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Forord

| ett samnordiskt projekt har tva olika rapporter rorande fastighetssystemen i vara
lander utarbetats. Det ar rapporten Dannelse och transaktioner vedrérende fast
egendom i de nordiske lande och rapporten Ejendomsregistrering i de nordiske lande.
Var avsikt ar att rapporterna skall komplettera varandra varfér de publiceras samtidigt.
Eftersom var avsikt ocksa ar att de skall kunna ldsas oberoende av varandra finns
ganska omfattande Sverlappningar.

Rapporterna har utarbetats i nara samarbete mellan foretradare fran universitet och
myndigheter i de nordiska linderna. Det utgor en fortsittning och utvidgning av ett
tidigare samarbete genom vilket Fastighetsbegreppen i de nordiska lainderna — LMV-
rapport 2003:3 — togs fram. Arbetet med jamférelserna av fastighetsbegreppen och
genomforande av férandring i fastighetsindelningen inleddes efter initiativ fran Kungl.
Tekniska Hogskolan i Stockholm och Lantmateriverket i Sverige. Det kompletterades
senare med ett uppdrag att jamféra fastighetsregistreringsprocesserna fran de fér
fastighetsregistreringen ansvariga myndighetscheferna i de nordiska landerna.

Syftet med rapporterna dr att pa ett likartat satt beskriva varje land for sig och att
jamfora systemen for férandringar i fastighetsindelningen — dannelse av fast egendom —
samt olika former av fastighetstransaktioner rorande fast egendom. Det dr vidare att
pa motsvarande sétt beskriva och jamfora informationen i vara fastighetsregister och
hur olika fastighetstransaktioner och fastighetsbildningsatgarder paverkar och péaverkas
av registerinnehallet.Var avsikt har varit att begransa beskrivningarna till
huvudprinciperna och sadant som ar utmirkande for respektive land. Beskrivningarna
kompletteras med illustrationer av vissa typfall i form av processbeskrivningar for att
visa grundprinciperna och for att underlitta jamférelser mellan linderna.

For att underlatta mojlighet att jamfora oss med andra europeiska linder har vi delvis
anpassat arbetet till arbetet inom ramen for ESF/COST aktiviteten /Modelling Real
Property Transactions/ (COST G9, 2001-2005).Var forhoppning ar att vart projekt
tillsammans med det europeiska projektet och andra skall kunna utgéra en grund for
effektiviseringar av vara egna system och kanske ocksé fér ett narmande mot varandra
genom att ta tillvara det basta fran respektive system.

Ejendomsregistrering i de nordiske lande
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Det ar en spannande resa att lara om andra lander och jamféra med det egna.Vi alla
som deltagit i detta projekt har haft manga givande diskussioner, inte sillan med
rynkade pannor ndr vi inte kunnat forsta hur det fungerar i de andra linderna, men
alltid foljt av "aha-upplevelserna” nir pusselbitarna faller pa plats.Vi hoppas att daven
lasarna av rapporten skall fa uppleva den upptickarglidje vi upplevt under arbetets

gang.
K&épenhamn 2006

Birgit Kristiansen, Christian Clausen, Karin Clausen och Erik Stubkjaer fran Danmark
Margrét Hauksdottir och Vidar Mar Mattiasson fran Island

Pekka Halme, Mikael Still, Arvo Vitikainen och Tuomas Lukkarinen fran Finland

Hans Sevatdal, Einar Hegstad och Helge Onsrud fran Norge

Barbro Julstad, Hans Mattsson och Cecilia Strang fran Sverige
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Innledning

Professor Hans Sevatdal, Institutt for landskapsplanlegging, Universitet for Milje- og Bio-

vitenskap, As, Norge.

| Bakgrunn

Eiendomsretten til grunnen som sadan, og til ressurser og objekter tilknytta grunnen,
er en gammel og veletablert samfunnsmessig institusjon i alle de nordiske land. Den er
faktisk sa integrert og selvfglgelig at det har vert lite behov for eksplisitt definering av
eiendomsretten som et abstrakt begrep i formell lovgivning. Nar det derimot gjelder
juridiske og praktiske konsekvenser, som for eksempel eiendomsrettens utstrekning og
innhold i ulike sammenhenger, stiller det seg annerledes, her finnes det en mengde
formelle - og uformelle - lovregler, en mangfoldig rettspraksis og omfattende
faglitteratur. Uten & kunne ga i dybden, er det i var sammenheng hensiktsmessig med
et visst minstemal av felles begrepsforstaelse, og vi vil her bygge pa en meget generell
formulering; eiendomsretten kan analyseres som et knippe av befayelser (rettigheter),
hvis innhold og omfang kan variere i tid og rom, og der de ulike befayelser kan vaere
fordelt pa ulike mater til ulike rettighetshavere. Dette ma imidlertid ikke oppfattes som
en definisjon av eiendomsretten som sadan, den kan nok variere en god del mellom de
nordiske land, men knippet er en nyttig metafor for & kunne drofte
eiendomsregistreringen.

Eiendomsretten oppfattes vanligvis til & veere negativt avgrenset, dvs. at den til enhver
tid omfatter alle befgyelser som ikke er unntatt i skreven eller uskreven lov, eller at
folger pa annen méte at vedkommende befgyelse ikke kan vaere underlagt
eiendomsrett. Ut fra dette ma vi tenke oss at knippet vil inneholde en sédkalt "restrett”
eller et ”potensialer”, dvs. befayelser som ennd ikke har manifestert seg. Med en viss
rett kan denne restretten sies a utgjere eiendomsrettens kjerne, i den forstand at
innehaveren av restretten benevnes “grunneier”. De ulike rettigheter som matte vaere
fradelt, ev. tillagt en eiendom, for eksempel i form av servituttetablering, forpaktning,
leie, feste, osy, er alle positivt avgrenset i forhold til eiendomsretten.

| var sammenheng er det viktig & poengtere at rettigheter og plikter i forhold til
arealer og arealtilknytta ressurser, ogsa kan ha grunnlag i offentlig regulering, dvs. ha en
annen basis enn eiendomsretten. Det er viktig & kunne skille prinsipielt mellom
rettigheter som er baserte pa eiendomsretten og rettigheter/plikter som har basis i
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for eksempel forvaltningsvedtak, bl.a. fordi de ofte star i vekselvirkning og utfyller
hverandre, at de er si lette a forveksle, og ganske serlig at det gjelder meget ulike
“spilleregler” for hvordan de for eksempel kan oppsta og faller bort.
Registreringsmessig behandles de ogsa ulikt, og det & fa kunnskap om hvordan slike
rettigheter behandles i de nordiske land har vart et poeng i beskrivelsene.
Offentligrettslig versus privatrettslig grunnlag er uttrykk som ofte brukes i denne
sammenhengen, men kan vaere noe misvisende, bl.a. ettersom offentlige organer i hay
grad kan inneha og gjere transaksjoner med rene eiendomsbaserte retter. | alle tilfeller
er det et viktig poeng & fa fram hvordan offentlige organer forholder seg til sikring av
’sine” rettigheter gjennom eiendomsregistersystemene (matrikkel, kart, grunnbok) hva
enten de er av eiendomsmessig eller reguleringsmessig art.

For a kunne fungere som en levende praktisk realitet i samfunnet, trenger
eiendomsretten en institusjonell og praktisk infrastruktur. Denne infrastruktur kan
bestd av mange ulike elementer; lover og forskrifter, offentlige forvaltningsorganer,
domstoler, organisasjoner, private og offentlige fagfolk - for eksempel landmalere - og
fysiske komponenter som bgker, dokumentsamlinger og datasystemer. Systemene for
eiendomsregistrering kan forstas som en viktig del av denne infrastrukturen, og det er
oppbyggingen og funksjonen av disse systemene i de ulike nordiske land som er temaet
for denne boken.

Eiendomsregistreringen knytter seg tett til begrepet “"eiendomsforhold”; som en forste
tiln@rming kan vi si at eiendomsregistrering er a etablere en representasjon (for
eksempel en unik identifikasjon) av eiendomsobjekter i et register, deretter samle og
formidle informasjon om objektene, om rettighetene til og i objektene og om
innehaverne av rettighetene. Slik sett kan vi si at begrepet “eiendomsforhold” fanger
opp egenskaper ved den faktiske tilstanden, innenfor for eksempel et geografisk
omrade pa et gitt tidspunkt, med hensyn pé tre elementer; eiendomsobjekter, eiere og
typer av rettigheter. Man kan ogsa bruke termene eiendomsstruktur, eierstruktur og
rettighetsstruktur om for a fange opp det samme.

Hvilke egenskaper ved eiendommene, eierne og rettighetene som er av interessante vil
variere i tid og rom. Dessuten vil ogsa ulike brukergrupper ha ulike behov for
informasjon, til ulike steder og til ulike tider. Offentlige organer vil eksempelvis ha
andre behov enn private, nye behov oppstar og gamle faller bort, i et byomrade vil
behovene vzre forskjellige fra landsbygda osv.
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Eiendomsregistrene og eiendomsregistreringen har imidlertid ogsa funksjoner pa siden
av det som navnet indikerer. Det gjelder for det forste selve danningen av
eiendommer, i serlig grad nyskapingen av eiendommer. | alle de nordiske land er det na
i det store og hele slik at alt areal er dekket av eksisterende eiendomsenheter, hvilket
vil si at nye eiendommer oppstar fra eksisterende eiendommer, gijennom prosesser
som for eksempel deling og sammenfgying. Men den eksisterende eiendomsmassen
endrer stadig karakter gijennom andre prosesser ogsd; ved flytting av eiendommer
gjennom for eksempel jordskifte, ved arealoverforing, ved etablering av servitutter og
pa andre méter. Dette er ogsa prosesser som i det store og hele gjennomferes i de
organene og etter det settet av lovregler og prosedyrer som vi har som del av
systemene for eiendomsregistrering.

| tillegg til eiendomsdanning ma vi ogsa nevne transaksjoner med eiendommer, dvs.
overfgring av rettigheter til og i eiendommer. Den formaliserte overforing av
rettigheter fra et rettssubjekt til et annet, inkludert eiendomsretten som sadan, skjer
ogsa innenfor dette disse systemene.

