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1. Indledning
Udvalg til nyteenkning af ejendomsdannelsen (Nytaenkningsudvalget), under
Servicefeellesskabet for Geodata, nedsatte i maj 2005 arbejdsgruppen vedr. feelles
ejendomsidentifikation.

De nuveerende ejendomsidentifikationer er sektorspecifikke mht. at lgse de enkelte
myndigheders opgaver. Forskelligheden i ejendomsidentifikationen er en hindring for
gennemfgrelse af effektiv digital forvaltning pa ejendomsomradet. Der er behov for en
feelles nagle til identifikation af forskellige former for fast ejendom. Til at skabe den
gnskede sammenhezeng er det vigtigt, at neglen anvendes pa tveers i
ejendomsdannelsen.

En forudseetning for, at der kan skabes synergi i forvaltningssamarbejdet pa
ejendomsomradet er, at der etableres en mere sammenhaengende og integreret
administration af ejendomsdannelsen. | den forbindelse er det afgerende, at
registreringerne af fast ejendom baseres pa en feelles identifikation, der samtidig sikrer
kommunikationen pa tvaers af de tre hovedomrader.

Malseetningen er, at borgere, erhvervsliv og myndigheder far adgang til konsistente
ejendomsinformationer pa en lettere tilgaengelig og mere gennemsigtig made.

Arbejdsgruppens opgave er at etablere grundlaget for en operationel lgsning pa en
feelles  ejendomsidentifikation, der kan skabe sammenhaeng mellem
ejendomsomradets forvaltningssystemer, og som anvendes af matrikel-, tinglysnings-
og skattemyndighederne. Kravene til lgsningsforslaget er, at det skal veere teknisk
simpelt, implementerbart og omkostningseffektivt.

Arbejdsgruppen har samtidig til opgave at skitsere en plan for, hvordan en lgsning kan
etableres.

KMS og Domstolsstyrelsen har igangsat arbejder med udskiftning af de nuvaerende IT-
systemer, og det er hensigten i den forbindelse af fa implementeret den feelles
ejendomsidentifikation i matrikel- og tingbogssystemerne. Disse arbejder karer efter
stramme tidsplaner, hvilket har ngdvendiggjort en fremskyndelse af arbejdet med en
feelles ejendomsidentifikation. P& grundlag af arbejdsgruppens forelgbige udrednings-
og analysearbejde besluttede Nytaenkningsudvalget i august 2005 at prioritere arbejdet
med lgsningen, som i forste omgang fremstilles skitsemaessigt i form af dette notat.

1.1 Ejendomsbegrebernes baggrund

Manglen pa entydighed i ejendomsidentifikationen udspringer af at matrikel-,
tinglysnings- og skattemyndighederne anvender tre forskellige ejendomsbegreber,
som basalt set er forskellige bl.a. fordi begreberne har forskellige hjemmelsmeaessige
udspring og tjener forskellige formal.

Matriklens ejendomsbegreb "Samlet fast Ejendom" har til formal at identificere og
geografisk stedfaeste grundstykker/arealer pa jordoverfladen, hvortil der kan stiftes
ejendomsret og andre rettigheder. Samlet fast ejendom er defineret i
udstykningsloven.
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Tinglysningsmyndigheden anvender begrebet en "Bestemt fast Ejendom"”, som har sit
ophav i Tinglysningsloven. Begrebet daekker Tinglysningens behov for identifikation og
afgraensning af ejendomme, hvorover der kan stiftes og registreres rettigheder.

Begrebet "Vurderingsejendom”, som anvendes af skattemyndighederne og en raekke
andre myndigheder, har sit hjemmelsmaessige afsaet i ejendomsvurderingen og
omfatter dermed den gkonomiske enhed, der skal undergives beskatning. Begrebet er
juridisk haegtet op pa vurderingsloven.

Samlet fast ejendom og bestemt fast ejendom er begge ejendomsretlige begreber,
mens vurderingsejendom er et administrativt begreb.

Systemmeessigt understattes ejendomsbegreberne af tre forskellige IT-systemer:
- Matrikelsystemet
- Tingbogssystemet
- ESR (fast ejendom)

IT-systemerne anvender forskellige nagler til identifikation af fast ejendom. Matriklens
ejendomsidentifikation er "matrikelbetegnelsen”. Tinglysningens ejendomsidentifikation
tager udgangspunkt i matrikelnummeret, men tinglysningen anvender sin egen
ejerlavsbetegnelse. | ESR tilknyttes hver vurderingsejendom et entydigt
"ejendomsnummer” af den kommunale ESR-myndighed. Dette betyder, at en given
fast ejendom identificeres ved indtil tre forskellige negler, som delvis kan vaere uden
indre sammenhaeng og som tildeles/administreres uafhaengigt af hinanden. Pa samme
made er registreringen organiseret med begraenset sammenhang og i adskilte
myndigheder

Konkret betyder dette, at det samme jordstykke eksempelvis er registreret i tre
forskellige registre, i tre forskellige systemer, og pa tre forskellige systemmaessige
platforme uden reel mulighed for umiddelbart at skabe et aktuelt samlende billede af
registreringerne.

1.1.1 Forudseetninger/afgraensning
Lasningsskitsen udvikles under hensyn til en raekke grundlaeggende begreaensninger/
forudsaetninger:
- At de nuveerende ejendomsbegreber bevares uaendret.
- At det fortsat skal veere muligt at bevare og anvende de eksisterende
ejendomsnggler i deres nuvaerende form.
- At der skabes en tvaergaende sammenhzeng mellem ejendomsbegreberne i de
tre ejendomsregistre (Matrikel, Tingbog og ESR).
- At de tre ejendomsregistre kan vedligeholdes og videreudvikles uafhaengigt af
hinanden
- At evt. systemmaessige tilpasninger kan handteres som tilfgjelse (add-on) til de
eksisterende systemer og kan implementeres successivt.
- At den tveergaende sammenhang mellem faste ejendomme identificeres sa
teet p& kilden som muligt.

