, men navnlig i byerne kan ejendomme veare ejet
af aktieselskaber, andelsboligforeninger, stat, kommune og andre juridiske personer (jfr. von Eyben,
1983: 92ff om ejerformer). Spgrgsmal, som knytter sig til juridiske personers ejendomsret til fast
ejendom, behandles generelt ikke, men emnet bergres lejlighedsvist, f eks 1 forbindelse med
ejerlejligheder og erhvervelse af fast ejendom. Brugsret til fast ejendom pa timeshare-basis (lov nr.
234 af 2. april.1997) forbigas ligeledes.

2. Ejendomsrettens genstand

I den juridiske litteratur bestemmes ejendomsrettens genstand, den faste ejendom, som "det, der
typisk felger med ved salg", eller "det tilliggende, som den faktisk har haft, og som har veret
forevist kgberen" (Illum, 1976: 59f, 51). Mur- og nagelfaste genstande hgrer ofte med til
ejendommens bygninger, men et mere afggrende kriterium er, om genstanden har et "varigt
tilhgrsforhold til bygningen", som f eks nggler, stiger og komfurer. Den n@rmere afgreensning af
ejendommen fastsettes konkret i overdragelsesdokumetet. Uklarheder og senere
uoverensstemmelser afggres af domstolene efter principperne for kontraktsfortolkning, mens
lovgivning og de regler, som den juridiske teori opstiller, er deklaratoriske, jfr Illum, 1976: 61.

Af ovenstaende fremgar, at en fast ejendom fastleegges nermere ved at bestemme ejendommens
grenser. Ejendommen har a. horisontale greenser i forhold til naboejendomme, og b. vertikale
greenser mod luftrum og undergrund, ligesom c. ejendommens bestanddele afgrenses 1 forhold til
lgsgre, som vel findes inden for ejendommens horisontale grenser, men som ikke anses som
bestanddel af ejendommen. Ejendommens bestanddele omfatter d. naturresourcer, som giver
anledning til serlige dispositioner og retsregler.

2. a Ejendommens horisontale graenser.

Graenser i almindelighed

Ejendommens grenser vil typisk vere synlige i marken: i det abne land ved hegn, grofter eller
volde, der hyppigst er lave, i byomrader ved haekke, plankeverk og mure. Afgraensningen mellem to
ejendomme vil imidlertid i det abne land ofte vare sver at skelne fra l&hegn og grefter mv pa egen
ejendom. Matrikelkort og skelmarker vil sa angive grensen. Skelmarkerne (typisk betonpzle eller
jernrgr, begge forsynet med krone og ordet SKEL) forsvinder erfaringsmeessigt ikke sjeldent. Findes
ingen synlige skelmarker, ma ejendomsgranserne ved overdragelse enten konkret pavises i forhold
til terreengenstande pa stedet, eller oplyses ved anvendelse af matrikelkort og anden matrikulaer
information. Der er ikke krav om genafs&tning af skelmarker i1 forbindelse med ejendomshandler.

Generelt gelder, at udstrekningen af fast ejendom beror pa den adkomst, hvormed ejendommen
besiddes. Det er saledes de retlige kendsgerninger, eksempelvis salgerens pavisning af
ejendomsgransen for kgberen, der efter loven stifter ejendomsret (Illum, 1976: 31). Hvis der star en
hazk i det, der for gjet fremtreder som ejendommens grense, og hekken forevises kgberen som skel,
sa vil kgberens adkomst normalt straeekke sig til midten af hakken, selv om hakken er plantet
afvigende fra den grense, som fremgar af matrikulaere mal og kort.

Det antages, at der til ejendommen kan hgre genstande, der straekker sig ud over ejendomens
horisontale greenser. Der kan saledes vere stiftet en servitutret til at anbringe en genstand, en
servitutindretning, pa fremmed grund til fordel for ejendommen. En sadan servitutindretning antages
at hgre til ejendommen. Det omfattende ledningsnet, der knytter sig til elverker o lign, antages ikke
at udggre en sarskilt fast ejendom, men at hgre til verket (Illum, 1976: 93).
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Labile graenser, herunder grzense mod sgterritoriet, samt ger

Skel mod sgterritoriet er af domstolene fastsat som hgjeste daglige vandstandslinie, eller
'normalvandstanden'. I praksis fremgar greensen ved en bremme af tang og andre plantedele, der er
skyllet op pa stranden, eller, hvor der ikke er nogen strand, med udgangspunkt i vegetationen
(Ramhgj, 1998: 33). Naturlig tilvekst tilfalder neermeste bredejer.

I naturlige vandlgb ligger ejendomsgransen i den variable midtstrgms linie, som fastslaet allerede i
Danske Lov 5-10-42 (Ramhgj, 1998: 26 ff). Etableres tekniske anleg i gr&ensen mellem land og
vand, fastsatter vedkommende myndighed placeringen af ejendomsgransen. Saledes bliver
ejendomsgranser i eller langs kanaler fastlagt ved kanalens etablering af vandlgbsmyndigheden, evt
ved kendelse af en landvasenskommission, jfr Vandlgbslovens §§ 2, 7, 16 og 17.

Sger kan vere i serskilt eje. Sgens grenser danner da skel mod naboejendommene. Alternativt ejer
bredejerne den del af sgen, der ligger ejendommen narmere end nogen anden bredejer.

Nyopdukkede ger i sgterritoriet tilfalder staten ved Skov- og Naturstyrelsen, der bl a sgrger for, at
arealet matrikuleres. Retskilden er Jyske Lov fra 1241 som fastslar, at hvad ingen ejer, ejer Kongen
(JL 3, 61; UfR 1874.540).

Seterritoriet omfatter et 3 sgpmil (knap 6 km) bredt blte af havet, som grenser op til kysten. Inden
for dette balte har staten eksklusiv ret (i forhold til andre stater) til at udnytte fiske- og
havbundsressourcer, og til de herrelgse genstande, som driver ind pa forstranden. Udenfor
sgterritoriet ligger kontinentalsokkelomradet med det danske fiskeriterritorium.
Kontinentalsokkelkonventionen af 1963 opdeler omradet som aftalt med de tilgrensende kyststater
(fr Wulff, 1992: 84f).

2. b Ejendommens vertikale graenser.

Ejendomsretten er i Danmark begranset i vertikal retning af den faktiske raden, som grundejere
gennem tiderne har udgvet, jfr ovennavnte om Jyske Lov. Det fremgar mest tydeligt nar det drejer
sig om undergrunden. Opad fremgar ejendommens granser mere indirekte.

Rastoffer, der i 1932 efter deres art blev udnyttet privatgkonomisk, er omfattet af grundejerens
ejendomsret. Der gelder f eks sten, grus, sand, ler, kalk, kridt, tgrv mv, jfr § 2 i lov om rastoffer.
Rastoflovgivningen regulerer dog ejerens raden, bl a med krav om forudgaende tilladelse til
erhvervsmassig rastofindvinding. Grundvandet hgrer ikke til ejendommen, men ejeren har en
fortrinsstilling til at udnytte det, efter forngden tilladelse i henhold til vandforsyningsloven (Wulff,
1992: 68). Andre rastoffer, eksempelvis olie og naturgas, tilhgrer den danske stat ifglge Lov om
anvendelse af Danmarks undergrund § 2 fra 1950.

Anden raden i undergrunden, f eks boring af tunneler, ma almindeligvis tolereres, nar ejerens
udnyttelse af undergrunden ikke indskrenkes eller raden i gvrigt medfgrer ulemper (von Eyben,
1999: 24).

Ejendommens grenser opad karakteriseres indirekte af Luftfartlovens bestemmelser om sikring af
indflyvningen til lufthavne og flyvepladser. Tinglysning af indflyvningsservitutter udlgser ikke
ekspropriationserstatning for den del af indflyvningskorridoren, der er over 25 m over terraen (§ 64).
Luftrummet er ligesom s@territoriet undergivet Statens hgjhedsret.

Ejendomsrettens grenser opadtil er ogsa karakteriseret af Byggelovens bestemmelse i § 6¢ om, at
ingen del af en bygnings ydervaegge eller tag ma vare hevet mere end 8,5 meter over det omgivende
terren. Bestemmelsen han fraviges ved konkret planlegning (lokalplan) og efter boligministerens
bestemmelse for s@rlige arter af bygninger, konstruktioner og anlag (f eks siloer og master), og med
respekt for hensynet til luftfarten (§§ 65 og 67a). Hgjspendingsledninger mv. ma ikke traeekkes hen
over ejendommen uden ejerens tilladelse eller ved ekspropriation (von Eyben, 1981: 25)
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2. ¢ Ejendommens afgraensning med hensyn til lgsgre mv. Bygning pa lejet grund

Bygninger, der opfgres af grundens ejer, hgrer til de vigtigste bestanddele af ejendommen. Sxlges
ejendommen, medfglger de pa grunden opfgrte bygninger uden serlig aftale, ligesom pant i
ejendommen altid omfatter (har sikkerhed i) ejendommens bygninger. Campingvogne bliver ikke del
af den fast ejendom. Ledninger, varmeanleg, husholdningsmaskiner eller lignende, der er indlagt i
bygningen pa ejerens bekostning til varig brug for bygningen, medregnes som tilbehgr til
ejendommen. Ved salg kan s@rskilt ejendomsret til dette tilbehgr ikke forbeholdes (TL § 38).
Tinglyst pantebrev i en ejendom omfatter uden serlig vedtagelse ogsa dette tilbehgr, ogsa hvis
tilbehgret indlaegges efter pantebrevet er tinglyst (jfr Vinding Kruse, 1992: 243ff).