Det vil derfor kunne vaere noe "flytende” hva man vil oppfatte til & veere egentlig
eiendomsregistrering pa den ene siden, og hva vi vil kalle eiendomsdanning pa den
andre. | en sum kan vi si at det som noe upresist kalles eiendomsregistrering er a
samle inn og formidle data om eiendomsforholdene, slik de til enhver tid er. Hvilke
data som ansees nyttige i denne sammenhengen vil variere i tid og rom. Men vi ma
ogsa dra inn dynamikken for a fa en mer fullstendig forstaelse av
eiendomsregistreringen. Om vi tar utgangspunkt i de to prosessene; danning av
eiendommer og overfgringer av rettigheter, kan vi si at eiendomsregistrering er a fange
opp resultatet av disse, men i en utvidet forstand kan vi si at eiendomsregistreringen
ogsa omfatter det & giennomfare visse deler av disse.

| forlengelsen av disse betraktningene kan vi peke pa en rekke viktige funksjoner av
eiendomsregistreringen i en annen forstand, mer i form av behov eller “bruksomrader”
om en vil. Pa det helt generelle plan er eiendomsregistrene en informasjonskilde om
hvordan naturressurser og menneskeverk (fast eiendom) er - og har vert - eiendoms-
og rettighetsmessig utformet og fordelt. En del av denne informasjonen er av en
spesiell art; det er knyttet rettsvirkninger til den. Dette gir i sin tur opphav til
sikkerhet for innehaveren, han skal kunne pakalle hjelp fra samfunnsorganer som
domstoler og tvangsmakter til & trygge sitt rett.Videre spiller registrene en ngkkelrolle
i alle slags transaksjoner med fast eiendom; kjgp og salg, leie, pantsetting osv.
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Funksjonaliteten i disse systemene og prosessene er mangfoldig; informasjon til
potensielle kjopere, leiere og kredittinstitusjoner om eiendommens beliggenhet,
egenskaper og rettighetsforhold, herunder garantert sikkerhet for at for eksempel en
person er rette eier. | ulike sektorer av politikk og offentlig forvaltning er systemene
helt nedvendige, ikke minst nar det gjelder offentlig planlegging og arealbruksstyring, og
ganske spesielt fordeling og innkreving av skatter og avgifter.

| alle de nordiske land er systemet bygd opp med to hovedkomponenter; et
eiendomsregister og et rettighetsregister; med tilhgrende lovsystemer og aktiviteter.
Disse komponentene kunne ogsa med en viss rett benevnes henholdsvis
“objektregister” og “subjektregister”, ettersom de sentrale enhetene i dem er
henholdsvis fysiske eiendomsenheter og eiende subjekter, dvs eiere og andre

In

rettighetshavere. | daglig tale brukes ord som “matrikkel” og “grunnbok/tingbok”, pa
norsk og dansk om henholdsvis objektregister og rettighetsregister, og tilsvarende pa
de andre nordiske sprak. | matrikkelen inngar et kartverk, og i dag er kart og register
i stor grad datamessig integrerte, slik at de framstar for brukerne som en funksjonell
enhet. De to hovedkomponentene; eiendomsregisteret og rettighetsregisteret, utvikles

ogsa i retning av mer funksjonell integrering.
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2 Hensikt, opplegg og gjennomfaring

Hovedmalet med studien er & fa mer kunnskap om systemenes funksjonalitet, og
ganske serlig effektivitet. Hovedgrepet for giennomfgringen er dels beskrivelser av
oppbygging og funksjon av systemene i de forskjellige land, og dels en beskrivelse av
utvalgte prosesser, ogsa det for hvert land. Bidragene fra hvert land avsluttes med
beskrivelser av bruk av formidling, kostnader og finansiering og rettsvirkninger og
utviklingsoppgaver. Rapporten avsluttes med en sammenfattende, komparativ
beskrivelse.

| dette grepet ligger beskrivelse av systemene og prosessbeskrivelser. For
prosessbeskrivelsene har vi valgt ut og presisert noen av de viktigste prosessene i
eiendomsregistreringen, prosesser som funksjonelt sett er like, dvs. de har sammen
hensikt og mal i de ulike land. | dette tilfelle har vi valgt ut falgende prosesser:
Utstykking av ny eiendom, overfering av eiendom uten medvirkning av megler,
overfering av eiendom med hjelp av megler og pantsetting. Disse prosessene er
beskrevet for hvert land, og til slutt giennomferes en sammenlignende analyse med
tanke pa en del variable som her med effektivitet a gjore.

Selv om de dynamiske prosessbeskrivelsene pa en mate star i sentrum, har
beskrivelsene av den statiske struktur; lovgivning, myndighetsorganisasjon og
eiendomsregistrene fatt stor plass. Begrunnelsen er at for a kunne forsta prosessene i
ulike land er det nedvendig & ta med viktige organisatoriske og institusjonelle seertrekk
og forutsetninger; en ma sette prosessene inn i en organisatorisk og institusjonell
kontekst. | praksis betyr dette a etablere kausalsammenhenger mellom organisering og
institusjoner pa den ene siden, og prosesser pa den andre.Videre at disse
(resulterende) prosessene kan analyseres mht. effektivitetsmal. Sammenhengen mellom
institusjonelle og organisatoriske forhold og prosessene er ngdvendig for
sammenligningen, men det er ogsa nedvendig for at en i hvert land kan ha nytte av
analysen; et av de viktige malene med den komparative analysen er nettopp & kunne se
hvilke institusjonelle og organisatoriske arrangementer som kan forbedres i det
enkelte land, for eksempel for & minske transaksjonskostnader. | det at prosessene
settes i sentrum ligger et viktig poeng for de praktiske beskrivelsene; det er de
definerte prosessene som konstituerer analysen av hvert enkelt land. Dette betyr for
eksempel at en sa 3 si henter fram lovregler etter hva slags betydning de ma antas & ha
for forlgpet av en bestemt prosess, ikke etter hvilken lov de befinner seg i. Det vil ogsa
kunne innebare at regler som tilsynelatende, etter sin systematiske plassering og
formelle betegnelse skulle ha innflytelse blir utelatt, helt enkelt fordi de ikke spiller
noen rolle (lenger) i prosessene.
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Danmark

Christian Clausen, Landinspekter, Ph.d.-stud., Kort & Matrikelstyrelsen og Aalborg
Universitet

I Almen oversigt

Registrering af landets faste ejendomme har stor samfundsmassig betydning savel for
landets borgere og virksomheder som for den offentlige forvaltning.
Ejendomsregistreringen i matriklen blev etableret som grundlag for paligning af
ejendomsskatter, mens ejendomsregistreringen i tingbogen tjener som grundlag for
sikring af rettigheder i fast ejendom.

Fra gammel tid har det vaeret en fast regel, at overdragelse af fast ejendom og
forskellige andre aftaler med hensyn til de faste ejendomme skulle bringes til
offentlighedens kundskab — de skulle gares synlige for enhver. Oprindeligt skete det
ved en meddelelse pa tinge — en offentlig m@deplads, og regler herom fandtes i bade
Jyske Lov og Danske Lov. Efter Danske lov blev dokumenter lest hgjt i retten — den
sakaldte tingleesning — og indfert i dens protokoller.

Med enevaldens indferelse i Danmark i 1660 kom den forste matrikel. Pa den tid forte
adelen jordebgger over, hvilke naturalier i hartkorn feestebgnderne betalte til
herremandene. Regeringen indkaldte disse jordebgger og udarbejdede den forste
jordebog for alle landets ejendomme, den sékaldte Matrikul af 1664, som grundlag for
paligning af nye skatter indtil 1688, hvor en ny matrikel blev taget i brug.

Den gxldende matrikel blev tilvejebragt over en periode fra 1805 til den tradte i kraft
den |.januar 1844 for landomraderne og lidt senere for kebstaederne.Til denne
matrikel blev der etableret et landsdekkende kortvaerk enten ved en ny opmaling eller
ved brug af eksisterende kort fra udskiftningen i slutningen af 1700-tallet. Denne
matrikel er Izbende blevet ajourfort i takt med a&ndring af ejendomsgraenser m.v. Efter
1903 er beskatning af fast ejendom baseret pa den offentlige vurdering af
ejendomsvaerdi og grundvaerdi.

Udstykningslovgivningen er grundleeggende for matriklens ajourfering. Matriklen bestar
af matrikelregisteret, der blev overfert til edb i 1984-86, og matrikelkortet, der ved
udgangen af 1997 var omdannet til et digitalt matrikelkortvaerk, med tilherende
maldokumentation.
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| 1845 indfortes faste registre til skade- og panteprotokollerne, der blev opbygget
efter samme system, som den nye matrikel. Indgangsneglen blev herved
matrikelbetegnelsen. Tingbogen hviler pa matriklens definition af arealer og
ejendomme, og tingbogens stamoplysninger (matrikelbetegnelser, arealstgrrelser og
lovbestemte noteringer) er identiske med matriklens oplysninger herom.
Tinglysningslovgivningen regulerer tinglysning i tingbogen af fast ejendom. Tingbogen
blev i perioden 1992 - 2000 omlagt til edb.