De eksisterende begreber er lovbundne og/eller defineret gennem en lang praksis. Det
anses ikke for realistisk, at arbejdet med feelles ejendomsidentifikation alene vil kunne
give anledning til en revurdering af ejendomsbegreberne. Omvendt vil der veere
mulighed for mindre justeringer af administrative fastsatte regler.
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De eksisterende ejendomsnggler (f.eks. matr. nr.) er udbredte og anvendes af savel
borgerne som professionelle. Desuden er de indarbejdet i talrige af ejendomsomradets
forretningsgange, hvor bade processer og IT-systemer er bundet sammen ved brug af
ejendomsngglerne. Det vil vaere en overordentlig bekostelig affeere, og det vil skabe
irritation hos brugerne at aendre betydning og anvendelse af de eksisterende
ejendomsnggler.

Den tveergdende sammenhaeng mellem ejendomsbegreberne skal sikres ved, at det
bliver muligt at lave direkte sammenstillinger mellem de registreringer, som er
foretaget i: Matrikel, Tingbog og ESR. Dette betyder ikke ngdvendigvis, at der pa
begrebsniveau skabes en sammenhaeng mellem de bagvedliggende begreber: Samlet
fast ejendom, Bestemt fast ejendom og Vurderingsejendom.

Ligeledes er det en forudsaetning, at lesningsmodellen ikke medfgrer indbyggede
systemafhzaengigheder. Registermyndighederne skal kunne vedligeholde/videreudvikle
de respektive registre uafhaengigt af hinanden. Opstar der eksempelvis et behov for at
sikre finansieringen af nye ejendomsformer gennem registrering i Tinglysningen, ma
en tilpasning af tingbogen ikke afheenge af, at den kommunale
administrationsunderstottelse skal aendres forst. Som en delvis konsekvens heraf
tilstraebes en lgsning med lille kompleksitet, sa eventuelle eendringer af registre og
systemer bliver mindre omfattende.

Tankerne fra digital forvaltningskonceptet om at data skal vedligeholdes sa teet pa
kilden som muligt, har inspireret til princippet om, at fast ejendom skal identificeres s&
teet p& kilden som muligt.

1.2 Resumé af de centrale problemstillinger

1.2.1 Konsistens

Langt overvejende er der en én-til-én sammenhaeng mellem begreberne samlet fast
ejendom (Matriklen), bestemt fast ejendom (Tingbogen) og vurderingsejendom (ESR).
Men der er ogsa mange eksempler pa, at der ikke kan saettes lighedstegn mellem de
overordnede ejendomsbegreber.

(2

212 ™
Figur 1-1: To samlede faste ejendomme Figur 1-2: Fire ejerlejligheder pa ét
udger en driftsenhed. matrikuleret areal.

Figur 1-1 viser to samlede faste ejendomme, som hver bestar af et matrikuleret areal. |
tingbogens forstand er der ogsa tale om to bestemte faste ejendomme. Da
ejendommene drives sammen er der i henhold til vurderingslovens tale om én
vurderingsejendom.
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Figur 1-2 viser en bygning med fire ejerlejligheder beliggende pa én samlet fast
ejendom (det matrikulerede areal). | tingbogen er de fire ejerlejligheder registreret
som fire bestemte faste ejendomme, og rettighederne over det matrikulerede areal er
fordelt pa ejerlejlighederne. Skattemyndighederne registrer de fire ejerlejligheder og
det matrikulerede areal som i alt fem vurderingsejendomme

Eksemplerne viser, at det ikke altid er muligt at koble de grundleeggende
ejendomsbegreber direkte.

1.2.2 Ejendomsngglernes forskellige livscykler

De eksisterende ejendomsnggler er karakteriseret ved, at de knytter sig til hver deres
forvaltningsomrade, og er derfor ikke universelle i forhold til hele ejendomsdannelsen.
Disse nggler har en livscyklus, der folger de administrative haendelser inden for det
forvaltningsomrade, som har skabt ngglen.

Derfor vil ingen af de nuveerende nggler kunne anvendes som feelles ejendomsnagle.

Da ejendommene registreres pa forskellige tidspunkter i de tre ejendomsregistre,
skifter naglen over tid. Eksempel: Samlede faste ejendomme identificeres tidligere i
ESR end i Matriklen, derfor tildeles ejendomsnummeret for matrikelnummeret. For
ejerlejligheder geelder det, at de identificeres farst i tingbogen og dernaest i ESR
(ejerlejligheder registreres ikke i matriklen).

Der er et grundleeggende behov for at f& en faelles ejendomsnggle, som giver en
entydig og gennemgaende identifikation pa tveers af bade system og tid. Den feelles
nagle skal kunne tildeles sa tidligt, at den kan anvendes i de administrative processer,
der ligger forud for tildelingen af den "sektorspecifikke” naggle f.eks. matrikelnummer.
Samtidig skal der veere sikkerhed for, at der ikke sker hverken genbrug af nagler eller
dobbelt tildelinger.

2. Leosningsskitsen

2.1.1 Afgreensning

| losningsskitsen er det valgt at skelne mellem de overordnede og lovfeestede
ejendomsbegreber (Vurderingsejendom, Samlet fast ejendom og Bestemt fast
ejendom) og ejendomstyperne (matrikuleret areal, ejerlejlighed, andelsbolig osv.), som
reelt er de enheder, der anvendes som grundlag for registreringen i matriklen,
tingbogen og ESR.

Ejendomstype skal her forstds som en underdeling af ejendomsbegreberne.
Underdelingen er en praktisk klassifikation af ejendomme efter feelles karakteristika og
med feelles retningslinier for deres registrering. Samtidig er ejendomstypen
ejendomsregistrenes mindste-enhed. Nogle ejendomstyper er fastsat i lovgivning eller
regler, medens andre ikke er det.