Ejendommens afgreensning med hensyn til konkrete objekter pa ejendommen sker ud fra en
vurdering af, om objektet efter almindelig retsopfattelse fglger ejendommen ved salg uden sarskilt
aftale. Sagt pa en anden made: Om objektet ville vare pa ejendommen, nar denne efter at veere tgmt
for indbo og andet lgsgre afleveres til ejeren (Illum, 1976: 88). Objekter, der anses at hgre til
ejendommen, kaldes tilbehgr, mens lgsgre er det, der ikke medregnes til ejendommen.
Graenseomradet forskydes over tid. For eksempel varierer standard og omfang af kgkkenudstyr, og
gulve kan vare forsynet med faste tepper (U 1979.772). Afgrensningen af erhvervsejendommen
ved salg er kompliceret, og behandles ikke.

Et vigtigt kriterium for, om et objekt hgrer til den faste ejendom, er, om objektet er etableret pa
ejerens bekostning. En bygning eller en anden konstruktion, for eksempel en stgrre mast, der er
opfort af en lejer af en ejendom, medregnes ikke til ejendommen. Efter Tinglysningslovens § 19
behandles en sadan bygning i henseende til tinglysning som en almindelig fast ejendom, der kan
belanes osv. Tilsvarende gaelder for varige indretninger pa sgterritoriet. Hvis grundejeren senere
erhverver bygningen, integreres bygning og grund i samme ejendom, og bygningen kan ikke senere
ath@ndes som en sa@rskilt ejendom (Wulff, 1992: 106; U 1985/305H). Teknisk udstyr som vand- og
el-malere, samt sikkerhedsudstyr, der er tilsluttet telefonnettet, kan veere ejet af tredjemand og indgar
saledes ikke i ejendommen.

Pantsatning af en ejendom, der er varigt indrettet med henblik pa erhvervsvirksomhed, giver
anledning til en kompleks retsstilling. Hér omtales kun nogle hovedtrek. Et pant omfatter normalt
det til ejendommen hgrende driftsinventar og driftsmateriel - derunder maskiner og tekniske anleg
af enhver art - og ved landbrugsejendomme tillige den til ejendommen hgrende besatning, afgreder
mv. I 1982 @ndredes Tinglysningsloven (§ 37), sa driftsmateriel kunne serskilt pantsattes.
Erhvervelse af driftsmateriel - og forudsatningsvist virksomhedens effektiviseringstiltag - kunne
herved lettere financieres.

Begrebet faste ejendom afgranses anderledes, nar det drejer sig om beskatning. Vardiansettelse til
beskatning baseres pa ejendommens grund og bygninger, samt visse rettigheder, men uden
bes®tning, driftsinventar, malkekvote, varelager og andet Igsgre, der om forngdent ansattes
serskilt. Ved bygningsbrandforsikring vil de dele, der hgrer til produktionsapparatet, typisk ikke
vare omfattet af forsikringen (Illum, 1976: 72).

Det areal, som optages af private veje, henregnes til vedkommende ejendom. Nar vejen tjener andre
end ejendommens ejer, anses vejen som en servitutindretning. Vejservitutten kan vere sikret enten
ved tinglysning, eller - nar vejen er eneste eller veesentligste adgang til en ejendom - ved at den
fremgar af matrikelkortet, jfr L private vejrettigheder, 1938.

Offentlige veje, det vil sige veje, der er optaget i vejmyndighedens vejregister (L offentlige veje, §8),
er normalt ogsa afgranset i matriklen pa samme made som fast ejendom, dog uden den sedvanlige
matrikelbetegnelse. Greenserne er i sa fald indmalt, og der kan ikke vindes ha&vd mod dem (L
offentlige veje § 88, stk2). Efter behov kan offentlige vejarealer optages i Tingbogen som
umatrikuleret ejendom (Udstykningslovens § 4, stk 2). Vejmyndigheden administrerer arealet og
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siges at eje det (jfr. Illum, 1976: 31). Der er nemlig ikke tale om en almindelig ejendomsret, da
vejmyndighedens dispositionsfrihed er sterkt begrenset af lovgivningen, jfr f eks L offentlige veje
§§ 101-107, om forskellig raden over vejareal, eksempelvis placering af ledninger. Ledningers
tilstedevaerelse i vejareal er almindeligvis betinget af det sakaldte »gesteprincip«. Saledes skal
ejeren af et ledningsanleg, der er placeret i vejarealet betale for arbejder pa selve ledningen, samt
omkostninger i forbindelse med flytning af ledninger, hvis vejen reguleres eller omlaegges, jf. § 106.
Spgrgsmal om ansvar for graveskader og om ledningsregistrering er drgftet gennem det seneste tiar
(von Eyben, 1990)

Danefa er guld eller andet kostbart metal; det hgrer Kongen til, Danske Lov 5-9-3.
2. d Afgraensning med hensyn til planter og dyr

Naturlige og dyrkede vakster, der er rodfaste, hgrer til ejendommens bestanddele og fglger med
ejendommen ved salg. Efter Danske Lov (6-15-11; Illum, 1976: 79) forudsettes det, at afgrade
tilfalder ejeren. Landbrugsloven og Skovloven regulerer pa forskellig made ejerens dispositioner.
Den, der har brugsret til en ejendom, antages at have ret til de afgrgder, der er hgstet under
brugsforholdet. Nar brugsforholdet ophgrer, ophgrer ogsa retten til afgrgder. Dette geelder, ogsa selv
om brugeren har bekostet udsad og jordbearbejdning mv.

Retten til at drive fiskeri i ferskvand tilkommer ejeren af den tilstgdende grund pa den del af vandet,
der ligger hans grund na@rmere end nogen andens grund (Ferskvandsfiskeriloven § 6). Hvor en sg er i
seerskilt eje, tilkommer fiskeretten dog ejeren. Retten til at drive fiskeri ma ikke adskilles fra den
tilstgsdende grund og ma ikke bortlejes for lengere tid end 25 ar ad gangen. Tilsvarende ma der ikke
dannes ejendomme, der afskarer bredejerne fra deres fiskeret. Fiskeretten anses i Danmark ikke for
en selvstendig fast ejendom.

Kystgrundejere havde tidligere rettigheder til fiskeri i sgterritoriet (alegardsrettigheder). Disse
rettigheder er nu afskaffet.

Jagtret tilkommer grundejeren, og den kan ikke skilles fra ejendomsretten til grunden. Jagtretten kan
udlejes, dog kun for 10 ar ad gangen (Wulff, 1992:377).

3. Lovgivningens definition af fast ejendom

Ejendomsbegrebet fastlegges i folgende love: Udstykningsloven, Landbrugsloven,
Tinglysningsloven, Vurderingsloven, Ejerlejlighedsloven og Lov om omsa&tning af fast ejendom.

3. a Udstykningsloven
Udstykningsloven definition af fast ejendom lyderi § 2 :

Stk 1 Ved en samlet fast ejendom forstas i denne lov 1) ét matrikelnummer eller 2) flere
matrikelnumre, der ifglge notering i matriklen skal holdes forenet.

Stk 2 Hvis en samlet fast ejendom er noteret i matriklen som en landbrugsejendom,
omfatter den tillige arealer, der ifglge lov om landbrugsejendomme skal henregnes til
landbrugsejendommen.

Stk 3 Hvis der til et matrikelnummer hgrer andel i en felleslod, udggr andelen en del af
den samlede faste ejendom.

Hertil kommer i § 4:

Stk. 2. Ved en umatrikuleret ejendom forstas i denne lov et umatrikuleret areal, der
udger en ejendomsretlig enhed.
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Udstykningsloven anvender betegnelsen samlet fast ejendom til forskel fra Tinglysningslovens
betegnelse bestemt fast ejendom. Udstykningslovens ejendomsbegreb omfatter arealer. Man ma
indlese dette i teksten, f eks saledes: Ved en samlet fast ejendom forstas .. [det areal, der pa
matrikelkortet er betegnet med] ét matrikelnummer. Udstykningslovens ejendomsbegreb knytter sig
steerkt til matrikelkort og register. Det er saledes kun ejendommens arealmassige, horisontale
udstrekning, der indgar i Udstykningslovens begreb. Bygninger omfattes af Tinglysningslovens
ejendomsbegreb, og ejendomsret til boliger og andre husrum omfattes af Ejerlejlighedslovens
ejendomsbegreb.