Landeoplysninger
Navn Danmark
Storrelse 43.090 km?2
Befolkning 5.41 miokr.
Areal
Skov og natur 20 %
Landbrug 58 %
By, huse og veje 22 %

Figur DK-1: Oplysninger fra Danmarks Statistik 2005.

I.1 Hovedstruktur
Den danske ejendomsregistrering bestar af:

* Matriklen med tilhgrende kortvaerk, som identificerer de enkelte arealer og
definerer samlede faste ejendomme. Den centrale matrikel i Kort &
Matrikelstyrelsen omfatter hele landet, bortset fra Frederiksberg kommune.

* Tingbogen, hvor tinglyste rettigheder over fast ejendom registreres

* Det felleskommunale Ejendomsdatasystem, der omfatter
* Ejendomsstamregister (ESR) med oplysninger om ejendoms- og grundvardier,

adresser samt ejeres navne og adresser
* Bygnings- og boligregistret med oplysninger om bygninger,
* Planregister med oplysninger om lokalplaner og
* Krydsreferenceregistret, der binder de kommunale registre sammen.

* Statens vurderingsregister (SVUR) er baseret pa ESR og oplysninger, der
indberettes i forbindelse med overdragelse af fast ejendom, samt meddelelser fra
Kort & Matrikelstyrelsen om registreringer i matriklen.
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Private landinspektarer
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Kgbenhavns 7 Kgbenhavns Kommune
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Figur DK-2: Oversigt over ejendomsregistreringen i Danmark.

Oplysninger fra de navnte registre videregives som kopidata gennem den offentlige
informationsserver (OIS). Oplysninger fra matriklen og tingbogen kan ogsa hentes
direkte over Internettet henholdsvis via Kort & Matrikelstyrelsens kortforsyning og
ved terminalopslag i den elektroniske tingbog.

I.1.1 Ansvarsfordeling
Organisationer Opgaver

Miljgministeriet Ansvar for lovgivning og gkonomiske rammer for Kort &
Matrikelstyrelsen

Kort & Matrikelstyrelsen Ansvar for matrikel- og landinspektgrveaesenet i o.m. udstykningslov
givningen, lov om udstykningsafgift og lov om landinspektarvirksom
hed, herunder ogsa ansvar for udvikling og vedligeholdelse af regler.

Ansvar som matrikelmyndighed for registreringen i matriklen

for hele landet, bortset fra Kebenhavns og Frederiksberg kommuner.
Forestar udvikling og drift af matrikelsystemet, herunder at data er
tilgengelige over Internettet.
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Organisationer

Private landinspektgrer
med beskikkelse

Stadskonduktgren i
Kgbenhavns kommune

Stadslandinspektgren i
Frederiksberg kommune

Andre offentlige myndigheder

Justitsministeriet

Domstolsstyrelsen

Tinglysningsdommere

Advokater, kredit-
institutioner, banker, m.fl.

Landinspektgrer,Stads-
konduktgren og
Stadslandinspektgren

Dkonomi- og
Erhvervsministeriet

Indenrigs- og
Sundhedsministeriet

Kommunerne

Opgaver

Ansvar for matrikulere arbejder, der omfatter afsatning af skel,
udarbejdelse og fremskaffelse af de nedvendige dokumenter for
registrering i matriklen.

Ansvar som matrikelmyndighed for savel matrikuleere arbejder som
registreringer i den kebenhavnske matrikel.

Ansvar som matrikelmyndighed for savel matrikulere arbejder som
registreringer i matrikel for Frederiksberg.

Ansvar for indberetning af de radighedsindskrankninger, herunder
®ndringer, der ifalge lovgivningen skal registreres i matriklen.

Ansvar for lovgivning om tinglysning og ekonomiske rammer for
Domstolsstyrelsen.

Ansvar for administrative og driftsmaessige rammer for domstolene,
herunder tinglysningsvaesenet.

Ansvar for den centrale edb-tingbog, hvor driften varetages af et
privat edbfirma (CSC).

Ansvar for provelse og tinglysning af dokumenter i 82 retskredse.

Ansvar for udferdigelse af dokumenter, der gnskes tinglyst.

Ansvar for opmaling samt udarbejdelse og attestation af dokumenter
vedrgrende ejerlejligheder.

Ansvar for lovgivning vedrarende ejerlejligheder.

Ansvar for lovgivning og rammer for Bygnings- og Boligregistret, her
under for regler om adresser.

Ansvar for, at kopidata fra ejendomsregistrene er tilgengelige via den
offentlige informationsserver (OIS).

Ansvar for lovgivning og skonomiske rammer for kommunerne,
herunder for den kommunale inddeling.

Ansvar for registrering af adresser pa ejendomme og personer samt
for opkraevning af skatter og andre kommunale afgifter, herunder for
registreringer i de felles kommunale ejendomsdatasystemer, ESR,
BBR, Adresser, Planregister og Krydsreferenceregister, og for driften
af registrene, der varetages af Kommunedata (kommunernes
edbcentral).

Figur DK-3: Fordeling af opgaver vedrgrende ejendomsregistreringen.
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Udstykningsloven'

Regler om registrering af matrikulere forandringer i matriklen og om fastleggelse af
skel (ejendomsgranser) findes i udstykningsloven med tilhgrende bekendtgerelser og
vejledninger. Regler om registrering af radighedsindskraenkninger i matriklen findes i
de pagzldende sektorlove, eksempelvis i landbrugsloven, skovloven,
naturbeskyttelsesloven, jordforureningsloven mfl.

Efter udstykningslovens § 14, jf. § 23, ma et dokument om overdragelse eller
pantsztning af en del af en samlet fast ejendom ikke tinglyses endeligt, for den
pagxldende del er blevet registreret i matriklen som en selvstaendig ejendom eller er
blevet overfert til en anden samlet fast ejendom ved arealoverforsel.

Efter udstykningslovens § 16, jf. § 23, ma et dokument, der stifter en brugsret over en
del af en samlet fast ejendom for et lengere tidsrum end 30 ar, ikke tinglyses endeligt,
for den pagaldende del er blevet registreret i matriklen som en selvstendig samlet fast
ejendom.

Efter udstykningslovens § 21, jf. § 48, skal parterne i et retsforhold, der forudsatter
matrikuler registrering, anmode en praktiserende landinspekter om at begaere
registrering i matriklen af den nedvendige matrikulaere forandring.

Efter udstykningslovens § 32 skal matrikelmyndigheden underrette
tinglysningsdommeren og kommunalbestyrelsen om registreringen af matrikulaere
forandringer med henblik pa nedvendig ajourfering af tingbogen og Det
felleskommunale ejendomsdatasystem (ESR).

Efter udstykningslovens § 30 kan matrikelmyndigheden kun naegte at registrere en
matrikuler forandring, safremt bestemmelser i udstykningslovgivningen eller i anden

lovgivning ikke er overholdt. Matrikelmyndigheden afgarelser efter udstykningsloven
kan efter lovens § 12 ikke paklages til anden administrativ myndighed.

' Lovbekg. nr. 494/2003 om udstykning og anden registrering i matriklen.
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Landinspektgrioven?

Regler for landinspektarers virksomhed, herunder betingelser for at fa beskikkelse,
findes i lov om landinspektervirksomhed (landinspektarlioven). Landinspektarloven
indeholder ogsa regler om nedsattelse af et Landinspekternavn, hvortil der kan klages
over praktiserende landinspektgrer, som tilsidesatter de pligter, som stillingen
medferer. Nye bestemmelser om ejerskab til landinspektorselskaber og om
landinspekterers pligt til at have tegnet en ansvarsforsikring m.m. treeder i kraft den

I april 2006.

Tinglysningsloven®

Regler om registrering og tinglysning af rettigheder i tingbogen findes i
tinglysningsloven. Efter tinglysningslovens § | skal rettigheder over fast ejendom
tinglyses for at fa gyldighed mod andre aftaler om ejendommen og mod
retsforfalgning.

Efter tinglysningslovens § 9 kraves der som grundlag for tinglysning et dokument med
genpart, der anmeldes for vedkommende dommer til tinglysning. Efter
tinglysningslovens § 10 skal et privat dokument for at kunne tinglyses efter sit indhold
ga ud pa at fastsla, stifte, forandre eller ophave en ret over en bestemt fast ejendom,
samt vaere udstedt af den der ifelge tingbogen er befgjet til at rade over ejendommen.

Inden matrikelmyndigheden foretager registreringen i matriklen af en matrikuler
forandring skal der foreligge den nedvendige dokumentation for, at reglerne i
tinglysningslovens §§ 21-24 er iagttaget.

Ejerlejlighedsloven*

Regler om, hvilke bygninger, der kan opdeles i ejerlejligheder findes i
ejerlejlighedsloven. Regler om, hvilke dokumenter der skal foreligge ved opdeling,
tinglysning og registrering af ejerlejligheder findes i bekendtggrelse om tinglysning i
tingbogen.® Det fremgar bl.a., at sdvel kortene over de enkelte ejerlejligheder som
andre oplysninger om de bygninger, der opdeles, skal attestateres af en landinspektor
med beskikkelse. | Kabenhavns og Frederiksberg kommuner meddeles attestation dog
af henholdsvis Stadskonduktoren og Stadslandinspektgren.