Der findes en lang reekke ejendomstyper repraesenteret i registrene. Forud for
udarbejdelse af en lgsningsskitse er der foretaget en afgraensning af de
ejendomstyper, som lgsningen primeert bar orientere sig mod.
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Afgreensningen er baseret pa en konstatering af, at kun ganske fa af ejendomstyperne
er repraesenteret i to eller flere af de omhandlede systemer, og dermed anvendes pa
tveers af systemerne. | skemaet er i venstre kolonne vist de ejendomstyper, der er
repreesenteret i registrene og i hajre kolonne de tvaergdende ejendomstyper.

Ejendomstyper Tveergaende ejendomstyper
Afgiftsejendom Bygning pa lejet grund (ESR)
Andelsbolig Bygning pa lejet grund (Tingbog)
Anpart i bygning pa lejet grund Ejerlejlighed

Anpart i ejendom Matrikuleret areal

Bygning pa lejet grund (ESR) Umatrikuleret areal (ESR)
Bygning pa lejet grund (Tingbog) Umatrikuleret areal (Tingbog)

Bygning pa lejet grund opdelt i anparter
Bygning pa lejet grund opdelt i ejerlejligheder
Bygning pa seterritoriet

Ejerlejlighed

Ejerlejlighed i bygning pa lejet grund
Forelgbig matrikel

Fraskilt andel i feelleslod

Grund (med bygning pa lejet grund)
Hovedejendom opdelt i andelsboliger
Hovedejendom opdelt i anparter
Hovedejendom opdelt i ejerlejligheder
Hovedejendom opdelt i timeshare
Husbad

Matrikuleret areal
Opkraevningsejendom

Samlet fast ejendom

Timeshare, opdelt i uger
Timeshareanpart

Umatrikuleret areal (ESR)
Umatrikuleret areal (Tingbog)
Vurderingsejendom

Udgaet ejendom

Tabel 2-1: Ejendomstypeoversigt. En bruttoliste over ejendomstyper er gengivet i sojlen tv.
Ejendomstyper som registreres i mere end et ejendomsregister fremgar af sgjlen th.

De ovenneevnte afgreensninger betyder, at det videre arbejde med at skabe en felles
ejendomsidentifikation vil tage udgangspunkt i de tveergdende ejendomstyper.

| skemaet forekommer ejendomstyperne "Bygning pa lejet grund” og "Umatrikuleret
areal” dubleret for bade ESR og Tinglysningen. Disse ejendomstyper er
begrebsmeessigt overensstemmende og de betragtes derfor som tveergaende
ejendomstyper. Men da der i registrene anvendes hver sin selvsteendige administrative
negle, og der heller ikke eksisterer en faelles aftalt procedure for registreringen, er der
principielt ikke nogen sammenhaeng mellem de to registreringer.

Det ma dog formodes, at den samme bygning pa lejet grund eller det samme
umatrikulerede areal ofte vil vaere registreret i bade ESR og i tingbogen. En seerskilt
tilrettelagt afstemning vil veere ngdvendig for at fa et naermere indtryk af den reelle
overensstemmelse mellem registrene for de to ejendomstypers vedkommende.
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Figur 2-1 viser de nuvaerende sammenhange mellem de overordnede
ejendomsbegreber (grenne) og de udvalgte ejendomstyper (gule). De forbindende
linier repraesenterer sammenhaenge via nggler og procedurer:

Vurderings- Samlet fast Bestemt fast
ejendonm ejendom ajendom
(ESR) [Matikel) (Tingbog)
Byaning pa lejet grund Matrikulerat Byaning pa lejet grund
(ESR) areal (Tingbog)
Limatrikulerst araal S Umatrikuleret areal
(ESR) — Ejerejlighad (Tingbog)

Figur 2-1: Eksisterende sammenhznge mellem ejendomsbegreber og de underliggende
ejendomstyper.

Det fremgéar af figuren, at der ikke er nogen direkte sammenhzeng mellem de
overordnede ejendomsbegreber i de tre registre. Sammenhangen mellem de tre
registre sker i dag reelt via de tvaergaende ejendomstyper “Matrikuleret areal”
(repreesenteret i alle tre registre) og “Ejerlejlighed” (repreesenteret i Tingbogen og
ESR), medens ejendomstyperne "Bygning pa lejet grund” og "Umatrikuleret areal”
begrebsmeessigt er tveergdende mellem ESR og Tingbogen, men reelt er
selvsteendige registreringer.

Den valgte afgraensning og de repraesenterede ejendomstyper er sket pa grundlag af
den nuveerende anvendelse af registrene. Hvis administrative, gkonomiske eller
politiske forhold skaber behov for nye ejendomstyper, der eksempelvis skal kunne
indga i ejendomsdannelsen pa tveers af registrene, skal de naturligvis kunne blive
omfattet af en feelles ejendomsidentifikation.

2.2 Den feelles ejendomsidentifikations elementer

Den faelles ejendomsidentifikation bgr omfatte tre elementer for at vaere fuldstaendig
og sikker: en administrativ nggle, administrative procedurer og stedfaestelse.

Lasningsskitsens forslag med hensyn til disse elementer er folgende:

2.2.1 Administrativ nogle

De involverede systemer til tinglysning, vurdering og matrikuleer udvikling skal i videst
muligt omfang kunne fortseette uaendret af en ny faelles ejendomsidentifikation.
Ejendomsngaglen skal derfor kunne tildeles uanset om tildelingen systemmeessigt sker
som led i en udstykningssag, plansagsbehandling i kommunen eller ved tinglysning af
rettigheder over den pageeldende ejendom.