Udtrykket samlet skal forstas retsligt og ikke geografisk. Det areal, der er betegnet med et
matrikelnummer, kan saledes besta af to eller flere, serskilt beliggende lodder. Ved at anvende
samme betegnelse for flere af ejendommens lodder blev registrering af og korrespondance om
ejendommen enklere. Ved matriklens etablering blev saledes alle ejendomme inden for et ejerlav
nummeret fortlgbende. Det oprindeligt tildelte matrikelnummer kaldes stamnummer. Alle
ejendommenes lodder blev pa matrikelkortet normalt betegnet med samme stamnummer.
Matrikelbetegnelsen bestar af stamnummeret med litra, samt ejerlavsbetegnelsen, f eks Strarup by,
Hgijslev. Ofte tilfgjes navne for overordnede administrative inddelinger, nu kommuner. Ved senere

udstykning deles matr. nr. 7 i matr. nr. 7* og matr. nr. 7b, matr.nr. 7° deles igen i 7P og 7%, og
derefter anvendes de fglgende bogstaver (litra): d,e, ..g, aa, ab ..ag, ba... Matrikelbetegnelsen
indeholder saledes ikke entydig information om @ndringsforlgbet. Efter digitalisering af
matrikelsystemet arbejdes der systematisk pa, at hver enkelt sammenhangende lod bliver sarskilt
identificeret. Det sker bl a ved den lgbende sagsbehandling, hvor matrikelmyndigheden ex officio
giver alle lodder s@rskilt matrikelbetegnelse.

Matrikelsystemets vasentligste formal er at identificere (navngive, stedfaeste) faste ejendomme og
deres grenser. Matrikelsystemet har imidlertid fra starten tillige fungeret som middel til at
implementere offentlig regulering af ejendomsdannelse og arealanvendelse. Dette kommer bl a til
udtryk ved kravet i stk 1, nr 2 om, at arealerne skal holdes forenet. Bestar en ejendom af flere matr.
nre., er det areal, der svarer til hvert matrikelnummer, tilstreekkeligt identificeret, og kunne for sa
vidt fraszlges ejendommen. Imidlertid har kravet om, at arealerne skal holdes forenede den
retsvirkning, at frasalg af dele af en ejendom skal fglge den ordinare procedure for matrikulere
sager. Det vil sige, at en ejer ikke frit kan szlge en del af ejendommen, selv on den her selvstendig
matrikelbetegnelse. Reglerne i Udstykningsloven, Tinglysningsloven og Vurderingsloven er ngje
koordinerede, og dette medvirker til, at reglerne faktisk overholdes.

En feelleslod, jfr Udstykningslovens §3, kan forenklet beskrives som et areal, der er betegnet med
stamnummer, og som fra udskiftningstiden ejes 1 fellesskab af bestemte ejendomme i ejerlavet.
Ejendommenes andele i felleslodden anses for en del af den samlede faste ejendom, ogsa i
henseende til pant. Ejendomsretten har form af et ideelt sameje (Ramhgj, 1992: 22, 25f). Andelen
kan fraskilles en ejendom og bliver sa 'fri andel'. Denne kan ikke knyttes til en anden samlet fast
ejendom. Fealleslodder er gennemgaende af ringe gkonomisk betydning og forekommer
formodentlig stadig, fordi omkostningerne ved at udrede andelsforhold mv ikke star mal med
arealets vaerdi. Samejet kan oph@ves ved, at der som vederlag for hver ideelle andel udlaegges et
areal, der svarer til andelens relative verdi. Disse udlagte arealer er stadig bundet til hver af de
ejendomme, som fgr havde andele i felleslodden.

Andre sa@rlige arealer er feellesarealer, umatrikulerede ejendomme og andre umatrikulerede arealer.
Fzllesarealer blev ved udskiftningen udlagt til brug for alle lodsejere (ejendomme) i ejerlavet, f eks
som ferdselsareal (betegnet "gade" pa matrikelkortet) eller til gravning af grus ("grusgrav").
Fellesarealerne blev ikke betegnet med matrikelnummer (matrikuleret), og ejendomsforholdene er
ofte vanskelige at fastsla. Den seneste @ndring af Udstykningsloven tillegger vedkommende
kommune ejendomsretten, med mindre andre godtggr at have ejendomsret til arealet (§ 46, stk 2), og
henviser til fremgangsmaden efter Tinglysningslovens § 52 a.
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Umatrikulerede ejendomme er efter Udstykningslovens §4, stk 2 et umatrikuleret areal, der udggr en
ejendomsretlig enhed. Ofte vil der vere tale om ejendomme, der er optaget "med eget blad i
tingbogen". Dette kan vare sket fordi tinglysningsdommeren i @ldre tid ved anmeldelse af
rettigheder til tinglysning har anset vedkommende (umatrikulerede) areal for at udggre en
tilstreekkeligt stedfeestet og identificeret enhed. Der kan imidlertid ogsa vere tale om umatrikulerede
ger, eller om stykker af offentlig vej, hvis greenser er indmalt og vist pa matrikelkortet (udskilt
offentlig vej).

Umatrikulerede arealer er arealer, der ved matrikuleringen ikke skulle beskattes, og som derfor ikke
blev tildelt matrikelbetegnelse. Det kan vare kirkegarde, offentlige veje, visse havnearealer, samt de
naevnte fellesarealer. | sammenhang med digitaliseringen af matrikelsystemet er de umatrikulerede
arealer nu af Kort og Matrikelstyrelsen tildelt matrikelbetegnelse (§ 31), uden at der herved er taget
stilling til ejendomsforholdene. Tildeling af matrikelbetegnelse omfatter dog ikke udskilte,
offentlige vejstykker. Pa matrikelkortet er de afgreensede med ejendomsskel, men uden den
sedvanlige matrikelbetegnelse. Vejene bliver identificeret efter regler om vejregistre, jfr f eks § 81
lov om offentlige veje.

3. b Landbrugsloven

Landbrugslovens ejendomsbegreb er baseret pa Udstykningslovens. Ved en landbrugsejendom
forstas en ejendom, der i matriklen er noteret som en landbrugsejendom (Landbrugslov §2, stk 2).
En samlet fast ejendom i matriklen kan vere undergivet landbrugspligt efter reglerne i
Landbrugsloven. Dette fremgar sa af matriklens notering (kodning) af ejendommen.
Ejendomsbegrebet blev i 1963 dog udvidet noget, idet landbrugsejendommen herefter tillige
omfatter de arealer, der uden at vare omfattet af noteringen i matriklen ved den seneste vurdering til
ejendomsverdi og grundverdi er vurderet under ejendommen (§2, stk 2). Vurderingslovens
ejendomsbegreb (driftsenheden) kan saledes vere videre end Landbrugslovens.
Landbrugsnoteringen i matriklen ajourfgres maskinelt, nar de arlige vurderingsoplysninger
foreligger (Jgrgensen, 1997: 160)

Landbrugsloven anvender udtrykket bedrift (landbrugsbedrift) om den gkonomiske enhed, der drives
under et. Der kan vere tale om, at flere landbrugsejendomme ejes af samme (§§ 13 og 18), eller
driftsgrundlaget kan vere bade ejendomsret og forpagtning (§9). Den brede definition af
landbrugsbedrift (og uden bortforpagtede arealer) svarer til Danmarks Statistiks tellingsenhed
(Jorgensen, 1997: 164f, bl a om det afvigende begreb jordbrugsbedrift).

Begrebet landbrugsejendom er uath@ngigt af Planlegningslovens skelnen mellem byzone og
landzone. Selv om der ved (lokal)planlegning fastlegges en zonegranse, der medfgrer, at en
landbrugsejendom helt eller delvis kommer i byzone, er landbrugspligten geldende indtil den
ophaves ved udstykning til byformal.

3. ¢ Tinglysningsloven

Tinglysningsloven, der er fra 1926, anvender termen en bestemt fast ejendom (§ 6, § 10). Hermed
udtrykkes, at den faste ejendom skal vare bestemt’, dvs tilstreekkelig individualiseret, stedbestemt
og afgrenset. Det normale er, at ejendommen er 'bestemt’ ved sin(e) matrikelbetegnelse(r). Ved
tinglysning af en nyudstykket ejendom og en (ny-)matrikuleret ejendom skal udstykningskort
forevises (Bekg. om udstykningskravet, § 1, stk 3).

Den bestemte faste ejendom omfatter bygninger og andre bestanddele af ejendommen. Dette fremgar
ikke direkte af lovens tekst, men Tinglysningslovens § 19 anfgrer, at "Hvor en bygning tilhgrer en
anden end grundens ejer, far bygningen sit eget ejendomsblad .. og behandles i det hele efter denne
lov som en selvstendig ejendom". Lejeren kan saledes s@rskilt beldne bygningen. Normalt stilles da
krav om, at lejekontrakten er tinglyst. I princippet kan hver selvst@ndig bygning pa 'fremmed grund'
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udggre en ejendom. Omradet 'bygning pa fremmed grund' er kun lidt reguleret; spgrgsmal afggres af
den enkelte tinglysningsdommer.