* Lovbekg. nr. 84/2006 om landinspektgrvirksomhed.

* Lovbekg. nr. 158/2006 om tinglysning.

* Lovbekg. nr. 53/2006 om ejerlejligheder.

* Bekg. nr. 1024/1993 om tinglysning i tingbogen, Kap. 6.
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Der findes ingen lovregler om registrering af bygninger pa lejet grund. Regler om
registrering af bygninger i almindelighed findes i lov om bygnings og boligregistrering
(BBR), der ogsa indeholder regler om fastsattelse og registrering af adresser.

Der findes ikke lovregler om registreringer i ejendomsstamregistret (ESR),

planregistret eller krydsreferenceregistret. Disse registre er etableret af kommunerne
af hensyn til lesningen af de kommunale opgaver.

1.2 Registerstatistik

Register Art Antal
Matrikelregistret Antal samlede faste ejendomme (2005) 1.901.183
Antal matrikel numre (2005) 2.314.774
Antal nye ejendomme (2005) 14.467
Antal vejlitra (7000-numre) 82.337
Tingbogen Antal dokumenter til tinglysning i alt (2004) 3.408.951
Antal tinglyste skeder og andre 211.289
adkomstdokumenter (2004)
Ejendomsoverdragelser (2003) 129.606
Sum af ejendomssalg i 2004 214 mia. kr.
Gennemsnitlig ekspeditionstid (2004) 4.0 dag
Det felleskommunale Vurderingsejendomme (2004) 2.078.448

Ejendomsdatasystem (ESR)

Figur DK-4: Oversigt over registerindhold.

1.3 Ejendomsbegreber og - registrering

Den almindelige opfattelse af begrebet fast ejendom er, at fast ejendom er jordarealer,
hvor alle andre genstande defineres som lgsgre. Genstande, der pa en naturlig made
kan opfattes som en bestanddel af den faste ejendom dakkes dog ogsa af begrebet fast
ejendom. Dette er eksempelvis uflytbare bygninger, tekniske installationer, rastoffer (sa
lenge de befinder sig i jorden), beplantning mv. Fast ejendom er dog som begreb
udtrykt forskelligt i de forskellige love, og de tre hovedregistre benytter ikke samme
ejendomsidentifikationer.

1.3.1 Ejendomsbegreber

Matriklen er baseret pa udstykningslovens ejendomsbegreb: "Samlet fast ejendom.” En
samlet fast ejendom, der er defineret i lovens § 2, kan vare ét matrikelnummer eller
flere matrikelnumre, der ifalge notering i matriklen skal holdes forenet.
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Tingbogen er baseret pa tinglysningslovens ejendomsbegreb: ”Bestemt fast ejendom”.
En bestemt fast ejendom er som udgangspunkt en samlet fast ejendom, som den er
noteret i matriklen. En ejerlejlighed, en bygning pa lejet grund, en bygning pa
soterritoriet eller en “fri” andel i en felleslod’ er imidlertid ogsa bestemte faste
ejendomme i tinglysningslovens forstand. Ejerlejligheder og bygninger pa lejet grund er
ikke registreret i matriklen.

Det felleskommunale Ejendomsdatasystem (ESR) er baseret pa vurderingslovens®
ejendomsbegreb: ”Vurderingsejendom”. En vurderingsejendom kan omfatte en eller
flere samlede faste ejendomme, nar ejendommene tilhgrer samme ejer.
Landbrugsejendomme skal dog vurderes hver for sig. En vurderingsejendom kan ogsa
vaere en ejerlejlighed eller en bygning pa lejet grund eller pa soterritoriet.

1.3.2 Ejendomsregistrering

Ejendomsregistreringen i de forskellige registre tager sigte pa lesningen af forskellige
opgaver. Registrene er omdannet til edb-registre pa forskellige tidspunkter, og der er
benyttet forskellige ejendomsidentifikationer. Der er dog fortsat en klar og entydig
samordning af begreberne i de pagaldende love, lige som de matrikulaere
stamoplysninger er eller burde vare identiske i de tre ejendomsregistre.

Register Ejendomsbegreb Kan besta af

Matriklen Samlet fast ejendom « Et matrikelnummer
* To eller flere matrikelnumre, der er
samnoteret i matriklen

Tingbogen Bestemt fast ejendom * En samlet fast ejendom
* En ejerlejlighed
* En bygning pa lejet grund
* En bygning pa sgterritoriet

ESR Vurderingsejendom * En eller flere samlede faste ejendomme
* En ejerlejlighed
* En bygning pa lejet grund
* En bygning pa seterritoriet

Figur DK-5: Ejendomsbegreber.

¢ Bekg. nr. 158/2006 om tinglysning, § 10.

7 Udstykningslovens § 3 definerer et felleslod som et matrikelnummer i felleseje, nar mindst én ideel andel i
matrikelnummeret er registreret i matriklen som hgrende til en samlet fast ejendom.

® Lovbekg. nr. 740/2002 om vurdering af landets faste ejendomme.

Ejendomsregistrering i de nordiske lande



Bygninger er registreret i Bygnings- og Boligregistret (BBR). De enkelte bygninger pa

yJewueq

en ejendom er nummereret og er knyttet til det pageldende
matrikelnummer/ejendom og kan visualiseres sammen med matrikelkortet via
Krydsreferenceregisteret.

|.4 Registrering af rettigheder

Ved rettigheder i fast ejendom tanker man i forste omgang pa rettigheder, som efter
tinglysningsloven skal tinglyses for fa gyldighed mod andre aftaler om ejendommen.
Herunder hgrer ejendomsretten, panteretten, servitutter, forkgbsret, brugsret og
lignende.

Rettigheder i fast ejendom kan ogsa vaere pélagt ejendomme direkte ved lov eller ved
en bekendtggrelse, en plan, en kendelse eller en forvaltningsafgerelse med hjemmel i
en lov. Sadanne rettigheder kan vaere tinglyst pa de bergrte ejendomme for at oplyse
borgere og virksomheder herom. En del af disse rettigheder er imidlertid allerede
sikret uden tinglysning, idet retsvirkningen kan vare knyttet til den offentlige
bekendtgerelse af en plan, f.eks. en lokalplan. Retsvirkningen af en regulering kan ogsa
vere knyttet til registreringen i matriklen. Det gzlder for eksempel for noteringen
som en samlet fast ejendom og for landbrugspligtens omfang.
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2 Grundlaeggende registre vedr. fast ejendom

2.1 Matriklen

Der er i Danmark tre matrikler. Den centrale matrikel, der omfatter hele landet uden
for Kebenhavns og Frederiksberg kommuner, en matrikel for Kebenhavns Kommune
og en matrikel for Frederiksberg Kommune. Matriklen fores af matrikelmyndigheden.
Det centrale matrikelregister i Kort & Matrikelstyrelsen indeholder ogsa
matrikelregistret for Kebenhavns kommune, og der arbejdes for tiden pa at fa
matriklen for Frederiksberg lagt ind. Matrikelkortet for Kgbenhavns kommune er
tilgengeligt pa Web-matriklen pa samme vilkiar som for det gvrige land.

| Kgbenhavns kommune, der har haft eget matrikelvaesen siden 1690, udaves
matrikelmyndigheden af kommunens Bygge- og Teknikforvaltning ved
Stadskondukteren. | Frederiksberg Kommune, der har haft eget matrikelvaesen siden
1923, udeves matrikelmyndigheden af kommunalbestyrelsen ved Stadslandinspektaren.
| de to kommuner udfgres opmalingsarbejdet, skelafsetning, hering af andre
myndigheder og fremskaffelse af attester og erkleringer m.v. samt registreringen af
kommunalt ansatte landinspekterer. | de to kommuner har de kommunale
matrikelmyndigheder ogsa eneret til at udfere andre opgaver, f.eks. opdeling af
ejendomme i ejerlejligheder, som privatpraktiserende landinspektorer i det @vrige land
har eneret til.

Kort & Matrikelstyrelsen, som hgrer under Miljgministeriet, er matrikelmyndighed
uden for Kebenhavns og Frederiksberg kommuner. De matrikulzere opgaver er uden
for de to kommuner delt mellem den statslige matrikelmyndighed, der ferer den
centrale matrikel, og de privat praktiserende landinspektorer med beskikkelse, der
udferer opmalingsarbejde, skelafsetning og -afmaerkning, foretager hering af
myndigheder m.v., fremskaffer ngdvendige dommerattester og erklaringer fra ejere
m.v. og udarbejder grundlaget (registreringsdokumenterne) for ajourferingen af
matriklen.

Kort & Matrikelstyrelsen er som organisation af relativ ny dato, idet Kort &
Matrikelstyrelsen forst blev dannet i 1989 ved en sammenlagning af Geodatisk
Institut, Sekortarkivet og Matrikeldirektoratet’. Kort & Matrikelstyrelsen har ansvaret
for vedligeholdelse og udvikling af matrikel- og landinspektarvasenet, herunder for
udarbejdelse af lovforslag, bekendtgerelser og andre regler.

° Lov nr. 749/1988 om Kort- og Matrikelstyrelsen, som ®ndret ved lov nr. 313/2004.
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2.2 Matriklens bestanddele

Matriklen bestar af tre elementer: Matrikelregister, matrikelkort og méloplysninger.'°

2.2.1 Matrikelregister

Matrikelregisteret indeholder oplysninger om arealernes matrikelbetegnelse, herunder

betegnelsen for udskilte offentlige vejarealer, arealsterrelser, lovbestemte noteringer

som landbrug, fredskov, strandbeskyttelse, jordforurening m.v., administrative

tilhersforhold for sa vidt angar kirkesogne, kommuner og amter.