Den faelles nggle skal desuden kunne tildeles ved kilden til ejendomsdannelsen, dvs. i
forbindelse med den forvaltningsproces, hvor den pageeldende ejendom opstar.
Herved sikres det, at enhver ejendom kan identificeres fra det tidligste tidspunkt. Det
vil normalt ogsa veere i den farste periode af en ejendoms livscyklus, at den mest
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intensive  forvaltningsmaessige  aktivitet finder sted (udstykning, handel,
byggeansggning, belaning osv.) og dermed udveksling af ejendomsoplysninger
mellem de involverede myndigheder.

Disse hensyn indebeerer, at der er behov for etablering af en nggleadministration, der
via en standardiseret service tiloyder adgang for de relevante forvaltningssystemer til
at hente nye nggler. Det vil i den forbindelse veere hensigtsmaessigt, at der sker
registrering af hvilken ejendomstype, den udleverede nggle skal identificere.
Information om alle tildelte negler med oplysning om ejendomstype bgar veere
tilgeengelig via samme service.

Selve naglen skal vaere entydig for at undga forvekslinger med andre ejendomme.

Selve ngglen ber ikke veere informationsbeerende, dvs. indeholde information om
f.eks. den myndighed, der har tildelt ngglen. | givet fald ville det betyde, at naglen skal
aendres, hvis der sker eendringer af den pageeldende myndighed.

Endelig ber det vaere en forudseetning, at den feelles ejendomsidentifikation gor det
muligt at folge ejendommens historik. Neglen ma ikke genbruges, selvom den
oprindelige registrerede ejendom enten er blevet nedlagt eller er konverteret til en
anden ejendomstype med et eventuelt selvstaendigt nummer.

2.2.2 Administrative procedurer

Der skal etableres administrative procedurer for den feelles ejendomsnggle. For at der
kan skabes den forngdne sikkerhed for ngglen og de administrative procedurer, der
regulerer dens tildeling og administration, forudsaettes der tilvejebragt seerskilt
hjemmel i lovgivning.

De administrative procedurer skal sikre, at registrering af en fast ejendom sker hos de
relevante parter efter et fastlagt forleb og med udveksling af oplysninger, der er aftalt
pa forhand.

Procedurerne bygger dermed péa en faelles forstaelse af de involverede begreber, som
bar preeciseres ved hjelp af en faelles datamodel omfattende de involverede begreber
og deres indbyrdes relationer.

Procedurerne skal sikre, at tildeling sker med forngden autorisation og sporbarhed af
den tildelende myndighed. Nar ngglen en gang er tildelt en ejendom, ma den ikke
kunne endres, medmindre ejendommen andres sa grundleeggende, at det vil veere
rimeligt at betragte den som en ny ejendom. Ejendomsnagler skal kunne tildeles pa et
meget tidligt tidspunkt i forbindelse med en ejendoms fgdsel og skal bevares ogsa
efter, at ejendommen evt. er udgaet. Til naglen kan der knyttes en tilstandskode, der
viser ejendommens stade i en livscyklus.

Da malet med den feelles ejendomsidentifikation er at understatte digital forvaltning, vil
et veesentligt element veere den digitale implementering af procedurerne. Digital
udveksling mellem de involverede parter skal bygge pa standardiserede metoder og
formater med anvendelse af de standarder, der anbefales fra Projekt Digital
Forvaltning
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2.2.3 Stedfeestelse
En fast ejendom er i overensstemmelse med sin natur altid knyttet til et sted.

For registreringen af fast ejendom er det vigtigt, at der kan ske en stedfeestelse.
Stedfaestelsen anvendes som sikkerhed mod forveksling med andre ejendomme og til
fastseettelse af ejendommens afgreensning i forhold til andre ejendomme. |
tinglysningens ejendomsbegreb “Bestemt fast ejendom” repraesenterer “bestemt”
kravet om at kunne stedfaeste den tinglyste ejendom.

Stedfeestelse kan ske direkte ved ejendommens geografiske koordinater i et anerkendt
geografisk referencesystem eller indirekte ved tilknytning af en geonggle (adresse,
matrikelnummer o.a.), der er direkte stedfeestet.

Den direkte stedfeestelse giver starst sikkerhed og anvendes helt overvejende til fast
ejendom, medens indirekte stedfeestelse, f.eks. ved hjeelp af adressen, anvendes som
supplerende stedfeestelse.

Men kun for matrikuleere arealers vedkommende foreligger stedfeestelsen i en digital
form, der kan anvendes i digital forvaltning. For ejerlejligheders vedkommende sker
der ganske vist en opmaling af de enkelte ejerlejligheder i et lokalt koordinatsystem,
men opmalingen videregives i form af en analog skitse.

Der er behov for at etablere en standardisering af de digitale metoder, der anvendes til
stedfeestelse af fast ejendom, herunder at fastseette en udvekslingsstandard i et
neutralt format for koordinatdata, der stedfeester og geografisk afgreenser en fast
ejendom.

3. Implementeringsstrategi

Implementeringsstrategien  foreslar nogle udviklingstiltag, som vil bringe
ejendomsomradet neermere mod visionen om en faelles standard omfattende:

- feelles ejendomsnagle

- standardiserede procedurer for kommunikation med ejendomsdata

- standardiserede metoder til stedfaestelse af fast ejendom

| dag har sammenhzengen ejendomsbegreberne imellem og deres kobling til de
underliggende ejendomstyper en karakter og kompleksitet, som betyder at en feelles
ejendomsidentifikation omfattende alle implementeringselementer ikke kan
gennemfgres pa én gang.

Anvendelsen af lasningsskitsens elementer (faelles administrativ nggle, administrative
procedurer og stedfaestelse) forudseetter, at ejendomstyperne begrebsmeessigt
opfattes ens i ejendomsregistrene. Desuden forudsaettes det, at der eksisterer
administrative procedurer, som sikrer en konsistent identifikation af de konkrete
ejendomstyper i ejendomsregistrene. At disse forudseetninger ikke altid holder er
abenbart. F.eks. er der ingen procedurer, som sikrer sammenhaeng mellem
tingbogens og ESR’s registrering af bygning pa lejet grund. Tilsvarende er der ingen
sikkerhed for at tingbogen og ESR afgraenser umatrikulerede arealer p4 samme made.