3. d Ejerlejlighedsloven

Lov om ejerlejligheder giver mulighed for, at en bebygget ejendom kan opdeles i ejerlejligheder
med samtidig etablering af en ejerforening for ejendommen. Opdelingen skal anga hele
ejendommen, dvs alle bygninger pa den bestemte faste ejendom, der beholder sin seedvanlige
matrikelbetegnelse. Loven finder anvendelse pa lejligheder, der ejes serskilt, herunder ogsa
butikker, kontorer, lagerrum, varelser til beboelse og andre s@rskilt afgrensede husrum (§1). Hver
ejerlejlighed anses som en sarskilt fast ejendom (§ 4, stk 1), og kan omszttes og belanes uathaengigt
af ejerforeningen. Ejendommens grundareal, samt trapper, kaldre og lofter, der ikke er knyttet til
bestemte ejerlejligheder, kaldes tilsammen hovedejendommen. Den ejes af ejerlejlighedernes ejere
efter et forholdstal, der fremgar af en ejerlejlighedsfortegnelse. Vedligeholdelse af
hovedejendommen, brug af grundarealet o lign besluttes af ejerforeningen.

Alle ejere er forpligtet til at indga i ejerforeningen for den opdelte ejendom. De deltager i
ejerforeningens rettigheder og pligter med ejerlejlighedens fordelingstal. Opdelingsforretningen
omfatter normalt tinglysning af vedteegter for ejerforeningen, ellers er Boligministeriets
normalvedtaegt geldende (§ 7).

Hovedejendommen kan ikke pantszttes (U 1981.359 ). Ved ejendomsvurdering fordeles
ejendommens grundverdi pa de enkelte ejerlejligheder efter lejlighedens fordelingstal.

Registreringen af ejerlejligheder alene sker inden for rammerne af tinglysningssystemet.
Identifikation af de enkelte ejerlejligheder sker ved en ejerlejlighedsfortegnelse med tilhgrende
kortbilag, der begge skal udarbejdes af en landinspektgr med beskikkelse. Matrikelmyndighedens
relation til opgaven er, at den forvalter landinspektgrloven og dens sanktionsbestemmelser om
landinspektgrvirksomhed. Lejlighederne nummereres efter landinspektgrens skgn nr 1, 2, .., og
identificeres saledes af moderejendommens matrikelnummer og ejerlejlighedens (Igbe)nummer. Ved
opdelingen er man frit stillet med hensyn til, hvorvidt opdelingen af birum (garager, kelderrum,
pulterrum) skal vere detaljeret og knyttes til enkelte ejerlejligheder, eller skal indga blandt
ejendommens fzlles bestanddele. Ejerlejlighedsloven angér kun husrum (jfr §1). Tinglysning af
eksklusiv brugsret for ejeren af en ejerlejlighed til bestemte dele af udenomsarealer, carporte mv, vil
stride mod Udstykningslovens §16 (se Triff, 1996: 29 for henvisninger til domme).

Den oprindelige lov fra 1966 gav anledning til opdeling af et stort antal utidssvarende lejligheder. I
1972 blev retten til at opdele ejendomme til beboelse stort set begraenset til at anga ejendomme, der
er opfert efter 1966. Ejerlejlighedsloven er anvendt ved opdeling af stadionanlaeg og andre
komplicerede konstruktioner i s@rskilte ejendomme (ejerlejligheder).

Ejerlejlighedsloven (§ 3), Udstykningsloven og Byggeloven (§ 10 A) er i 1990 koordineret saledes,
at bebyggelse af en ejendom med flere enfamiliehuse skal udformes saledes, at senere udstykning af
hver bolig for sig er mulig ('lodrette skel', dvs afgrensning i horisontalplanen), evt som fglge af
dispensation fra Byggelovens bestemmelser. Ejerlejlighedslovens anvendelsesomrade begrenses
herved til de situationer, hvor 'vandrette skel', nemlig mellem etager i bygninger, er ngdvendig.

3. e Vurderingsloven

Vurderingslovens ejendomsbegreb er hovedsagelig baseret pa Udstykningslovens, idet arealer, der
udger en samlet fast ejendom skal vurderes sammen (§8). Arealer, der tilhgrer samme ejer, og som
udggr en driftsenhed skal ogsa vurderes sammen, med mindre der er tale om landbrugsejendomme.
Vurderingslovens ejendomsbegreb kan altsa omfatte flere samlede faste ejendomme.
Landbrugsejendomme, jfr Landbrugslovens ejendomsdefinition, skal dog altid vurderes hver for sig.
Hyvis et areal er fraskilt ved udstykning kan den udstykkede ejendom vurderes sa@rskilt, selv om
arealet stadig ejes og drives sammen med restejendommen.
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Vurderingslovens § 11 fglger dog Tinglysningslovens regler for bygning pa lejet grund, og
foreskriver vurdering af de to selvstendige ejendomme under hensyntagen til kontraktsforholdet
mellem dem.

Vurderingslovens § 16 A er en konsekvens af Ejerlejlighedlovens ejendomsbegreb, se straks
nedenfor.

Med henblik pa beskatning anszttes en ejendomsveerdi og en grundverdi. Vurderingerne foretages
med udgangspunkt i ejendommens vardi 1 ejendomsmarkedet ('verdi 1 handel og vandel'’).
Vurderingen foretages af l&ge personer efter vurderingsmyndighedens anvisninger.

Ved vaerdiansattelse til beskatning omfatter ejendomsverdien vaerdien af den faste ejendom
indbefattet seedvanligt tilbehgr, men uden bes@tning, inventar, maskiner og andet driftsmateriel. Der
tages hensyn til rettigheder og byrder af offentligretlig karakter (f eks notering om landbrugspligt
eller fredskov) og til privatretlige servitutter, men igvrigt ses bort fra rettigheder og pligter af
offentligretlig karakter.

Ejendommens grundvcerdi ans@ttes under hensyntagen til rettigheder og byrder af offentligretlig
karakter, som knytter sig til grunden i ubebygget stand (saledes ikke til
bygningsfredningsbestemmelser for bebyggede ejendomme). Der skal tillige tages hensyn til
privatretlige servitutter, der er palagt et grundareal til fordel for et areal under en anden ejendom (en
vejservitut medtages saledes ved grundvardiansattelsen bade pa den herskende og den tjenende
ejendom). Alle andre private servitutter er vurderingen uvedkommende.

Kommunen (ejendomsskattekontoret) fungerer som sekretariat for de lokale vurderingsorganer. Alle
sk@der skal forelegges kommunens ejendomsskattekontor til pategning fgr tinglysning. Pategningen
attesterer dels ejendommens veardi (til brug ved beregning af afgift til staten), dels at det omhandlede
areal ikke er en del af en samlet fast ejendom. Tinglysning af skgdet kan ikke finde sted, fgr skgdet
er pategnet. Herved lettes dommerens prgvelsespligt, og der opnas bedre sammenhang mellem
ejendomsregistrene indbyrdes, og mellem registrene og de faktiske dispositioner over ejendomme og
bygninger.

3.f Lov om omsztning af fast ejendom

Lovens § 1, stk 6 fastsetter: "Ved fast ejendom forstas i denne lov

1) en fast ejendom eller en del af en fast ejendom

2) en ideel anpart af en fast ejendom

3) en andel i en andelsboligforening og

4) en aktie eller et andet adkomstdokument med tilknyttet brugsret til en bolig."

Lovens hovedregler angar ejendomsmagleres og andre radgiveres retsstilling (forpligtelser) i
forbindelse med omsetning af fast ejendom i forhold til forbrugere. Loven angar saledes omsatning
af boliger, men ikke omsatning af erhvervsejendomme (Traff, 1996: 81). Det konkrete
anvendelsesomrade kan forklare den anvendte terminologi, der ikke helt korresponderer med den
gvrige ejendomslovgivning.

Det forste led tager formentlig sigte pa en bestemt fast ejendom, eller et delareal (med evt bygninger
mv) af en ejendom under udstykning.

Det andet led angar to eller flere fysiske personer, der i henhold til aftale i feellesskab ejer dele af en
ejendom efter et fordelingstal (anpart). Personerne og det indbyrdes fordelingstal fremgar af
tingbogen. Ideelle anparter kan ikke omfatte individuel, eksklusiv raden over dele af ejendommen.