Matrikelregistret, der er fuldt digitaliseret, bestar af ca. 2.5 mio. matrikelnumre.

Matrikelbetegnelsen for et areal (et jordstykke) bestar af matrikelnummer og ejerlav.

De enkelte arealer er individualiseret ved et nummer, en litrabetegnelse og en

ejerlavsbetegnelse med tilherende ejerlavskode. Eksempel: matr. nr. [7a Troense By,

Bregninge: 043-02-55. Matrikelnumre, der tidligere bestod to eller flere sarskilt

beliggende lodder er i perioden 1999-2004 tildelt hver sit selvstendige

matrikelnummer. Samtidig er de tildelte matrikelnumre blevet samnoteret med

stamnummeret og evt. andre matrikelnumre under ejendommen. Matrikelregistret

indeholder alle de matrikelnumre, der eksisterer/har eksisteret siden |. januar 1844.

Nedenstaende angiver indholdet i matrikelregistret:

Matrikelregistrets indhold

Ejerlavsbetegnelse

Ejerlavskode (entydig pa landsplan)

Matrikelnummer
Vejlitra
Kommunenummer
Kommunenavn

Ejendomsnummer i det felleskommunale
ejendomsregister

Samlet areal
Heraf vej

Heraf fredskov

BUL§ I

Matrikelregistrets indhold

Hovednotering (samlet fast ejendom,
arbejderbolig, landbrug mv.)

Andre matr. nre., der indgar i
ejendommen under hovednoteringen

Jordrentenotering

Skovnotering

Strand/klitnotering

Forurenede grunde, vidensniveau /2

Forurenede grunde, bolig erklaring

Forurenede grunde, kortlaegningsnr.
Anvendelsesstatus

Arealbetegnelse
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Matrikelregistrets indhold Matrikelregistrets indhold

Heraf vandlgb Maleblad

Heraf strandbeskyttelsesareal Supplerende maling

Heraf klitfredet areal Skelforretning

Kortbladsbetegnelse Andelshavere, hvis der er tale om felleslod
Sagstyper Bemaerkninger

Andel i fzlleslod

Figur DK-6: Indholdet i matrikelregistret''.

Matrikelregistret indeholder ogsa oplysninger om gennemfarte matrikulere sager,
historik og tekniske forhold. Til matriklen hgrer en journal, der indeholder oplysninger
om dato m.v. for indkomne og afgaede sager. Der er ca. 12.000 matrikulaere sager pr.
ar. Heraf er ca. 2000 noteringssager.

o

Kort & Matrikelstyrelsen
Udstykningskoninret
Rentemestervej §
2400 Kabenhavn NV
Telefon: 35 87 50 50
Telefux: 35 87 50 60
CVR-ar.: 18810476

Dateo: 12.apr.2000

MATRIKELUDSKRIFT (Notering)

Matr.nr. Seneste Hoved- Lod- Kortblads Ber. Areal Heraf
#ndr.datc not. antal betegnelser made m?  wvej m?

Ll. Skensved By, Hojelse (50655)
Fredskovsnotering afsluttet 29.okt.1998

12a 0l.sep.19%9 L 1 138211 T30

121 0l.sep.1959 L 1 505 60
Arealbetegnelse: Vandledningsareal

l2o 0l.sep.185%5% L 1 4518 533

12p 0l.sep.1999 L 1 905 ]

12r 0l.sep.1995 L 1 455 [4]

Arealbetegnelse: Vandledningsareal
Samlet areal for alle matr.nre. i ejendommen: 165434 1382
Ejendomsnr.: 2590041716

Hovednoteringskoden L betyder "Landbrugsejendcm"

Figur DK-7: Udskrift fra matriklen vedrgrende noteringen pa en ejendom.'

"' Poul Daugbjerg og Knud Villemoes Hansen: Ejendomsdata, 2000, side 25.
"2 Poul Daugbjerg og Knud Villemoes Hansen: Ejendomsdata, 2000, side 19.
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Ovenfor er vist et eksempel pa en udskrift fra matrikelregistret af en samlet fast
ejendom, der omfatter fem matrikelnumre. Koden "L’ angiver, at ejendommen er
noteret som en landbrugsejendom. Samnoteringen betyder, at hvis et af de nazvnte
matrikelnumre @nskes solgt, kan handlen ferst berigtiges i tingbogen, nar registreringen
i matriklen af den ngdvendige udstykning eller arealoverfersel har fundet sted.

Rettigheder og lovbestemte noteringer i matriklen

Matriklen indeholder en registrering af en rakke lovbestemte rettigheder og
forpligtigelser, hvor det i flere tilfelde er noteringen i matriklen, der har retsvirkning.
Den nedenstaende fremstilling belyser de vigtigste af disse noteringer.

Private fallesveje

Private fellesveje er ifalge lov om private fellesveje”® veje, som ikke er offentlige, men
som benyttes af anden ejendom. Det er et krav ved udstykning, at der er adgang til
offentlig vej. Sker vejadgangen via en privat fallevej, skal vejen vaere optaget pa
matrikelkortet. Vejarealet fremgér af matrikelregistret.

Private fellesveje, der er optaget pd matrikelkortet, er sikret en saerlig retsstilling, nar
der er tale om tvistigheder om vejret ad vejen.

Offentlige veje

Efter lov om offentlige veje'* skal vejbestyrelserne sgrge for, at samtlige hovedveje,
landeveje og kommuneveje udskilles i matriklen. Herved sikres vejemyndighedernes
ejendomsret til vejarealerne, og der kan ikke vindes havd over offentlige vejarealer,
der er udskilt i matriklen.

Samlede faste ejendomme

En samlet fast ejendom kan i sin helhed vaere pélagt restriktioner eller
radighedsindskrankninger, der er fastlagt ved lov. Sddanne ejendomme er registreret i
matriklen med en af nedennavnte hovednoteringer:

" Lovbekg. nr. 670/1999 om private fellesveje.
" Lovbekg. nr. 671/1999 om offentlige veje, §§ 88 og 89.
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Hovednotering 18.5.2005 29.11.2004 Bemarkninger

1.715.856 Ejendomme bestaende af ét matr.nr. u.
hovednotering

A 2.942 3.130 Arbejderboliger

B 6.782 6.576 Bygningslgse landbrugsejendomme

F 513 516 Fzlleslodder

L 128.366 129.012 Landbrugsejendomme

M 137 139 Familieejendomme (landbrugsejendomme)

S 46.587 46.154 Samlede faste ejendomme bestaende af flere
matr. nre.

| alt 1.901.183 Samlede faste ejendomme, jf. UL § 2.

Figur DK-8: Statistik over matriklens oplysninger om hovednoteringer m.m.

Arbejderboliger

Ifelge lov om opferelse af arbejderboliger pa landet” skal det angives pa et
matrikelnummer, om der er ydet statslan til opferelse af arbejderboligen. Fer 1971
kunne man optage billige statslan til brug for opferelsen af arbejderboliger pa landet.

Landbrugsejendomme

En landbrugsejendom er i landbrugsloven'® defineret som en ejendom, der er noteret
som en landbrugsejendom i Kort & Matrikelstyrelsens matrikelregister. Noteringen
landbrugsejendom betyder, at ejendommen er undergivet landbrugslovens
bestemmelser om erhvervelse, drift, samdrift, m.m.

Bygningslgse landbrugsejendomme

En landbrugsejendom skal holdes forsynet med en passende beboelsesbygning,
medmindre ejendommen ejes sammen med en anden landbrugsejendom med
beboelsesbygning. | de tilfelde, hvor der meddeles tilladelse til fraskillelse af
ejendommens beboelsesbygning, sker der samtidig en &ndring af ejendommens
noteringen i matriklen.

' Lovbekg. nr. 344/1997 om arbejderboliger pa landet.
' Lov nr. 435/2004 om landbrugsejendomme, §§ 12 og 19.
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Familieejendomme

Ved beregning af antal landbrugsejendomme, som erhververen efter handlens
gennemforelse vil vaere ejer eller medejer af, ses der bort fra landbrugsejendomme,
som i tingbogen er noteret som "frikgbte” efter landbrugsloven af 1949 eller som i
matriklen og tingbogen er noteret som familieejendomme.

Falleslodder

En felleslod er ikke en samlet fast ejendom i sig selv. Udstykningslovens § 3 definerer
en fzlleslod som et matrikelnummer i felleseje, nar mindst én ideel andel i
matrikelnummeret er registreret i matriklen som hegrende til en samlet fast ejendom.
Der kan ikke dannes nye felleslodder. Hvis alle andele i en felleslod erhverves af
samme person/ejendom eller alle andele er blevet fraskilt som frie andele, slettes
noteringen som falleslod, og det pageldende matrikelnummer udger herefter en
samlet fast ejendom.

Ofte angar en lovbestemt radighedsindskrankning kun et enkelt matrikelnummer i den
samlede faste ejendom eller en del af et matrikelnummer. Det gor sig galdende for
nedennavnte noteringer, der er knyttet til de bergrte matrikelnumre.

Fredskovspligt

Skovloven" indeholder regler om fredskovspligtens notering i matriklen og angivelse pa
matrikelkortet. Fredskovspligten har til formal at bevare og varne landets skove samt
forgge skovarealet. Fredskovspligten indebaerer sarlige regler for benyttelsen, driften og
udviklingen af skove. Dette betyder bl.a., at der ikke mé ske bebyggelse i fredskov.