Der foreslas en opdeling ved implementering af lgsningsskitsen over tre faser med

falgende indhold:
1. Implementering af faelles en administrativ ejendomsnagle
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2. Harmonisering af de tveergdende ejendomstyper bygning pé lejet grund og
umatrikuleret areal.
3. Harmonisering af procedurer og stedfaestelse

Udfordringen i fase 1 er operationaliseringen af den feelles ejendomsnggle.
Standardiseringsaktiviteterne, som forudseetter implementeringen af den feelles nggle,
handteres i faserne 2 og 3. Dette notat har lagt hovedveegten pa fase 1, mens de
gvrige faser behandles mindre detaljeret. Der er behov for yderligere bearbejdning af
forslagene i fase 2 og 3.

3.1 Fase 1: Implementering af en feelles administrativ
ejendomsnogle

Fase 1 omfatter alene ejendomstyperne matrikuleret areal og ejerlegjlighed. Til at
understrege, at denne fase omfatter en betragtelig del af landets faste ejendomme,
kan oplyses, at ved arsvurderingen i 2004 udgjorde ejendomstyperne matrikuleret
areal 88% og egjerlejlighed 11% eller i alt 99% af samtlige vurderingsejendomme.

For disse ejendomstyper geelder, at deres begrebsmeessige definition er konsistente
pa tveers af ejendomsregistrene. Samtidig er det de eneste ejendomstyper, hvor der er
formaliserede arbejdsgange og procedurer til sikring af sammenhzeng registrene
imellem. Det forventes, at den feelles ejendomsnggle kan videregives via eksisterende
procedurer.

Denne fase omfatter ogsa etableringen af en faelles ejendomsnggleadministration,
som bl.a. far opgaven med at generere og levere entydige ejendomsngagler.

3.1.1 Beskrivelse af det tekniske koncept

Den feelles ejendomsnagle har til formal at skabe en entydig sammenhzeng mellem
Matriklens, Tingbogens og ESR’s registreringer af fast ejendom. Figur 3-1 nedenfor
illustrerer, hvordan den faelles ejendomsnggle anvendes til at identificere forekomster
af ejendomstyperne matrikuleret areal og ejerlejlighed. Naglen sikrer at oplysninger fra
de tre ejendomsregistre umiddelbart kan sammenstilles, idet den feelles nagle
anvendes til krydsopslag og dataudveksling registrene imellem.

Vurderingsejendom Samlet Fast Ejendom Bestemt Fast Ejendom

Matrikuleret areal

#Fzelles ejendomsneggle

Ejerlejlighed

#Fzelles ejendomsnegle

Figur 3-1: Implementering af feelles ejendomsnggle pa ejendomstyperne matrikuleret areal og
ejerlejligheder. Ejendomsngglen anvendes som feelles reference mellem ejendomsregistrene

Ved at knytte den faelles nggle til den mindste ejendomsenhed (ejendomstypen) bliver
lgsningen robust i forhold til efterfalgende aggregeringer af flere og evt. forskellige
ejendomstyper. Sddanne kombinationer er ikke ukendte for vurderingsejendomme.
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De eksisterende ejendomsbegreber og —typer med tilhgrende forretningsgange bliver
ikke pavirket ved introduktionen af den faelles ejendomsnagle.

Den falles nggle bliver en parallel negle, som komplementerer de eksisterende
ejendomsnggler (matr. nr. og ejendomsnr.) ved at veere tveergdende og daekke hele
ejendommens livscyklus. Den felles ejendomsnggle kan ikke og skal ikke erstatte de
nuveerende ejendomsidentifikationer, som fortsat vil vaere de negler, der finder
anvendelse i indarbejdede forretningsprocesser med tilknytning til de respektive
ejendomsbegreber. F.eks. vil en servitut fortsat vaere bundet op pa et matr. nr. og
ejendomsskattebilletten pa et ejendomsnr.

3.1.2 Den faelles ejendomsnggle og ejendomsdannelsen
Ved introduktion af en feelles ejendomsnggle i ejendomsdannelsen samles interessen
om problemstillingerne:
- Tildeling af feelles ejendomsnggler til nye ejendomme.
- Videregivelse af den feelles ejendomsnggle igennem hele ejendomsdannelses-
processen.

Tildeling af ejendomsnagler til eksisterende ejendomme er behandlet i afsnit 3.1.5

Tildeling af ejendomsnogler i praksis

En ny feelles ejendomsnggle hentes via en webservice, som fungerer efter princippet
"treek et nummer”, hvorfra naglebemyndigede kan hente et entydigt ejendomsnummer.
Afsnit 3.1.3 giver flere enkelheder om administrationen af ejendomsnagler.

Princippet om, at den feelles nagle skal tildeles ved kilden betyder, at der skal veere
mulighed for at tildele en ejendomsnggle til et nyt matrikuleret areal eller en
ejerlejlighed allerede pa projektstadiet, dvs. forud for de formelle registreringer i ESR,
tingbog eller matrikel.

Et matrikuleret areal, som er under udstykning, identificeres i dag ved det sakaldte
delnummer (delnummeret erstattes senere af et matrikelnummer). Tildelingen af
delnumre foretages af den praktiserende landinspekter, som udferer udstykningen.

Tilsvarende foretager den praktiserende landinspekior i forbindelse med en
ejerlejlighedsopdeling en nummerering af hver enkelt ejerlejlighed. Dette
ejerlejlighedsnummer indgar i tingbogens officielle identifikation af ejerlejligheden.