Det tredje led angar andelsboligforeninger. De udggr et alternativ til ejerlejligheder, hvor som navnt
ovenfor hver lejlighed ejes serskilt. I en andelsboligforening er det foreningen, som ejer
beboelsesejendommen. Denne ejendomsform er reguleret ved Andelsboligforeningsloven,
oprindeligt fra 1979. Medlemmer af foreningen ejer en brgkdel af foreningens ejendom og gvrige
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formue, og har desuden en eksklusiv ret til en bestemt del af ejendommen (en bolig). Medlemsskab
af foreningen opnas ved at betale et indskud, hvormed andelshaveren hafter for ejendommens
forpligtelser. For brugsretten betales lgbende en boligafgift, der faststtes af andelsboligforeningen.
Andelshaverne kan ath@&nde deres medlemsskab (andelen) til andre, men prisen herfor (indskuddet)
bestemmes ikke af markedet, men efter lovens § 5 af foreningens ansattelse af "hvad vardien af
andelen i foreningens formue, forbedringer 1 lejligheden og dens vedligeholdelsesstand med
rimelighed kan betinge". Erhververen skal godkendes af foreningens bestyrelse (§ 6). En andelshaver
er efter normalvedtagten forpligtet til at benytte boligen, men kan med bestyrelsens tilladelse
fremleje sin andelsbolig for en kortere periode.

Det fjerde led angar boligaktieselskaber eller andre retlige konstruktioner af boligfaellesskab, hvor
der til deltagelse i fellesskabet er knyttet brugsret til en beboelseslejlighed. Som ved
andelsboligforeninger er en andel i1 fallesskabet eller en aktie i et boligaktieselskab ikke fast
ejendom i Tinglysningslovens forstand, da ejendommens ejer er den juridiske person: foreningen
eller selskabet. Aktieselskabers dispositioner pa ejendomsmarkedet falder uden for denne
redeggrelse for ejendomsbegrebet.

4. Retsvirkninger af ejendomsretten. Ejendomsdispositioner.

Ret til almindelig (alsidig) raden

Ejendomsretten til en fast ejendom kan bestemmes som retten til at rade - fysisk og retligt - over
ejendommen, i overensstemmelse med geldende lovgivning, og med respekt af de serlige,
begrensede rettigheder, som matte vere stiftet over ejendommen (Illum, 1976: 30). Denne
bestemmelse har mange felles trek med formuleringen af den franske Code Civil, art 544, hvor det
hedder: "Ejendomsretten er retten til at nyde og disponere over ejendommen pa den mest
uindskraenkede made, forudsat man ikke foretager en anvendelse, der strider mod love eller
anordninger”. Den danske grundlov indskranker sig til at fastsla, at "Ejendomsretten er ukrenkelig",
men tilfgjer straks, at "Ingen kan tilpligtes at afsta sin ejendom, uden hvor almenvellet kraever det.
Det kan kun ske ifglge lov og mod fuldstendig erstatning" (§ 73, stk 1). Hvad Grundloven ikke
navner er, at den 'ukr@nkelige ejendomsret' allerede i 1800-tallet var begranset af krav i
landbrugslovgivningen, f eks om at landbrugsejendomme skulle opretholdes med en bestemt
stgrrelse.

Eksempler pa fysisk raden er at bygge, hegne, plante, grave, jage og fiske. Eksempler pa retlig raden
er at selge, pantsette, udstykke eller pa anden made @ndre ejendommens graenser, samt stifte
begrensede rettigheder i form af udleje, forpagtning eller servitutrettigheder.

Ejeren kan som udgangspunkt udnytte sin ejendom kreativt og alsidigt, ejendomsretten er 'elastisk’
(von Eyben, 1983: 17f). Den vidtgaende offentlige regulering af ejerens raden forudsetter dog, at
ejeren afstemmer sin kreativitet efter generelle regler om arealanvendelse, f eks landbrugspligt og
byggelinier, bestemmelser for det omrade, som ejendommen ligger i, f eks i form af region-,
kommume- og lokalplaner, samt afggrelser om den konkrete ejendom, godkendelser og
dispensationer. Ejerens muligheder for at omga de regulerende bestemmelser er sma, nar det drejer
sig om retlige dispositioner. Fysiske dispositioner, f eks opfgrelse af en stgjvold eller en bygning
opdages oftest kun ved myndighedens aktive indsats. Retlige dispositioner derimod forudsatter
oftest henvendelse til tinglysnings- og/eller matrikelmyndigheder, og disse er palagt at efterprgve
lovmedholdeligheden af en ejendomsdisposition. Hertil kommer, at ejere som regel er athengige af
at kunne kreditfinanciere deres ejendomskgb eller ombygninger. Da kreditforeningerne selvsagt
forlanger tinglysning af deres pant i ejendommen, er ejerne ogsa af gkonomiske grunde motiveret til
at efterkomme krav i lovgivning mv.



Stubkjer: Fast Ejendom i Danmark 12 of 19

Fgr kommunalreformen pr 1970 var kommunerne n@ppe altid i stand til at sikre den forngdne
planlegning og opfelgning. I denne periode krevede kreditforeningerne rutinemeessigt attest fra
landinspektgrer om, at den opfgrte bebyggelse var lovlig, fgr kreditforeningslanet blev tinglyst.

Dispositioner over fast ejendom kommer til udtryk ved at fastsla, stifte, forandre eller ophave en ret,
jfr Tinglysningslovens § 10, og en juridisk fremstilling vil normalt redeggre for retsvirkningen af
disse forskellige dispositioner. Den fglgende fremstilling vil typisk kun omfatte stiftelse af
pageldende rettighed, mens der lejlighedsvist redeggres for retsvirkninger.

4. a Dispositioner vedrgrende ejendommen som helhed
Overdragelse af ejendomsret: Salg mv

Ejendomsretten kan overga ved arv eller ved tvangsauktion (Tinglysningslovens §§ 12 og 13), men
det mest almindelige er ved salg til en kgber. I 1996 indfgrtes et omfattende regelset vedrgrende
handel med boligejendomme med henblik pa forbedret forbrugerbeskyttelse.Herefter skal der ved
salg udarbejdes en salgsopstilling med beskrivelse af ejendommen, kontantpris og
financieringsforslag mv. Efter dansk ret er en mundtlig aftale bindende, men for at sikre bevis er
kobsaftalen normalt skriftlig. Kgber har faet bedre muligheder for at treede tilbage fra en handel, og
selger kan valge at lade udarbejde en tilstandsrapport, der er en byggeteknisk rapport om
ejendommens tilstand. Nar tilstandsrapporten sammen med et forsikringstilbud udleveres til kgberen
inden kgbsaftalens underskrift, kan kgberen ikke rejse krav overfor s&lger om mangler ved
ejendommen. Ejendommens isoleringsstand skal fremga af en varmesynsrapport eller en
energiattest.

Nar der er truffet endelig aftale om overdragelse, skal ejendomshandlen berigtiges ved udarbejdelse
og tinglysning af det dokument, hvormed ejendomsretten til fast ejendom overdrages: skgdet,
Tinglysningslovens § 6. Skgdet skal indeholde ejendommens matrikelbetegnelse og adresse, samt
data om den, der anmelder skgdet til tinglysning. Anmelderen er typisk en advokat. Ejendommens
areal tjener til yderligere identifikation af det solgte. Salger og k@ber skal oplyses, samt af hensyn til
beregning af afgifter: kgbesum og/eller ejendomsvardi iht offentlig vurdering. Endelig skal anfgres
de rettigheder, som skg@det respekterer (pantehaftelser og servitutter) (jfr Hansen, 1998).
Udstederens underskrift skal vaere bekreftet af en advokat eller to andre vitterlighedsvidner, der
udtrykkelig bekrafter underskriftens @®gthed, dateringens rigtighed og udstederens myndighed.
Offentlige og private pantebreve skal ligeledes udarbejdes og underskrives. Fgr eller samtidig med
sk@dets underskrift deponerer kgber som regel den kontante del af kgbesummen i s@lgers bank.

Fgr skgde og pantebreve kan tinglyses, skal der til brug ved ejendomsvurderingen foreligge en
salgsindberetning, der oplyser om kgbesummen og dens finansiering. Skgdet kan ikke tinglyses, far
det er forsynet med vurderingsmyndighedens pategning om ejendomsvardien. Nar kommer tilbage
til anmelderen med pategning om, at det er tinglyst anmarkningsfrit, frigiver denne kgbesummen til
seelger og udarbejder en refusionsopggrelse, der redeggr for ejendommens indtegter og udgifter, sa
disse kan fordeles pa kgber og selger med overtagelsesdagen som skeringsdag.

Ejendomsrettens overgang i relation til tinglysning

Internationalt forekommer forskellige former for ejendomsrettens overgang, ofte betegnet som
'deeds'- hhv 'title'-systemet. Det danske tinglysningssystem ligner 'deeds' systemer derved, at det er
parternes aftale, der stifter en ret over en ejendom. Ejendomsrettens overgang fra selger til kgber
fastholdes i et dokument, der nasten altid tinglyses. Tinglysningen medfgrer, at rettigheder over fast
ejendom tillige far "gyldighed mod aftaler om ejendommen og mod retsforfglgning”
(Tinglysningsloven §1, jfr § 27). Tinglysningsordningen supplerer saledes aftalen 'inter partes' ved at
give erhververen retsbeskyttelse mod overdragerens kreditorer og godtroende omsatningserhververe
(§25ff om tinglysningens retsvirkninger) .
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Det danske tinglysningssystem ligner imidlertid ogsa 'title’-systemet. Efter § 15 skal dommeren
foretage en prgvelse af dokumentet, inden det tinglyses. Herunder skal det bl a kontrolleres, at
dokumentet fremtraeder som udstedt af den, der ifglge tingbogen er befgjet til at rade over den ret,
der fremgar af dokumentet. Denne ordning sikrer forngden overensstemmelse mellem

e tingbogens beskrivelse af de hidtige retsforhold,
e dokumentets beskrivelse af @ndringer i retsforholdene, samt
e tingbogens beskrivelse af de fremtidige retsforhold.