Samlede skovstraekninger, der har hgrt under de tidligere majorater; anses ogsa som
fredskov og skal holdes samlet.

Strandbeskyttelse og klitfredede arealer

| henhold til naturbeskyttelsesloven'® skal strandbeskyttelseslinjer og klitfredede
omrader registreres i matrikelregistret og stedfestes pa matrikelkortet.
Strandbeskyttelseslinjen er en 300 m bred linje, som sammen med klitfredningen skal
sikre mod bebyggelse eller andre a&ndringer i tilstanden af de kystnere omrader.
Klitfredning er serligt rettet mod forhindring af sandflugt.

"7 Lov nr. 453/2004 om skove.
'® Lovbekg. nr. 884/2004 om naturbeskyttelse.
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Jordforurening

Ved lov om forurenet jord" er det bestemt, at der skal ske en kortlaegning af
jordforurening, og at kortlagte arealer skal registreres i matriklen. Angivelsen sker pa
to niveauer:V| ogV2.VI angiver "en faktisk viden om aktiviteter pa arealet eller
aktiviteter pa andre arealer, der kan have varet kilde til jordforurening pa arealet”.V2
angiver, at "der er tilvejebragt et dokumentationsgrundlag, der gor, at det med hgj grad
af sikkerhed kan legges til grund, at der pa arealet er en jordforurening af en sadan art
og koncentration, at forureningen kan have skadelig virkning pa mennesker og miljg.”
Registreringen af jordforurening sker ifelge lov om forurenet jord for at forebygge,
fierne eller begrense jordforurening og forhindre eller forebygge skadelig virkning fra
jordforurening pa grundvand, menneskers sundhed og miljget i gvrigt.

Tilskud efter stormfald

Lov om stormflod og stormfald® angiver n@rmere bestemmelser omkring tilskud efter
stormflod eller stormfald. Loven angiver i forbindelse med matriklen, at hvis der ydes
tilskud efter loven, skal dette noteres i matriklen. Dette skyldes, at hvis
basisforsikringen for et areal opsiges inden for |15 ar efter udbetaling af sidste rate af
tilskuddet, skal tilskuddet tilbagebetales efter Stormradets nermere bestemmelser.

Jordrente

Ifolge bekendtgorelse om statshusmandsbrug m.m. og jordrente* skal matriklen angive
om der er jordrente pa et givent matrikelnummer. Angivelse af jordrente betyder, at
staten ejer ejendommen eller en del af denne. Brugen af jorden betales gennem en
konjunkturbestemt rente. | dag eksisterer kun fa hundrede matrikelnumre med
jordrente, idet ejerne Igbende betaler sig fri af jordrenten for herigennem at kunne fa
del i jordens vardistigning.

2.2.2 Matrikelkortet

Matrikelkortet viser granserne for de registrerede enheder med matrikelnumre, litra
for offentlige veje, ejerlavsgrenser og andre administrative grenser samt granser for
fredskov, strandbeskyttelseslinjer m.v. Matrikelkortet viser ogsa private fallesveje.
Herudover indeholder matrikelkortet oplysninger om historik, ngjagtighed og
fikspunkter, som skelmdlinger er knyttet til. Matrikelkortet er i dag fuldt digitaliseret.

" Lov nr. 379/1999 om forurenet jord.
* Lov nr. 349/2000 om stormflod og stormfald

' Lovbekg nr. 662/1997 om statshusmandsbrug m.m. og jordrente

Ejendomsregistrering i de nordiske lande



Digitaliseringen er sket ud fra de ca. 15.000 kortblade, der oprindeligt udgjorde
matrikelkortet. Matrikelkortet er koordinatsat i forhold til det landsdzkkende danske
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koordinatsystem System 34.

2.2.3 Maloplysninger

Landinspekterens indméling af nye og bestdende skel skal angives i en koordinatliste pa
et maleblad i sagen. Mélingen skal i vid omfang knyttes til fikspunktnettet og i @vrigt
skal huse og andre faste terraengenstande nar skellet indmales. For 1950 var kravene
til indmaling lempeligere, og for mange zldre skel er der kun fa eller ingen mal. Der er
udarbejdet ca. | mio. méleblade. Maloplysninger findes i matrikelarkivet. Maleblade i A4
og A3 format findes i de matrikulere sager i arkivet, mens storre maleblade arkiveres
saerskilt. For Senderjylland, hvor de tidligere statslige landinspektarkontorer blev
privatiseret i 1999, er malingerne blevet skannet og gjort tilgengelige for praktiserende
landinspektarer over Internettet mod betaling. Der arbejdes for tiden med henblik pa
at skanne og georeferere méleblade fra det gvrige land.
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Skelpunkt afmzrket med:
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T Tr

Bo B

Skel, der findes i

Marken
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Sngn: /fé‘:;,'e{se. Udfyldes i Direktoratel for Matrikulsvaesenet

Opmaalt i offober 1949 af

ﬁ@g&?mw;f .

/' Landinspektar.
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Figur DK-9: Eksempel pa et =ldre maleblad. Ofte vedrerer malebladet kun dele af skellet omkring en

ejendom.
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Figur DK-10: Analogt udtrak af det digitale matrikelkort for ejendommen matr.nr. 12a m.fl.
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Oplysningerne om de enkelte punkters ngjagtighed i matrikelkortet er tilgaengelig. Til
hvert skelpunkt i matrikelkortet er der sdledes angivet tilstandsoplysninger, der oplyser
om indlegningsmetoden ved produktion af det digitale matrikelkort. Heraf kan den
omtrentlige ngjagtighed af skelpunktet i matrikelkortet afledes. Gennem en analyse af
disse oplysninger er det derfor muligt at fa et relativt godt billede af ngjagtigheden af
den enkelte ejendoms geometri og beliggenhed.

| en ejendomsregistreringssammenhang har en ejendoms geometriske ngjagtighed
dog ikke stor betydning. Det vigtige er, om der eksisterer en ejendom eller ikke, om
ejendommen bestar af en eller flere lodder, og hvad ejendommens omtrentlige
storrelse og beliggenhed er — oplysninger, der kan vare vigtige i forhold til
pantesikkerhed mv.

| forhold til datakonsistensen kan der forekomme uoverensstemmelser mellem
matriklens oplysninger og forholdene i marken som folge af fejl, haevd, uberigtigede
aftaler mv.

Sammenfattende kan det anferes, at matriklen ikke indeholder egentlige
ejeroplysninger eller oplysninger om pant mv. (bortset fra zldre statslan og jordrente).
Matriklen er grundleggende et informationssystem, der identificerer den enkelte
ejendom.

2.2.4 Kvalitet

Generelt er fuldstendigheden af matriklen 100 %. Kortngjagtigheden er dog sterkt
svingende, hvilket betyder, at skel og andre oplysninger i matrikelkortet er af
varierende ngjagtighed, samtidig med at en raekke oplysninger i matrikelregisteret
afledt fra kortet ogsa er ungjagtige, fx visse arealangivelser. Ungjagtighederne i kortet
kan variere fra fa cm i byerne op til adskillige meter i landomrader, og det skyldes flere
forskellige forhold. Dels hanger ungjagtighederne sammen med, at en raekke
oplysninger i det nu digitaliserede kort er indlagt ved digitalisering fra aldre analoge
kort, der har vaeret krympede og forvredne, og der kan ved selve digitaliseringen vaere
opstaet ungjagtigheder. Dels har selv de nyeste malinger ungjagtigheder pa grund af, at
de fx er knyttet til lokale koordinatsystemer. Matrikelkortet forbedres dog lebende i
forbindelse med registreringen af matrikuleere forandringer, hvorfor man pa sigt ma
forvente, at ngjagtigheden forbedres vasentligt. Aktualiteten i matriklens register ma
opfattes som vaerende hgj, da registret opdateres lgbende i forbindelse med hver
gennemfort matrikuler sag.
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2.3 Tingbogen

Tingbogen blev i Igbet af 1990’erne overfert til elektronisk form og er nu en del af det
centrale Tinglysningssystem,” der foruden tingbogen bestar af bilbogen, personbogen
og andelsboligbogen. De tre sidstnaevnte fores centralt ved retten i Arhus, mens
tingbogen fores lokalt i 82 byretskredse. Tinglysningsdommeren foretager tinglysning
og ferer tingbogen. Domstolenes bevillingsmassige og administrative forhold varetages
af Domstolsstyrelsen. Tinglysningsdommeren har det endelige ansvar for tinglysningen
og registreringen i tingbogen, men i praksis udferes arbejdet af kontorpersonale pa
dommerkontorerne, typisk under ledelse af en fuldmagtig.”

Tidligere fortes tingbagerne i lgsbladsprotokoller ved hver enkelt byret, og disse
protokoller benyttes stadig i vidt omfang til uddybning af oplysninger m.v., da den
elektroniske tingbogs summariske angivelser er meget kortfattede.

Hver ejendom i retskredsen har sit elektroniske ejendomsblad,” der indeholder fire
rubrikker: ) Stamoplysninger til eiendommen m.v., 2) Adkomster, 3) Byrder og 4)
Pantehaftelser.

| forhold til ejendomsregistrering er de mest interessante rubrikker, rubrikkerne
vedrorende matrikulere data og adkomsterne, men panthavernes rettigheder har
gennem de pantehaftelser, der er lyst pa ejendommen, ogsa betydning for processerne
ved ejendomsdannelsen.