Behovet for pa et tidligt tidspunkt at kunne tildele den feelles ejendomsnggle kan
tilgodeses ved at bemyndige praktiserende landinspekigrer til at tildele en
ejendomsnggle.

| tilfeelde hvor ejendomsngglen ikke forlods er tildelt skal tildelingen senest ske i
forbindelse med den forste formelle registrering, dvs. ved den kommunale
godkendelse og registrering af udstykningssagen i ESR (nye matrikulerede arealer)
eller ved oprettelsen af en ejerlejlighed i tingbogen.

Videregivelse af den faelles ejendomsnogle

Lovgivningen (Udstykningsloven og Ejerlejlighedsloven) er ret preecis i beskrivelsen af
regler og procedurer, som skal iagttages i forbindelse med dannelsen af nye
matrikulerede arealer og ejerlejligheder. Det betyder, at ansvar, roller og procedurer i
ejendomsdannelsen fsva. disse to ejendomstyper er veldefinerede. Det er derfor
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neerliggende at indarbejde den procesmeessige implementering af den feelles
ejendomsnggle i de eksisterende procedurer.

Tabellerne 3-1 og 3-2 indeholder forslag til, hvordan den feelles ejendomsnggle kan
videregives gennem ejendomsdannelsens eksisterende procedurer.

Registrering i Registrering i Registrering i Opdatering af ESR Registrering i
ESR Matrikel Tingbog Vurdering
. Nagle falger Nagle folger Nagle folger Nagle folger Nagle falger
udstykningssag | udstykningssag | registrerings- registrerings- registrerings-
(noglen er fra meddelelse fra meddelelse fra meddelelse fra
tildelt forlods) landinspektar matrikelmyndighed | matrikelmyndighed | matrikelmyndighed
2. Nagle tildeles
og indfgres i
udstykningssag
en (noglen ikke
tildelt forlods)

Tabel 3-1: Myndighedernes videregivelse af den feelles ejendomsnggle i forbindelse med en
udstykningssag

Registrering i
Tingbog

Registrering i ESR

1. Noggle falger
ejerlejlighedssag (noglen

Nagle folger
meddelelse om

er tildelt forlods) oprettelse af
2. Naogle tildeles (naglen ejerlejlighed fra
ikke tildelt forlods) tingbog

Tabel 3-2: Myndighedernes videregivelse af den feelles ejendomsnggle i forbindelse med en
ejerlejlighedsopdeling

3.1.3 Administration af den faelles ejendomsnggle
Etableringen af en ejendomsnggleadministration er en teknisk foranstaltning med det
formal at sikre den tveergdende sammenhaeng i de tre ejendomsregistre.

Den tekniske udformning af ejendomsngglen og behovet for at knytte yderligere
oplysninger til naglen er ikke undersggt.

For at kunne uddelegere opgaveansvaret for den feelles ejendomsnggle til forskellige
organisatoriske enheder opdeles opgaverne i:

- Myndighedsopgaver

- Driftsopgaver

Myndighedsansvaret omfatter de koordinerende og tveergaende opgaver med
fastlaeggelse og forvaltning af reglerne om brug, tildeling og administration af den
feelles ejendomsnegle. For at sikre en ensartet anvendelse af den feelles
ejendomsnggle pa hele ejendomsomradet er der brug for lovfaestede regler, enten
som en seerlig lov om feelles ejendomsidentifikation eller som tilfgjelser til udstyknings-
eller tinglysningsloven.

Det er ligeledes en myndighedsopgave at specificere de metoder og standarder, der
skal anvendes, mens de systemmaessige implementeringer og deres drift falder under
driftsansvaret.

Ansvaret for driften af den feelles ejendomsnggle omfatter desuden:
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- Generering og levering af nggler

- Administration af rettigheder til brug af nagler

- Drift af nggleservices, herunder servicen: "treek en ejendomsnggle”
- Drift af informationsservices

Det vurderes at vaere mest hensigtsmeessigt at placere driftsansvaret centralt
(naglecenter). Teknisk set vil en decentral lgsning med flere ngglecentre veere en
mulighed; men ngdvendigheden af gentagne opslag i flere naglecentre gor denne
lgsning mindre attraktiv.

Det bemeerkes, at ejendomsnggleadministrationen ikke medfgrer aendringer i
ejendomsdannelsens nuveerende fordeling af opgaver og ansvar. Ngglecentret skal
alene levere ngglerelaterede services til brugere i overensstemmelse med brugerens
tildelte rettigheder.

3.1.4 Tilpasninger af eksisterende IT-systemer

Som naevnt far den feelles ejendomsnggle ingen betydning for de eksisterende
arbejdsprocedurer, hvor det fortsat vil vaere de nuvaerende nggler, som binder
processerne sammen. Den feelles nggle laegger sig sa at sige ovenpa procedurerne og
videregives via eksisterende data-kanaler. Umiddelbart vil der ikke veere brug for at
implementere den feelles nggle i forretningsprocesser, som alene har relation til ét
ejendomsregister. Derimod vil der vaere behov for at f& inkluderet den feelles nagle i de
processer, som kommunikerer med eksterne systemer/partnere. Det er samtidigt
nedvendigt, at ejendomsregistrene bliver i stand til at relatere den feelles nggle til de
eksisterende nggler (matr. nr. og ejendomsnr.). Ligeledes skal det vaere muligt at
anvende den faelles nogle som sggenagle.

Implementeringsdybden af den feelles nagle i ejendomsregistrene vil veere forskellig.
Formentlig vil implementeringen blive dybest i matrikelregisteret og den elektroniske
tingbog, som begge er under udskiftning.

3.1.5 Konverteringsovervejelser

Tildelingen af ejendomsnggler til ejendomme, som allerede findes i
ejendomsregistrene er et problem, som hensigtsmaessigt loses ved, at tildelingen
udfares af de myndigheder, som har dataansvaret for de involverede ejendomstyper.
KMS tildeler ejendomsnggler til matrikulerede arealer og Domstolsstyrelsen tildeler
nagler til ejerlejligheder. Herefter overfgres de af KMS tildelte nggler til tingbogen og
ESR, og naglerne til ejerlejlighederne overfares fra tingbog til ESR.