Dette medfgrer, at tingbogen i praksis beskriver retsforholdene lige sa dekkende, som hvis
rettighederne fgrst blev stiftet ved selve tinglysningen ('title'-systemet). Hertil kommer, at der gives
erstatning fra statskassen i de (sjeldne) tilfelde, hvor forfalskede dokumenter, fejl eller
forsgmmelser mv medfgrer et gkonomisk tab for parterne, §§ 30-36.

Dommerens prgvelse omfatter ogsa en rekke andre forhold, f eks begreensninger i retten til at
erhverve fast ejendom, og sikring af, at det solgte areal ikke er en del af en samlet fast ejendom.

Pantsatning

En ejer kan pantsatte sin ejendom, men ikke sarskilte dele af den (Udstykningsloven §14).
Kreditforeningslan lgber typisk i op til 30 ar. Private lan som selgerpantebreve aftales typisk med
kortere lgbetid, 20-25 ar.

4. b Udstykning og anden @ndring af ejendomsgraenser

Salg af en del af en fast ejendom kan kun finde sted i forbindelse med en matrikuler sag. Parterne i
en handel skal inden 3 maneder efter aftalens indgaelse tage kontakt til en praktiserende
landinspektgr (Udstykningsloven §§ 14, 21). Matrikelmyndigheden kontrollerer, at den tilsigtede
arealanvendelse er lovmedholdelig (§ 24). Det sker ved at landinspektgren vedlegger forngdne
erkleringer fra kommunalbestyrelse og andre lokale myndigheder (§ 20). Specielt skal det
kontrolleres, at der er forngden vejadgang til alle serskilt beliggende lodder (§ 18). Sagen
indeholder oversigter, kort og maloplysninger, der danner grundlag for matrikelmyndighedens
ajourfgring af matrikelsystemet (§ 30). Desuden foreligger erkleringer fra ejere og attest fra
tinglysningsdommer til sikkerhed for, at ingen berettiget, f eks panthavere, krenkes ved den
matrikulare @ndring.

Forste gang et skgde pa en ny ejendom tinglyses, skal et udstykningskort forevises. Andre
matrikul@re sagstyper er sammenlegning, hvor to ejendomme med samme ejer forenes til én enhed;
arealoverfgrsel, hvor areal overfgres fra en ejendom til en anden under skyldig hensyntagen til
panteha&ftelser og servitutter; samt ejendomsberigtigelse, hvorved landinspektgren tilvejebringer
overensstemmelse mellem forholdene i marken og matriklens oplysninger, jfr afsnit 6.d om havd.
Afhj®lpning af uklarheder om ejendomsforhold og konflikter om ejendomsgranser behandles
nedenfor, afsnit 5. c.

4. c Stiftelse af begraensede rettigheder
Udleje og forpagtning mv

En ejer kan ved aftale give en bruger ret til at rade over sin ejendom for en periode. Saedvanlige
brugsrettigheder tinglyses ikke (Tinglysningslovens §3). Hvis der ydes vederlag for brugen betegnes
forholdet som leje, for eksempel til boligformal. Hvis brugeren far en almindelig ret til gkonomisk
raden for egen regning, og saledes har mulighed for at erhverve frugten af sin indsats, benyttes
udtrykket forpagtning. Forpagtningsaftaler vedrgrende hele landbrugsejendomme skal vere
skriftlige, og kan indgas for et tidsrum af indtil 30 ar (Landbrugslov §11, stk 4; Wulff, 1992: 281f).

Varigheden af brugsaftaler til en del af en fast ejendom begranses af Udstykningslovens § 16, der
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fastsatter et maksimalt tidsrum pa 30 ar for brugsaftaler om en del af en fast ejendom. Tilsvarende
kan brugsrettigheder til umatrikulerede ejendomme kan kun stiftes for 10 ar. Formalet er forhindre
omgaelse af de regler, der knytter sig til afhandelse og udstykning.

Aftaler om, at den til enhver tid varende ejer skal yde en prastation i form af arbejde, naturalier
eller penge til en anden, kaldes grundbyrder. Denne retsform blev forbudt i 1918. Pligt til at
prastere en ydelse, f eks vejvedligeholdelse, kan dog forekomme som et accessorium til en servitut.

Servitutret

Retlig raden, der indholdsmassigt er begraeenset og som er ubegranset i tid, aftales typisk i form af
servitutter. Servitutrettigheder er ofte gensidige, saledes at rettigheder til fordel for en ejendom, den
herskende ejendom, samtidig begranser rettighedsudgvelsen pa en anden ejendom, den tjenende
ejendom. Servitutten tinglyses pa den tjenende ejendom. Servitutter, der er stiftet som vilkar for en
tilladelse, har normalt ikke nogen herskende ejendom. Der skelnes mellem radighedsservitutter, der
giver den befgjede ret til en begraenset raden pa en anden ejendom, og tilstandsservitutter, der
fastleegger en bestemt tilstand pa en anden ejendom, f eks med hensyn til bebyggelse eller forbud
mod udgvelsen af bestemte erhverv.

Servitutter kan efter deres hovedindhold grupperes i fglgende typer:

e vej- og ferdselsservitutter, herunder aftaler om vedligeholdelse af private veje

e regulering af bebyggelse og beplantning (placering, stgrrelse, materialer, hjgrneoversigt,
udsigtsforhold mv)

e sikring af vand-, el-, kloak-, olieledninger mv og deres vedligeholdelse

e begraensninger i erhvervsmeessig raden over ejendommen (typisk for at forhindre
konkurrerende erhverv)

e begrenset udnyttelse af ejendommens naturresourcer (graesning, gravning, jagt, fiskeri)

e pligt til medlemsskab af foreninger (typisk med henblik pa vedligeholdelse af fellesarealer
eller brug af fellesanleg som antenner, felleshuse eller varmeanlag)

e begrensninger i retlige dispositioner (udstykningsforbud, forkgbsret)

e servitutter stiftet som vilkar for godkendelser, f eks i henhold til Landbrugslov eller
Planlegningslov

Servitutdokumentet skal indeholde oplysning om den eller de pataleberettigede (Tinglysningsloven
§10, stk 5). Typisk vil det vaere den til enhver tid verende ejer af en eller flere herskende
ejendomme. Undertiden tillegges ogsa Kommunalbestyrelsen pataleret. Nar servitutretten knytter
sig til en ejendom (realservitut), kan retten ikke sarskilt overdrages eller pa anden made skilles fra
den herskende ejendom. Servitutter kan dog stiftes til fordel for en fysiske person (personalservitut),
uanset om denne besidder ejendom, ligesom mellemformer forekommer (Illum, 1976: 545).

Fra begyndelsen af 1900tallet blev servitutter anvendt i forbindelse med udstykning, som et middel
til at opna en hensigtsmassig udformning af veje og bebyggelse. I 1970erne indfgrtes en
planleegningslovgivning med krav om offentlig hgring under planlaeegningsprocessen. For at undga,
at kravet om hgring tilsidesatttes, ma servitutregulering nu ikke leengere anvendes til regulering af
bebygggelse mv, nar bebyggelsens omfang og karakter udlgser lokalplanpligt. Servitutdokumentet
skal forelegges Kommunalbestyrelsen, som ved samtykke skal give dokumentet en pategning om, at
tilvejebringelse af lokalplan ikke er ngdvendig (Planloven § 36).

Servitutter om en stedbestemte vejret skal henvise til matrikelkortets angivelse af vejens
beliggenhed eller vaere ledsaget af et kort, der viser vejens beliggenhed. Kortet skal vare udarbejdet
af en landinspektgr. I praksis er det ofte landinspektgrer, der udarbejder servitutdeklarationer, og i sa
fald udarbejdes rutinemassigt et kortbilag med matrikular information, der viser
servitutindretningens placering.
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5. Ejendomsrettens infrastruktur

5. a Beskyttelse af eksklusiv raden

Ret til eksklusiv raden er retten til at udelukke andre fra at treenge ind i ejerens raderum, bade i
fysisk og retlig forstand. I fysisk forstand kommer retsbeskyttelsen til udtryk ved, at ejerens husfred
og ejendommens grenser beskyttes. I retlig forstand kommer beskyttelsen til udtryk ved
Grundlovens vern mod offentlige krav pa ejendommen, som ikke har hjemmel i lov, jfr om
ekspropriation nedenfor.