Der er en rakke formkrav til udformningen af dokumenter, der anmeldes til
tinglysning. Sdledes skal der vare angivelse af ejendommens matr. nr., anmelderens navn
og bopzl, telefonnummer, pantedebitors eller pantekreditors bopzl, underskrift af
udsteder, underskrift af vitterlighedsvidner ved tinglysning af skeder og pantebreve
samt vedlaeggelse af genpart (kopi af dokument).” Hvis formalia overholdes, kan enhver
anmelde et dokument til tinglysning.

Stamoplysninger
Stamoplysninger indeholder data om ejendommens matrikelnummer og ejerlav,
ejendommens adresse, retskreds, kommune og angivelse af placering af ejendomsakten,

2 Bekg. nr. 507/2002 om forskrifter for tinglysningssystemet.
# Poul Daugbjerg og Knud Villemoes Hansen: Ejendomsdata, 2000, s. 55.
* Cirkulere nr. 190/1995 om tinglysning i den elektroniske tingbog.

* Lovbekg nr. 158/2006 om tinglysning, § 14.
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samt en rakke matrikulaere data fra matrikelregistret, herunder hvilke matrikelnumre
der indgar i ejendommen, arealstgrrelser og eventuelle noteringer og forpligtelser
ifolge meddelelser fra matrikelmyndigheden.

Adkomstrubrikken

Adkomstrubrikken angiver, hvem der er retlig besidder af ejendommen, gennem
henvisning til det geldende skade. Rubrikken angiver anmeldelsesdagen for skgadet,
hvem ejendomsretten tilkommer og kebesummen for ejendommen ifglge skedet.
Aflyste rettigheder blev i den analoge, fysiske tingbog overstreget, siledes de stadig
kunne leses. (Overferes i dag i den elektroniske tingbog til et elektronisk arkiv).

| nedenstaende figur ses skeermbilledet for en ejendoms adkomster, som det ser ud i
den elektroniske tingbog.

NG LYSNING 03.05.2000
JKOMSTER =--=--~-~-- --=-= Antal adk

: 18 04 2000 Dagbog: Ja &l

Ll. Skensved By, Hejelse

: Kratvej 12

001B 28 06
1989

750.000 hxftels:s

Valg: FADKO Velg nr: _ Matr.nr.: 19 LSK 12 A Fis B:

Figur DK- I I: Udskrift af adkomstrubrikken fra den elektroniske tingbog*

Byrderubrikken

Byrderubrikken angiver hvilke servitutdokumenter og andre dokumenter vedr.
brugsrettigheder mv., der méatte vaere lyst pa ejendommen. Lokalplaner, som er
bindende for ejerne af de bergrte ejendomme, tinglyses ogsa i byrderubrikken. Det
samme galder byggelinier og adgangsbegraensninger for offentlige veje. Byrderne
angives i kronologisk rekkefelge, og er pafert dato for tinglysningen samt
dokumentnummer (tildelt af dommeren).

Byrderubrikken indeholder endvidere en kortfattet angivelse af byrdens karakter. Det
er dog som oftest ngdvendigt at sege yderligere oplysninger i det tinglyste dokument i

* Poul Daugbjerg og Knud Villemoes Hansen, Ejendomsdata, 2000, s. 63.
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ejendommens akt, jf. nedenfor. Hvis det tinglyste dokument befinder sig i en anden akt
end ejendommens akt, henvises til denne akt. Dette er for eksempel tilfeldet i de
sager, hvor en byrde vedrorer flere ejendomme.

Pantehzftelser

Pantehzftelser angiver, hvilke rettighedshavere der har pant i ejendommen, typisk i
forbindelse med belaning. Hzeftelserne angives i kronologisk rekkefelge, og er pafert
dato for tinglysningen, dokumentnummer (tildelt af dommeren), hvem pantebrevet er
udstedt til, pantebrevets palydende, samt eventuelle bemaerkninger om
prioritetsraekkefolge.

Akten

Til hver ejendom hgrer endvidere en sagsakt, hvor de galdende lyste dokumenter pa
ejendommen kan findes, jf. tinglysningsloven”. Denne eksisterer dog ikke pa digital
form, men er en nummereret mappe indeholdende tinglyste dokumenter.”®

2.3.1 Dagbogen

Til tingbogen harer en dagbog, der er en journal over dokumenter, der indkommer til
tinglysning. Dagbogen fores pa edb og bestar af en central enhed, der indeholder en
kopi af de oplysninger, der findes i de lokale edb-systemer i retskredsene, hvor
tingbogen fores. Den centrale edb-tingbog er ajourfert hver dag kl. 20, og eksterne
foresporgsler rettes til den centrale edb-tingbog hos firmaet CSC.

2.3.2 Kvalitet

Nojagtigheden af oplysningerne i tingbogen angives i bogen Ejendomsdata, 2000, af
Poul Daugbjerg og Knud Villemoes Hansen til at veere "gennemgaende god,” bl.a. pa
grund af den omfattende retlige provelse, der finder sted inden indferslen i tingbogen.

Forfatterne peger dog pa tre forhold, der indebaerer en nedgang i kvaliteten af
tingbogen i forhold til datakonsistensen. For det farste indeholder tingbogen en rakke
uaktuelle byrder. For det andet indeholder tingbogen en gruppe af ejendomme, hvor
adkomstforholdene er uklare. For nogle matrikelnumre er der saledes ikke anfert en
adkomsthaver, da der ved disse ejendommes matrikulering i 1980’erne og 1990’erne
ikke blev taget stilling til ejerforholdene. Dette er szrligt tilfeldet ved gadejorder,
feelles lergrave mv. Antallet af ejendomme med uklare adkomstforhold er pé ca. 25.000.

” Lovbekg. nr. 158/2006 om tinglysning, § 18.
* Justitsministeriet, 2000, Kapitel 2.
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For det tredje forekommer der ejendomme, hvor adkomsthaveren er ded eller er et
nu oplest firma.” Ligesom det var tilfeeldet med kvaliteten af matriklens oplysninger
kan datakonsistensen i tingbogen endvidere variere som folge af haevd og uberigtigede
aftaler.®®

Med hensyn til fuldstendigheden rummer tingbogen oplysninger om alle
matrikelnumre i Danmark, men da der i dagbogen kan eksistere oplysninger, der endnu
ikke er indfgrt i tingbogen er registret ikke 100 % fuldstendigt. Dette forhold har ogsa
betydning for aktualiteten af oplysningerne i tingbogen, der dermed heller ikke er 100
%.”' Disse sertilfelde i forhold til problemer i kvaliteten af tingbogen ma dog betegnes
som uden reel betydning vedrgrende sikring af ejendomsrettigheder.

Registreringen i tingbogen er frivillig i Danmark. Der er dog tradition for, at
rettigheder tinglyses, og frivillighedsprincippet skennes ikke at have indflydelse pa
kvaliteten af data i tingbogen.

2.4 Sammenhang mellem matriklen og tingbogen

| tingbogen registreres rettigheder over ejendomme, som er identificerede i matriklen.
En rekke bestemmelser i tinglysningsloven og udstykningsloven sikrer, at der ikke i
matriklen registreres matrikulere forandringer, som vil medfere forhold i strid med
tinglyste rettigheder. Omvendt sikrer bestemmelserne ogsa, at dokumenter ikke
tinglyses endeligt, for nedvendige matrikulere forandringer er registreret i matriklen.

Matriklen indeholder endvidere noteringer om en rakke offentligretlige
radighedsindskrankninger. Oplysningerne om disse radighedsindskrankninger
meddeles ogsa til tinglysningsdommerne, som noterer oplysningerne i tingbogen.
Oplysningerne tinglyses saledes ikke, og noteringen i tingbogen tjener alene til
oplysning om radighedsindskrankningerne.

Offentligretlige radighedsindskrankninger er lovbestemte og retsvirkningen er ikke
knyttet til tinglysningen.Ved primart at notere radighedsindskrankninger i matriklen
opnas endvidere den fordel, at radighedsindskraenkningerne altid er registreret pa
grundlag af aktuelle oplysninger om matrikuleere forhold. | forbindelse med matrikulere
forandringer tages der stilling til stedfeestelsen af radighedsindskrankningerne.

? Poul Daugbjerg og Knud Villemoes Hansen: Ejendomsdata, 2000, s. 66.
** Mouritsen 2002, s. 10.
*' Mouritsen 2002, s. 10.
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De offentligretlige radighedsindskrankninger, som noteres i matriklen, er:
Landbrugspligt, jordrente, arbejderboliger, fredskoyv, strandbeskyttelse, klitfredning og
jordforurening.

Der er siledes flere oplysninger, der registreres og ajourferes bade i tingbogen og i
matriklen. Bade for tingbogen og matriklen er registreringen af a&ndringsdatoer
vaesentlige oplysninger, der sikrer synkroniseringen af registreringerne og gor det
muligt at felge den historiske udvikling.

| matriklen defineres ”samlede faste ejendomme” ved matrikelbetegnelsen, det vil sige
matrikelnummer og ejerlavsbetegnelse. For eksempel matr.nr. 12a Lille Skensved By,
Hgijelse. Pa edb-form er betegnelsen matr.nr. 12a i ejerlav 0050655 (landsd=kkende
ejerlavskode).

| tingbogen defineres en “bestemt fast ejendom” ved matrikelbetegnelsen, f.eks.
matr.nr. |12a Lille Skensved By, Hgjelse. Pa edb form er betegnelsen matr.nr. 12a i
retskreds nr. |9 og ejerlavet LSK. Tingbogen anvender saledes ikke den landsdaekkende
ejerlavskode som indgang, men har etableret sin egen kode bestaende af
retskredsnummer og en tre-bogstavs ejerlavskode.