Der er hidtil kun foretaget en direkte samkearing af matrikel og ESR og af tingbog og
ESR. Samkarslerne har iseer vist manglende match mellem tingbog og ESR (ca. 28
%), mens konsistensen mellem matrikel og ESR er bedre. De forelgbige resultater af
en pilotundersggelse i Middelfart kommune viser, at der er uoverensstemmelser
registrene imellem. Derfor ma det forventes, at der skal bruges tid og ressourcer pa
registerafstemninger.

Konverteringerne af matrikelregister i 2006 og tingbog i 2007 til nye IT-systemer giver

anledning til overvejelser om initialtildelingen af ejendomsnggler kan gennemfares i
tilknytning til disse systemkonverteringer.
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3.1.6 OQkonomiske og ressourcemaessige vurderinger

En kvantificering af de gkonomiske og ressourcemaessige konsekvenser af
implementeringsstrategiens fase 1 vil neppe give mening. Dertil er strategiens
detaljeringsgrad for utilstraekkelig. | stedet identificeres pa et generelt niveau de
aktiviteter, som kraever tilforsel af gkonomi og/eller personressourcer. Desuden gives
en kvalitativ vurdering af behovet herfor.

Deltagerne i samarbejdet om at etablere en feelles ejendomsidentifikation er gaet ind i
arbejdet med en intention om, at det skal lykkes og velvidende, at der ikke vil veere
direkte bevilingsmeessig finansiering af implementeringen. Derfor er der en
forventning om, at parterne bidrager til lasningen p& omrader, hvor den vedrgrer egne
interesser.

Hovedaktiviteterne i fase 1 er:
- Udarbejdelse af forslag til lovbestemmelser om feelles ejendomsidentifikation.
- Etablering af en ejendomsnggleadministration.
- Tilpasning af eksisterende procedurer til videregivelse af den feelles
ejendomsnggle.
- Tilpasning af IT-systemer.

Udarbejdelse af lovbestemmelser
Der vil veere behov for en del personaleressourcer til udarbejdelse af
lovbestemmelserne til regulering af en feelles ejendomsidentifikation.

Etablering af en ejendomsnogleadministration

Myndighedsopgaverne med etablering og administration af en feelles ejendomsnggle
kan lgses indenfor en beskeden gkonomisk ramme. Derimod er behovet for
personressourcer ikke ubetydeligt.

Etableringen af ngglecenteret indbefatter udvikling af software med lille kompleksitet.
Pa driftssiden forudses relativt haje omkostninger pga. hgje krav til naglecenterets
driftsstabilitet.

Tilpasning af eksisterende procedurer

Indledningsvis er der behov for at gennemfgre en analyse af de procedurer, som
anvendes til kommunikation mellem eksterne parter/systemer. Efterfolgende skal evt.
aendringer/tilfgjelser til procedurerne specificeres. Disse opgaver kreever fortrinsvis
personressourcer med domaenekendskab.

| det omfang implementeringen af aendrede procedurer er analog, vil dette kunne ske
med personressourcer fra egne raekker.

Tilpasning af IT-systemer

Savel KMS som Domstolsstyrelsen har tilkendegivet at have intentioner om, at
implementere den feaelles ejendomsnggle i forbindelse med de igangveaerende
moderniseringer af matrikel- hhv. tingbogssystem.

SKAT har planer om udvikling af et nyt ejendomsvurderingssystem, men indtil videre

anvender SKAT VUR-systemet pa KMD, som systemmaessigt er taet integreret med de
gvrige kommunale systemer ESR og BBR.
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Der er pt. ingen planer for omleegning eller gennemgribende moderniseringer af ESR.
Omkostningerne til implementering af den feelles nggle i ESR afhaenger af, hvor
meget der kan leegges i snitfladen og/eller i hvilket omfang, det bliver ngdvendigt at
aendre i kernen. ESR er et produkt, som leveres og drives af KMD. Andringer af ESR
gennemfgres almindeligvis med udgangspunkt i kundernes (kommunernes) gnsker og
behov. Initiativet om en feelles ejendomsidentifikation stettes af KMD, som ogsa
mener, at en feelles ejendomsnggle er en god made til at skabe en bedre
sammenhang pa ejendomsomradet.

3.2 Fase 2: Harmonisering af de tveergaende ejendomstyper
bygning pa lejet grund og umatrikuleret areal

Fase 2 omfatter ejendomstyperne bygning pa lejet grund og umatrikuleret areal. Ved
2004 vurderingen var der 22.000 vurderingsejendomme af typen bygning pa lejet
grund, hvilket svarer til 1% af samtlige vurderingsejendomme. Det har ikke vaeret
muligt af fremskaffe tal for umatrikuleret areal, men SKAT skgnner, at der er omkring
1000.

De sakaldte ikke-harmoniserede ejendomstyper bygning pa lejet grund og
umatrikuleret areal registreres i savel tingbog som i ESR, men uden krav om gensidig
underretning. Derfor sondres mellem en tingbogsregistrering af bygning lejet grund og
en registrering i ESR .

3.2.1 Beskrivelse af det tekniske koncept

Qvelsen gar ud pa at afstemme tingbogens og ESR’s registreringer af ikke-
harmoniserede  ejendomstyper.  Harmoniseringen  gennemfgres  ved, at
samstemmende registreringer tildeles faelles ejendomsnggler. Figur 3-2 illustrerer,
hvordan harmoniseringen fuldender sammenhasngen mellem tingbog og ESR.

