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Foreløbigt

notat om ejendomsidentifikation.

Ejendomsbegrebet er en juridisk definition, som relaterer sig til et eller flere fysiske objekter. Ejendomsbegrebet har dermed en central position i infrastrukturen for stedbestemt information, som gør det muligt at adressere jordarealer og andre typer faste ejendomme som både et juridisk, økonomisk og fysisk objekt.

Som eksempler på fast ejendom, der består af flere fysiske objekter kan nævnes en landbrugsejendom bestående af flere matrikelnumre eller en ejerlejlighed bestående af den egentlige lejlighed med tilhørende lofts- og kælderrum.

Tinglysningssystemet anvender ejendomsbegrebet som et juridisk objekt. Det er karakteristisk, at en ejendom skal sælges eller pantsættes i sin helhed. Er det ikke tilfældet skal der igangsættes en udstyknings- eller delingsprocedure.

Ejendomsskatteforvaltningerne anvender ejendomsbegrebet som grundlag for beskatning af fast ejendom ud fra en offentlig vurdering af værdien i handel og vandel. Det er karakteristisk, at en ejendom i beskatningsmæssig henseende udgør en driftsenhed, der har samme ejer. 

Plan- og arealreguleringssystemet anvender ejendomsbegrebet som en nøgle mellem de fysiske enheder (jordlodder) og de juridiske enheder (ejendommene). Det er karakteristisk, at begrænsninger i råderetten kan lægges på hele ejendomme, f.eks. landbrugspligt, men kan også omfatte dele af ejendomme, f.eks. fredskovspligt, strandbeskyttelseslinie m.v.

Det er endelig karakteristik, at ejendomsbegrebet består af en eller flere mindsteenheder. En mindsteenhed i en samlet fast ejendom er f.eks. matrikelnummeret, der identificerer et enkelt jordstykke.

Den nuværende situation

De tre basale ejendomsregistre bruger i dag forskellige identifikationer af begrebet ”Fast ejendom”. Hvert ejendomsregister er oprindelig oprettet med henblik på at løse bestemte opgaver, og henset hertil har hvert ejendomsregister sin egen identifikation af en fast ejendom. 

Problemet kan anskueliggøres således:

Matriklens ejendomsbegreb er ”Samlet fast ejendom” bestående af ét eller flere matrikelnumre (matr.nr.) og ejerlav.

Eksempel: Matr.nr. 12a, 12k og 12p Lille Skensved By, Højelse udgør en samlet fast ejendom (en landbrugsejendom). 

Der findes knap 10.000 ejerlav (burde egentlig kaldes matrikeldistrikter) i Danmark, og hvert ejerlav har – udover et navn - af edb-mæssige årsager en 7-cifret kode, der entydigt identificerer ejerlavet. Således er koden for Lille Skensved By, Højelse: 0050655. Registeridentifikationen er herefter: Ejerlavskode 0050655, matr.nr. 12a, 12k og 12p.

Et ejerlav er et geografisk defineret område, der i gennemsnit er 2x2 km, og det er karakteristisk for ejerlavsinddelingen, at den ligger fast. Den ændres ikke ved ændringer af den kommunale inddeling eller ændringer af andre administrative inddelinger. Der kan dog ske mindre justeringer af en ejerlavsgrænse i forbindelse med matrikulære forandringer 

Den matrikulære ejendom er stedfæstet og i kraft af det digitale matrikelkortet er denne stedfæstelse tilgængelig for digital forvaltning, hvilket udnyttes i forbindelse med registrering af ejendomsrelaterede temaer af forskellig slags. 

Hver samlet fast ejendom har i matriklen en ”maskinkode”, som kun meldes ud i forbindelse med digitale overførsler af matrikeldata.

Der er ca. 1,9 mio samlede faste ejendomme i Danmark. Ejerlejligheder er ikke registreret i matriklen (kun ejerlejlighedernes modermatrikelnummer), jf. nedenfor.

Tingbogens ejendomsbegreb er ”Bestemt fast ejendom” og identifikationen svarer for 90% af ejendommene til den matrikulære. Registeridentifikationen er dog anderledes, idet den består af et retskredsnummer, en tre-bogstavsejerlavskode og matr.nr. Herudover kan der forekomme en underopdeling i 13 ejendomstyper ved en to-bogstavskode samt et bygningsnummer eller et lejlighedsnummer. I nogle situationer kan der optræde både et bygningsnummer og et lejlighedsnummer.

Eksempel: Retskredsnummer 19 (Køge Retskreds), ejerlavskode LSK, matr.nr. 12a, 12k og 12p er registeridentifikationen i tingbogen for den ejendom, der er nævnt ovenfor.