Privatlivets fred beskyttes efter Straffelovens § 264. Den, som uberettiget skaffer sig adgang til
fremmed hus, eller som undlader at efterkomme en opfordring til at forlade fremmed grund, kan
straffes med op til 6 maneders feengsel. Et tilsvarende forbud mod ferdsel uden hjemmel pa anden
mands grund findes i Mark- og vejfredslovens § 17. Ogsa faerdsel ad en privat vej, hvor det ved
opslag er tilkendegivet, at ferdsel er forbudt, straffes med bgde. Bestemmelsen er dog ikke til hinder
for, at f eks landinspektgrer eller andre med lovligt @rinde ferdes pa ejendommen,
Udstykningslovens § 44. Ejeren eller brugeren af ejendommen skal sa vidt muligt underrettes forud,
og legitimation skal forevises pa forlangende.

Hensynet til ejerens husfred er afvejet mod rekreative hensyn til befolkningen som helhed, jfr
nedenfor om Fremmed raden, afsnit 6.d

5. b Etablering og beskyttelse af bevismidler

Ejendommens grenser og skelmarker beskyttes gennem Straffelovens afsnit vedrgrende
bevismidler. Den, der satter falsk skelsten eller pa anden made sgger at vildlede med hensyn til
ejendomsgranser, kan ifalde feengselstraf i op til 3 ar (§ 179). Udstykningslovens bestemmer, at
skelmarker ikke ma "flyttes, borttages, beskadiges eller gdeleegges"”, og fastlegger badestraf herfor
(8§ 45, 48).

Afmarkning af ejendomsskel blev pabudt i generelle vendinger i 1897. 1 1938 blev bestemte former
for skelmarker pabudt. Nye ejendomsskel skal afmarkes i forbindelse med de matrikuleere sager,
hvor de opstar. Eksisterende greenser om ejendomme, der anvendes til bebyggelse, idraetsanlaeg,
oplagsplads el lign, skal ligeledes afmarkes 1 forbindelse med matrikulare sager. I 1991 blev
afmerkningspligten udvidet til at omfatte andre, eksisterende skelpunkter, 1 det omfang de
fastlegges ved mal (BMA § 27, stk 2). Beliggenheden af afmarkede skel opmales og dokumenteres
analogt og digitalt ved koordinater til skelmarkerne.

5. ¢ Afhjeelpning af uklare ejendomsforhold og konflikter om skel

Uklarhed om ejendomsforhold skyldes undertiden, at arealet ikke ved matrikuleringen fik serskilt
matrikelbetegnelse, jfr ovenfor afsnit 3. a om fallesarealer og umatrikulerede ejendomme.
Udstykningslovens regler om matrikulering finder sa anvendelse. Matrikulering af et areal kan ske,
uden at der derved tages stilling til adkomstforholdene.

Hvis adkomstforholdene er uklare, og der ikke er grundlag for at tillegge kommunalbestyrelsen
ejendomsretten efter Udstykningslovens § 46, kan Retsplejelovens regler om ejendomsdom
anvendes (§ 476). Sagen anlagges ved byretten i den retskreds, hvor ejendommen ligger, med
pastand om tilkendelse af ejendomsretten. Ved offentlig kundggrelse i Statstidende og et lokalt blade
indkaldes til et retsmgde, hvor der afsiges ejendomsdom efter de fremlagte pastande og
bevisligheder. Efter udlgbet af ankefrist, og forudsat dommen ikke er appelleret, tinglyses dommen
som adkomst for vedkommende.

Hvor der ikke er tvist mellem private om adkomstforholdet, er reglerne i Tinglysningslovens § 20,
stk 2 ifglge praksis anvendt til berigtigelse af adkomstmangler (von Eyben, 1983: 315 f; Illum, 1994:
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361 f). En tilsvarende fremgangsmade kan anvendes af en jordfordelingskommission efter
Jordfordelingslovens § 5, stk 5, nar adkomst til et areal inden for jordfordelingsomradet ikke er
tinglyst eller ingen ggr ejendomsret geldende til arealet.

Tvister om ejendomsgraensens rette beliggenhed behandles efter Udstykningslovens regler om
skelforretning under ledelse af en praktiserende landinspektgr. Hvis forlig ikke kan opnas, afsiges en
kendelse om skellet, der afmarkes. Inden en frist kan gransespgrgsmalet herefter indbringes for
vedkommende byret. Den endeligt fastsatte greense registreres i matrikel og tingbog. Domstolene
kan ikke behandle tvister om ejendomsgranser, for en skelforretning har varet atholdt, medmindre
tvistens vasentligste indhold er en uenighed om adkomstspgrgsmal.

Nar der ikke er uenighed om beliggenheden af et eksisterende skel, men beliggenheden afviger fra
matriklens oplysninger, etableres overensstemmelse mellem forholdene i marken og matriklens
oplysninger ved arealoverfgrsel, jfr 4. b eller ejendomsberigtigelse, jfr 6. d nedenfor.

Tvister om selve hegnet i skel (felleshegn) eller hegn langs skel (egne hegn) afggres af kommunalt
udpegede hegnssyn. Hegnssynet behandler spgrgsmal om hegnets art, stgrrelse, vedligeholdelse og
omkostningsfordeling mellem naboerne, men ikke spgrgsmal om ejendomsgransen.

5. d Offentlig virksomhed til stgtte for ejendomsretten

Ejendomsrettens faktiske indhold, og dermed ogsa rammebetingelserne for ejendomsmarkedet,
bestemmes af samfundets institutioner 1 bred forstand. Ejendomsretten fungerer i praksis ikke kun
ved at folketinget vedtager og forvaltningen administrerer regler, men ogsa i kraft af de
sanktionsmidler, som domstole og evt politi rader over, og som medvirker til at reglerne efterleves.
Hertil kommer en offentlig servicevirksomhed, som f eks statistik og kortleegning. Eksempler pa
offentlige service inden for ejendomsomradet er:

e registrering af aftaler om fast ejendom (tinglysningssystemet)

e systematisk identifikation og stedbestemmelse af ejendomme (matrikelsystemet)

e topografisk kortlegning,

e administration af stednavne, incl vejnavne og husnumre, og af de stedlige grenser for

forskellige myndigheders jurisdiktion

statistik, hér om arealanvendelse, ejendomsomsatning, ejertyper, ejendomsverdier,

belaningsforhold mv

e registrering som led 1 arealplanlegning og beskyttelse af kulturminder mv: ke@mpehgje fra
forhistorisk tid, fredede bygninger, beskyttelsesverdige arealer (Naturbeskyttelseslovens § 3),
konkrete bestemmelser om arealanvendelse mv (lokalplaner, byggelinier mv), samt
registreringer i henhold til landbrugs- og skovlovgivningen. Denne registrering er udtryk for
den begrensning i ejerens dispositionsfrihed, som omtales nedenfor i afsnit 6.c
Arealanvendelse.

e registrering, 1 varierende omfang, af teknisk infrastruktur: veje, jernbaner, broer og tunneler,
ledninger til vand, kloak, el, telefon, gas, TV-transmission mv, master til navigation til sgs og
i luften, til radiokaeder og mobiltelefoni, til stedbestemmelse (GPS referencestationer) mv., og
andre anleg (havne, transportcentre og affaldsdepoter mv). Denne registrering har i
almindelighed ikke ejendomsretlige konsekvenser.

Til det offentliges servicefunktioner hgrer ogsa uddannelsessystemer, som man kan opfatte som dele
af en social infrastruktur. 1 relation til fast ejendom er det vigtigt, at den sociale infrastruktur
omfatter universiteter. En uddannelse pa hgjeste niveau er ngdvendig for at sikre, at der er
mennesker, der kan skabe sammenhang mellem de komplicerede regler pa det ejendomsretlige
omrade og praksis i samfundet. Retsreglerne bliver typisk formidlet gennem professionelle
radgivere som advokater, ejendomsmaglere og landinspektgrer.
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6. Begraensninger i ejendomsretten

Den styrke og effektivitet, som et samfund kan mobilisere til at sikre ejendomsretten, kan ogsa
bruges til at begrense ejendomsrettens indhold. Begrensningerne kan motiveres
samfundsgkonomisk (begranse omkostninger til teknisk og social infrastruktur ved at forbyde spredt
bebyggelse i det abne land), miljgmassigt (adskille generende industri fra beboelse; bevare
naturresourcer ved at friholde strande fra bebyggelse) og kulturelt (forbeholde ejendomsret til
personer, der har fast bopal i Danmark)

6. a Ekspropriation

Ekspropriation forudsetter, at indgrebet sker af hensyn til 'almenvellet' og mod fuldstendig
erstatning. Indgrebet kan omfatte bade fuldsteendig ejendomsret og begrensede rettigheder, f eks
oversigtsservitutter og ferdselsrettigheder. Erstatningen fastsattes efter markedsvardien og folger
ikke ngdvendigvis den offentlige vurdering. Momenter, der indgar i erstatningsfastsattelsen er:
arealer, bygninger, afgrgder, samt ulemper. En restejendom, der ikke kan udnyttes pa rimelig made
efter ekspropriation, kan kreves overtaget. Ekspropriationsmyndigheden har pligt til at sgge
mageskiftet arealer, der gennemskares af vejanlag. Ekspropriationskendelsen tinglyses. Ved
ekspropriation af ejendomsret bortfalder servitutrettigheder. Panterettigheder sikres ved, at ejer ikke
far udbetalt ekspropriationserstatning uden evt panthaveres samtykke. Brugere (lejere eller
forpagtere) har selvstendigt krav pa erstatning.