Vurderingsejendom Samlet Fast Ejendom Bestemt Fast Ejendom

Matrikuleret areal

#Fzelles ejendomsnagle

Ejerlejlighed
#Feelles ejendomsnggle

Bygning pa lejet grund (faelles)
#Faelles ejendomsnggle

Umatrikuleret areal (felles)

#Fzelles ejendomsnggle

Figur 3-2: Harmonisering af ejendomstyperne bygning pa lejet grund og umatrikuleret areal.
Ejendomsngglens formal er at knytte registrene sammen.

Det forventes, at bygning pa lejet grund i stort omfang kan harmoniseres automatisk,
mens indsatsen i forhold til umatrikuleret areal i hgjere grad vil veere baseret pa en
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manuel indsats. Der ikke er taget stilling til hvordan harmoniseringen/konverteringen
skal gennemfgres i praksis.

3.2.2 Nye opgaver

Harmoniseringen skal ledsages af procedurer, som sikrer, at ESR og tingbog gensidigt
underrettes ved registreringer og eendringer af registreringer af bygning pa lejet grund
hhv. umatrikuleret areal.

3.2.3 Behov for tekniske tilpasninger
De basale tilpasninger af IT-systemerne gennemferes i fase 1. Derfor er der ingen
forventning om, at harmoniseringen vil medfgre veesentlige systemtilpasninger.

3.3 Fase 3: Harmonisering af procedurer og stedfaestelse

| fase 3 rettes fokus pa etableringen af det tekniske grundlag for, at samarbejdet pa
ejendomsomradet kan udferes i overensstemmelse med visionerne for digital
forvaltning. Her er intentionen, at myndighederne udadtil skal optraeede som én
sammenhangende infrastruktur, som stiller data og funktionalitet til radighed for
borgere og virksomheder.

Gennem faserne 1 og 2 skabes der sammenhaeng og konsistens mellem de tre
ejendomsregistre. Dette opnas primeert ved en tveergdende koordination af
eksisterende arbejdsgange, hvor den falles ejendomsnggle udger rygraden i den
tekniske lgsning.

De nuveaerende procedurer og regler for udveksling af ejendomsinformationer er
aftalt/besluttet mhp. at lase konkrete opgaver/problemer. F.eks. har landinspektgrerne
og KMS  Dbilateralt aftalte standarder for udformningen af digitale
udstykningsdokumenter.  Digitaliseringen af ejendomsforvaltningen aktualiserer
behovet for feelles standarder til sikring af en uhindret kommunikation af
ejendomsoplysninger. Der er behov for feelles standarder til sikring af en uhindret
tvaergdende kommunikation med ejendomsoplysninger.

| fase 3 fortsaettes harmoniseringen af ejendomsidentifikationens grundelementer
(administrativ nggle, administrative procedurer og stedfeestelse). Den administrative
nagle bliver i fase 1 standardiseret under begrebet den felles ejendomsnggle. Mens
de administrative procedurer og stedfaestelse er genstand for standardisering i fase 3.

3.3.1 Beskrivelse af det tekniske koncept

Ejendomsomradets datameessige og funktionelle sammenheenge kortlaegges og
beskrives i en faelles begrebsmodel, som sammenfatter de datamodeller, der ligger til
grund for de tre ejendomsregistre. Begrebsmodellen skaber en feelles forstaelse for,
hvilke behov/krav forvaltningen af de enkelte registre har til administrative procedurer
og ejendommes stedfeestelse. Omrader, hvor der er sammenfaldende behov, er
oplagte emner for standardisering, men der kan ogsa opsta nye muligheder ved at
nyteenke processerne.

Figur 3-3 indeholder et diagram, som viser, hvordan harmoniseringen af

ejendomsidentifikationens elementer gennemfgres pa ejendomstypeniveau. De
standardiserede identifikations elementer er i diagrammet samlet i en generel
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ejendomstype (kassen i midten), hvis indhold videreferes (nedarves) til de evrige
ejendomstyper, som er specialiseringer af den generelle ejendomstype.

Vurderingsejendom Samlet Fast Ejendom Bestemt Fast Ejendom

—

#Fzelles ejendomsnagle
-Standarder for stedfesstelse

+Standardiserede procedurer()

N\

Ejendomstype

Matrikuleret areal Ejerlejlighed Bygning pa lejet grund Umatrikuleret areal| |Evt. ny ejendomstype

Figur 3-3: Standardisering af ejendomsidentifikationens elementer: feelles ejendomsnggle,
administrative procedurer og ejendommens stedfestelse. De standardisede elementer er
tilgeengelig for alle ejendomstyper, mens specialiserede procedurer og data er tilknyttet de
specifikke typer.

Modellen samler den faxlles ejendomsidentifikation og stiller den til radighed for alle
ejendomstyper. Det ger modellen robust i forhold til registrering af evt. nye
ejendomstyper, som via den feelles ejendomsidentifikation er forberedte til at indga i et
eller flere ejendomsregistre.

3.3.2 Proceduremeaessige standardiseringer
De proceduremaessige standardiseringer omfatter:
- Kommunikation af ejendomsdata.
- Funktionel integration.

Der vil veere behov for en domaenemodel for hele ejendomsomradet. Modellen
beskriver datastrukturer og elementer af almen interesse. Domaenemodellen udformes
i overensstemmelse med OIOXML-komiteens standarder.

Funktionel integration opnas ved deling af funktionalitet, som stilles til radighed via
feelles services. Det centrale naglecenter er et eksempel pa, at domeenets aktarer
integrerer nagglecenterets services i egne systemer.

3.3.3 Standardisering af stedfaestelse
| dag er der ingen formelle krav til dokumentation for fast ejendoms beliggenhed for
andre ejendomstyper end matrikuleret areal.

Der vil fremover veere et generelt behov for at kommunikere beliggenhedsoplysninger.
Dette geelder ikke alene afgraensning af fast ejendom men ogsa i forhold til servitutter
og andre radighedsindskreenkninger. Det er vigtigt at fa etableret faelles standarder for
arealers stedfeestelse.
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