Et andet eksempel kan være: Retskredsnummer 19, ejerlavskode LSK, matr.nr. 17k, ejendomstype EJ, lejlighed nr. 5. Eksemplet angiver registeridentifikationen i tingbogen på ejerlejlighed nr. 5 på modermatrikelnummer 17k Lille Skensved By, Højelse, i Køge Retskreds.

Et tredje eksempel kan være: Retskredsnummer 19, ejerlavskode LSK, matr.nr. 20d, ejendomstype TU, bygningsnummer 3, lejlighedsnummer 45. Eksemplet angiver registeridentifikationen i tingbogen for timesharelejlighed nr. 45 i bygning nummer 3 på modermatrikelnummer 20d Lille Skensved By, Højelse, Køge Retskreds. Ejendomstypen TU angiver, at timesharelejlighed nr. 45 kun vedrører et antal uger pr. år.

Tingbogen indeholder ca. 2,1 mio bestemte faste ejendomme, hvoraf ca. 1,9 mio ejendomme er de i matriklen registrerede samlede faste ejendomme. ”Samlede faste ejendomme” er altså en delmængde af ”Bestemte faste ejendomme”. Resten er især ejerlejligheder, men der findes også ejendomme opdelt i anparter, timeshares som nævnt ovenfor og bygninger på lejet grund m.v.  Endelig er der nogle specialiteter som ”bygning på søterritoriet”, ”fraskilt andel i fælleslod” og pantsætning af andelsboliger.

Tingbogens registeridentifikation bruger retskredsnummeret som en del af identifikationen. Dette nummer kan skifte i forbindelse med ændringer i opdeling af landet i retskredse.

Ejendomsvurderingen har som ejendomsbegreb ”vurderingsejendom”. En ”vurderingsejendom” er ikke et ejendomsretligt begreb, dvs. det har ikke som formål at afgrænse og identificere ejendomsretten eller andre rettigheder vedrørende en fast ejendom som det sker i Matriklen og Tingbogen. 

Begrebet er et administrativt begreb til afgrænsning af fast ejendom
som beskatningsobjekt, og dermed har det grundlæggende en anden karakter end de to ovennævnte ejendomsbegreber. Det er tilpasset administrative hensyn i vurderingen, f.eks. reglen om, at arealer og bygninger der anvendes driftsmæssigt samlet, også skal vurderes samlet.

En vurderingsejendom bygger som udgangspunkt på de ejendomsretlige begreber. En vurderingsejendom kan således bestå af en eller flere ”samlede faste ejendomme” (dog må landbrugsejendomme ikke vurderes sammen) eller en eller flere ”bestemte faste ejendomme”. Betingelsen er yderligere, at de pågældende faste ejendomme har samme ejer og udgør en driftsenhed i skattemæssig henseende. 

I praksis sker registreringen og vedligeholdelsen af vurderingsejendomme i Det fælleskommunale Ejendomsdatasystem, ESR (EjendomsStamRegisteret). Dette skyldes, at opgaven som vurderingssekretariat indtil den 1. maj 2002 var henlagt til kommunerne.  

Kommunerne har af praktiske grunde valgt også at anvende ESR i forbindelse med opkrævning af afgifter for vand, kloak og affald og har valgt at anvende den samme identifikation af ”afgiftspligtige ejendomme” som anvendes til identifikation af vurderingsejendomme. Derfor indeholder ESR udover vurderingsejendomme også en række ”pseudo-ejendomme”, der kan dække over f.eks. pølsemanden på torvet, der betaler afgift for det vand, han tapper fra den kommunale vandhane på torvet.

Identifikationen af vurderingsejendommen (og de nævnte ”pseudo-ejendomme”) er en 10-cifret kode, hvor de tre første cifre er kommunekoden. Identifikationen kaldes ”ejendomsnummeret”.

Ejendomsnummeret er ikke altid entydigt. Omfatter en ejendom arealer i to kommuner, vil ejendommen have to ejendomsnumre. 

Som nævnt ovenfor er ”vurderingsejendom” ikke et ejendomsretligt begreb. Det bør derfor overvejes i stedet at tale om ”beskatningsenheder” for ikke at skabe forvirring om ejendomsbegreberne. 

Konklusion

De tre basale ejendomsregistre indeholder hver især en mængde faste ejendomme. De identifikationer af faste ejendomme, der anvendes i edb-mæssig sammenhæng, er forskellige.

Edb-mæssigt kan de tre registre – i teorien – kommunikere ved hjælp af krydsreferencer. Et krydsreferenceregister eksisterer således mellem matriklen og ESR. I praksis viser det sig, at det er vanskeligt at få krydsreferenceregisteret mellem matriklen og ESR til at fungere 100%. En af vanskelighederne er f.eks., at en ejendom beliggende i to kommuner har to ejendomsnumre. En anden at ajourføring af matriklen og krydsreferenceregisteret ikke er synkroniseret.   