Ekspropriationer til fordel for staten, f eks motorveje, sker efter procedurereglerne i
Ekspropriationsprocesloven. Kommuner eksproprierer almindeligvis efter ekspropriationsreglerne 1
Lov om offentlige veje (Wulff, 1992: 42ff; Friis Jensen, 1999).

Ekspropriation medfgrer ofte deling af fast ejendom. Det er ekspropriationsmyndigheden, der har
ansvar for bade at den fremtidige anvendelse af arealerne er lovmedholdelig, jfr Udstykningslovens
§ 24, og at sikre ajourfgring i matrikel og tingbog i overensstemmelse med den faktisk etablerede
situation efter ekspropriationen. Perioden fra tinglysning af ekspropriationskendelse til matrikuler
berigtigelse kan vare ar. I denne periode foretages ejendomsvurdering i henhold til de greenser, der
fremgar af den tinglyste kendelse. Den beskattede ejendom (vurderingsenheden) afviger i perioden
saledes fra den matrikulere enhed, den samlede faste ejendom.

6. b Erhvervelse af fast ejendom

Erhvervelse af fast ejendom forudsetter, enten at kgberen i mindst 5 ar har haft bopzl i Danmark
eller at Justitsministeriet giver en sarlig tilladelse (Lov om erhvervelse af fast ejendom). Hvis
kgberen er borger i et EU-land kan erhvervelse dog finde sted uden tilladelse, safremt ejendommen
skal anvendes som bopl eller forretningssted. EU-borgere kan ikke uden tilladelse erhverve
fritidsejendomme (Triff, 1996: 41). Udenlandske selskaber kan 1 almindelig ikke erhverve fast
ejendom i Danmark, men det kan et dansk indregistreret selskab, selv om det er 100% udenlandsk
ejet. Selskabernes erhvervelse af fritidsejendomme begraenses af dog af Sommerhusloven. Juridiske
personer ma nemlig ikke erhverve fast ejendom uden tilladelse fra miljgministeriet (Skov- og
Naturstyrelsen), medmindre ejendommen skal anvendes til helarsbeboelse eller anvendes
erhvervsmassigt (Sommerhuslovens §8).

Erhvervelse af ejendom, der er noteret som landbrugsejendom forudsatter almindeligvis, at ejeren
skal tage bolig pa sin ejendom. Erhvervelse af landbrugsejendomme over 30 ha forudsetter desuden,
at visse uddannelsesmassige krav er opfyldt. Landbrugsejendomme kan kun i meget begranset
omfang (f eks begrundet i forsggsvirksomhed) ejes af juridiske personer.

6. ¢ Arealanvendelse

Anvendelse af fast ejendom er reguleret gennem byggelovgivning, planlegning af arealanvendelsen,
naturbeskyttelse med fredning, samt bestemmelser om jagt og fiskeri. Planlovgivningen fastsatter en
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inddeling af landet i byzone, landzone og sommerhusomrade, samt et hierarkisk system af plantyper:
regionplan, kommuneplan og lokalplan.

Landbrugsejendomme er palagt landbrugspligt, der foruden bopelspligt bl a omfatter pligten til at
drive ejendommen som selvstendigt brug pa forsvarlig erhvervsmassig made. Driften af
skovejendomme sker 1 dialog med et statsligt skovtilsyn.

Virksomhedernes pavirkning af omgivelserne er reguleret gennem miljglovgivning, der ogsa
omfatter vandforsyning, spildevandsafledning, samt behandling af affaldsdepoter og forurenet jord.
Rastoflovgivningen omfatter Undergrundsloven vedrgrende olie og naturgas, og Rastofloven
vedrgrende sten, grus, sand, ler, kalk, kridt mv. Udvindingen pa land sker efter tilladelse fra
Amtsradet, der tillige er regionplan- og miljgbeskyttelsesmyndighed. Arealer, hvorfra der er
udvundet rastoffer skal efterbehandles saledes, at arealet kan indga som led i anden arealanvendelse.
Ovenstaende meget summariske rids af reguleringslovgivningen tjener til at give et indtryk af
begraensningerne i ejendomsrettens indhold, i ejerens ret til at disponere fysisk og retligt over sin
ejendom.

6.d Haevd

Raéden i 20 ar, pa samme alsidige made som en ejer, og til en synlig greense danner grundlag for, at
en landinspektgr ved den matrikulare sagstype: ejendomsberigtigelse kan fastsette ejendomsskellet
i denne grense. Naboejerne skal erklere, at der foreligger havd og at der er enighed om gransens
beliggenhed, og landinspektgren skal tiltrede denne erklering (Ramhgj, 1992: 164).
Matrikelmyndighedens godkendelse af sagen far umiddelbart virkning for den tinglyste ret.

Raden over et serskilt beliggende areal i over 20 ar kan tilsvarende danne grundlag for erhvervelse
af ejendomsret, men sagen behandles ved retten, jfr foran afsnit 5.c om ejendomsdom mv. En
regelmessig, uberettiget raden, f eks faerdsel med relation til en synlig servitutindretning, kan
tilsvarende stifte en ferdselsret.

Heaevd er udelukket, hvis den pageldende raden sker efter aftale med ejeren, f eks ved leje, og hevd
kan heller ikke paberabes, hvis den fremkomne tilstand ville stride mod geldende lov mv.
Uberettiget raden kan afbrydes ved en fysisk hindring, eller ved at anlegge sag ved retten (Wulff,
1992; 99f). Hevden fortreenger alle de rettigheder, som ikke ved faktisk udgvelse er holdt i brug
overfor den havdende. Hevdvundne rettigheder skal tinglyses for at fa gyldighed mod tredjemand. I
mangel heraf kan godtroende erhververe ekstingvere den vundne ret, jfr Tinglysningslovens § 26.

Fremmed raden (allemandsret)

Offentligheden er tillagt lovlig adgang til fremmed ejendom, jfr Bekendtggrelse om offentlighedens
adgang til at feerdes og opholde sig i naturen. Efter § 23 er skove abne for ferdsel til fods og pa
cykel samt for ophold, hvis der er lovlig adgang dertil. I privatejede skove ma faerdsel til fods kun
ske ad stier og anlagte veje og faerdsel pa cykel kun ad befastede stier og anlagte veje. Der er kun
adgang fra kl. 7 til solnedgang, og ophold ma ikke finde sted inden for 150 m fra beboelses- og
driftsbygninger. Tilsvarende adgangs- og opholdsret gelder til strandbredder, klitfredede arealer og
andre udyrkede arealer. Anlagte veje og befastede stier i det abne land er abne for faerdsel til fods og
pa cykel, medmindre det ved skiltning udtrykkelig er forbudt. Skiltning kraever politiets tilladelse
efter Ferdselsloven.

I skove, pa udyrkede arealer og kyststraekninger er plukning af baer, svampe og blomster mv tilladt i
begrenset omfang til ikke-erhvervsmassigt brug (Bekg. § 28).

6. e Naboret

Den tekniske udvikling 1 1800-tallet gav anledning til vaesentlige nabogener 1 byerne. Den
forholdsvis frie ejerraden i byerne blev efter en svingende domstolspraksis begranset, navnlig efter
en dom (UfR 1890.141), der tilkendt erstatning for ulemper, der kom fra en svovlsyrefabrik (Illum,
1976: 108). Raderetten begranses herefter af hensynet til ejendommens naboer, saledes som det
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narmere fremgar af den dommerskabte naboret. Ejeren skal saledes ikke blot holde sig inden for
ejendommens grenser, men ogsa undlade at foretage sig noget, f eks foretage udgravninger, der har
direkte indvirkning pa naboens ejendom, eller som gar ud over, hvad der "i vaesentlig grad overstiger
hvad der er seedvanligt efter omradets beskaffenhed" (Friis Jensen, 2001: 84). Naboretten er i
stigende grad blevet varetaget af plan- og miljglovgivningen; en krenket nabo vil ofte hurtigere,
lettere og uden omkostningsricici kunne ggre brug af dette regelsat.

Afslutning

Tak til prof. dr.jur. Orla Friis Jensen, Aalborg Universitet, og kontorchef Birgit Kristiansen, Kort og
Matrikelstyrelsen, for kommentarer til en tidligere version af artiklen. Fejl og mangler i
fremstillingen er mit ansvar; specielt bemerkes at litteraturhenvisningerne maske ikke altid henviser
til de kilder, som har den mest fuldstendige og nuancerede fremstilling.
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