Det er hidtil ikke forsøgt edb-mæssigt at holde matrikel og tingbog op mod hinanden. Det må forudses, at en sådan samkørsel vil afsløre adskillige uoverensstemmelser mellem tingbogen og matrikel/ESR.

I dag indeholder de enkelte registre kopidata af de øvrige registre.

Matriklen indeholder vurderingsdata, som bliver leveret en gang årligt, d.v.s. de bliver ikke løbende ajourført. På grund af forskelle i identifikation af ejendomme, indeholder matriklen ikke vurderingsdata for samtlige samlede faste ejendomme. Vurderingsdata for andre ejendomme end samlede faste ejendomme findes ikke i matriklen, f.eks. for ejerlejligheder.

Tingbogen indeholder matrikulære data, der er tastet ind manuelt fra Kort & Matrikelstyrelsens registreringsmeddelelser. På grund af tastefejl er de matrikulære kopidata i tingbogen fejlbehæftede. Tingbogen indeholder også vurderings- og adressedata fra ESR. Det er ikke klart, om disse data løbende vedligeholdes (skal forholdet undersøges nærmere?).

ESR indeholder kopi af matrikulære data. Der er etableret en løbende elektronisk overførsel af registreringer i matriklen til ESR, som anvendes af  nogle kommuner og for disse kommuners vedkommende må data antages at være meget lidt fejlbehæftede. Andre kommuner indtaster ændringer manuelt fra registreringsmeddelelserne, og derfor kan disse data være mere fejlbehæftede, ligesom ajourføringen ikke altid sker samme dag. 

ESR indeholder også navne på ejere af faste ejendomme. Disse navne er inddateret på grundlag af oplysninger i de grønne salgsindberetninger. Der er ikke sikkerhed for, at de svarer til de ejernavne, der er registreret i tingbogen, selvom ejerskiftet er blevet tinglyst. Hertil kommer, at et antal ejerskifter aldrig bliver tinglyst, f.eks. af afgiftsmæssige årsager.

Således som de basale ejendomsregistre i dag er skruet sammen, vil det  være vanskeligt til fulde at udnytte mulighederne ved digital forvaltning. 

Mulighederne for stedbestemmelsen af fast ejendom og ejendomsrelaterede oplysninger er kun delvist udnyttet, fordi kun matriklen i dag via matrikelkortet har et grundlag, der er egnet til formidling af stedbestemmelsen i digital forvaltning.   

Hvad bør der gøres?

Ejendomsidentifikationerne i de tre ejendomsregistre bør harmoniseres, således at hver fast ejendom har en ejendomsidentifikation, der kan anvendes af alle tre registre. Det kræver, at de tre registermyndigheder arbejder sammen om at finde en løsning, således at der kan opstilles en sammenhængende og stringent identifikation af ”fast ejendom”. Det gælder også  identifikation af nye typer faste ejendomme. Denne identifikation skal anvendes af alle tre ejendomsregistre. Herved kan det sikres, at de tre ejendomsregistre ”kan tale sammen” uden problemer, ligesom det vil lette videregivelse af ejendomsdata til potentielle brugere i en fremtidig ”Registerforsyning”. Starten på en sådan registerforsyning er forsøgt igangsat ved oprettelsen af den offentlige informationsserver.

En sammenhængende og stringent ejendomsidentifikation kan også føre til, at brugen af kopidata i de tre ejendomsregistre overflødiggøres, når det bliver muligt uden problemer at hente basisdata i de ”originale” registre. 

Der bør også ses på behovet for identifikation af faste ejendomme i et fremtidigt perspektiv. Der synes således at være behov for at registrere andelsboliger, måske også husbåde. Endvidere bør en tredimensionel registrering af fast ejendom overvejes.

Erfaringsmæssigt er det bekostelig affære at ændre i de basale ejendomsidentifikationer, bl.a. fordi et stort antal edb-programmer skal konsekvensrettes. Der skal derfor aftales en forandringsstrategi mellem parterne: Justitsministeriet/Domstolsstyrelsen, Told & Skat, matrikelmyndighederne og kommunerne.

Endelig bør mulighederne for en mere omfattende udnyttelse af stedbestemmelsen overvejes - dels mulighederne i relation til de ejendomme, hvor stedbestemmelsen ikke i dag er tilgængelige for digital forvaltning – og dels mulighederne for stedbestemmelse af ejendomsrelaterede oplysninger, så som rådighedsindskrænkninger o. lign.     
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