2.5 Det felleskommunale Ejendomsdatasystem

Det fzlleskommunale Ejendomsdatasystem (ESR), der ogsa kaldes
ejendomsstamregistret, er etableret i kommunalt regi i 1970’erne, og det var det
forste af de tre ejendomsregistre, der blev omlagt til edb. Registreringsenheden er
vurderingsejendommen, der kan omfatte én eller flere samlede faste ejendomme, en
ejerlejlighed eller en bygning pa lejet grund. Registret indeholder oplysninger om
matrikelbetegnelser, arealsterrelser, vurderingsenheder, ejendomsnumre,
kommunekoder, zonegrenser, ejendomsvardi heraf grundveerdi, vurderingstidspunkter
samt oplysninger om ejerens navn og adresse, ejendommens adresse m.v.

Registret fungerer sammen med de andre kommunale registre: Bygnings- og
boligregistret, krydsreferenceregistret, planregistret.

Det felleskommunale Ejendomsdatasystem er grundlaget for beskatning. Det fores
lokalt i 271 kommuner, der har terminalforbindelse til de centrale registre, som findes
hos Kommunedata. Kort & Matrikelstyrelsen orienterer de enkelte kommuner om
matrikulere forandringer, der overferes om natten til Kommunedata. Herefter
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foretages ajourferingen af Det felleskommunale Ejendomsdatasystem af en kommunal
medarbejder, som samtidig ajourferer BBR og krydsreferenceregistret.

Ajourferingen af Det felleskommunale Ejendomsdatasystem med ejernavne bygger p3,
at skedet skal pategnes af kommunen med oplysninger om bl.a. ejendomsvardi, som
grundlag for beregning af tinglysningsafgift. Nar skedet fremsendes til kommunen til
pategning skal det vedlagges et salgsindberetningsskema, hvori navn pa ny ejer og
kebesum m.v. er anfert. Salgsindberetningsskemaet sendes efterfalgende videre til den
centrale skattemyndighed til brug for ejendomsvurderingen.

| Det felleskommunale Ejendomsdatasystem er en “vurderingsejendom” defineret ved
et |0-cifret ejendomsnummer, hvor de tre forste cifre er Indenrigsministeriets
kommunenummer. Ovennavnte ejendom matr.nr. 12a har i Det felleskommunale
Ejendomsdatasystem ejendomsnummer 2590041716, hvor de tre forste cifre 259
fortaller, at det er en ejendom i Kege Kommune. Ejendomsnummeret er imidlertid
ikke entydigt og anbefales ikke af tinglysningsmyndighederne som indgang til tingbogen.
Som eksempel kan nzvnes, at en landbrugsejendom, der har jorder beliggende i to
kommuner, vil have to ejendomsnumre. Der er ogsa eksempler pa, at
ejendomsnummer tildeles sakaldte "opkraevningsejendomme”, f.eks. en erhvervslejers
skraldespand.

Ved kommunalreformen, der trader i kraft den |.januar 2007, reduceres antallet af
kommuner fra 271 til 98. Kommunesammenlaegningerne vil bl.a. medfere, at
ejendomsnummeret for faste ejendomme i bereorte kommuner skal &ndres, da det
gamle kommunenummer er en del af ejendomsnummeret. Erfaringerne fra
kommunesammenlagninger pa Bornholm har vist, at dette er vanskeligt og
ressourcekravende.

2.5.1 Kvalitet

Kvaliteten af Det felleskommunale Ejendomsdatasystem er generelt god. | nogle
tilfelde er registreringen af data dog sket forskelligt fra kommune til kommune pa
baggrund af sparsomme anvisninger for registreringen. Dette kan give vanskeligheder
ved sammenstilling af data pa tveaers af kommuner.
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2.6 Andre registre

Ud over matrikelregistret, tingbogen og Det felleskommunale Ejendomsdatasystem,
eksisterer der en rakke andre vigtige registre pa ejendomsdataomridet, hvor de
vigtigste vil blive belyst i det nedenstaende.

2.6.1 Bygnings- og Boligregistret

Bygnings- og Boligregistret (BBR) er etableret i 1976 pa baggrund af gnsket om
rationalisering i forhold til en skattemaessig vurdering af fast ejendom pa landsplan.*
Registret skulle desuden erstatte sporgeskemabaserede folke- og boligtllinger, samt
fungere som et konjunkturbarometer over byggeaktiviteten. Registret er opbygget
over oplysninger fra den almindelige vurdering |.januar 1976 samt udsendelsen af
sporgeskemaer til landets ejere af fast ejendom. BBR beskriver bygningsbestanden i tre
registreringsniveauer med stigende detaljeringsgrad: Ejendomsniveauet, samtlige
bebyggede ejendomme i BBR-lovens forstand. Bygningsniveauet, samtlige bygninger
(mindre bygninger eller bygninger af ringe vaerdi kraves ikke registreret). Bolig- eller
erhvervsenhed, ssmmenhzngende areal i en bygning med tilknyttet adresse.

@konomi- og Erhvervsministeriet har registeransvaret for BBR. Det er kommunernes
opgave at ajourfore, opdatere og vedligeholde data i BBR. Registeret opdateres
lebende via kommunernes inddatering af data bl.a. i forbindelse med
byggesagsbehandling. Den enkelte ejer er forpligtet til at rette henvendelse til
kommunen, safremt det konstateres, at der er ukorrekte data i BBR, hvilket for
eksempel kan ske i forbindelse med ejendomshandler.

2.6.2 Det centrale personregister

Det centrale personregister (CPR) blev etableret i 1968 med det formal at registrere
en rakke informationer tilknyttet indbyggerne i Danmark.”® Ud over at vaere
personregister indeholder CPR flere registre indeholdende ejendomsdata:
Boligregistret og vejregistret. Boligregistret indeholder adresser til samtlige boliger,
hvilket ud over boligerne registreret i BBR vil sige campingvogne og andre boliger af
ikke-varig karakter, som ikke er indeholdt i BBR.Vejregistret fader vejnavnet og de
administrative vejkoder, der benyttes i de @vrige ejendomsdatasystemer.

*2 Poul Daugbjerg og Knud Villemoes Hansen: Ejendomsdata, 2000, s. 69-73, samt Erhvervs- og Byggestyrelsen
2004b: Planregistret — PLAN.
* Ejendomsdata, 2000, s. 104-106
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Indenrigs- og Sundhedsministeriet er registeransvarlig for CPR-systemet.
Kommunernes folkeregisterkontorer vedligeholder registreringerne.

2.6.3 Planregisteret

Planregistret blev etableret i 1989 med det formal at registrere den fysiske
planlegning, der fastlegges af kommunerne.* Planregistret er et landsdekkende
register, som indeholder referencer til kommuneplaner, byplanvedtaegter, lokalplaner
samt byfornyelsesplaner og grundvardiomrader. Planregistret benyttes af kommunerne
til en reekke administrative og planleegningsmassige opgaver samt til udregning af
vurderingsoplysninger. Private virksomheder, fx ejendomsmaglere og
realkreditinstitutter, bruger oplysningerne i planregistret i forbindelse med
ejendomshandler. Planregistret er ikke baseret pa et kortgrundlag.

Erhvervs- og Byggestyrelsen er registeransvarlig for planregistret, mens kommunerne
har ansvaret for drift og indberetning til registret.

2.6.4 Det centrale virksomhedsregister

Det centrale virksomhedsregister (CVR) blev etableret i 1996 med det formal at vaere
virksomhedernes pendant til CPR.*® CVR registrerer tre enheder: Juridiske enheder,
produktionsenheder og byggepladser. | geografisk sammenhang er serligt
produktionsenhederne interessante da disse oplysninger kan benyttes i forhold til den
fysiske planlegning, detailhandelsplanlegning, erhvervsplanlegning m.v.

Danmarks statistik har det overordnede ansvar for CVR, mens data indberettes af
Danmarks statistik, Skat, Erhvervs- og selskabsstyrelsen, Arbejdstilsynet og
Arbejdsmarkedsstyrelsen.

2.6.5 Krydsreferenceregisteret

Krydsreferenceregistret er et landsdaekkende register, der sammenknytter adresse-,
bygnings-, ejendoms-, matrikel- og planbetegnelser fra de landsdakkende registre.*
Matriklen, Tingbogen og ESR har allerede en falles nggle i form af matrikelnummeret.
Krydsreferenceregistret sgrger for at disse oplysninger kan knyttes sammen med bl.a.
BBR saledes der kan skabes sammenhzng mellem bygninger og de arealer, de er
placeret pa.

Erhvervs- og Byggestyrelsen har dataansvaret, mens kommunerne star for opdatering
af krydsreferenceregistret.

** Ejendomsdata, 2000, s. 95-97, Erhvervs- og Byggestyrelsen 2004a: Planregistret — PLAN.
** Ejendomsdata, 2000, s. 107
* Ejendomsdata, 2000, s. 99-101
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3 Registreringsprocesser

Nedenstaende afsnit gennemgar processerne ved udstykning, dvs. dannelsen af en ny
selvstendig ejendom, processerne ved kab/salg af fast ejendom samt processerne ved
pantsztning af fast ejendom, hvorigennem der optages lan med sikkerhed i den faste
ejendom. Endvidere skitseres udgifterne ved de forskellige processer. Indledningsvis
gennemgas de generelle registreringsprocedurer i matriklen og i tingbogen.

3.1 Generelt om registrering

3.1.1 Matriklen

Dokumenter, der indleveres til registrering i Kort & Matrikelstyrelsen, gives
indledningsvis et journalnummer og indferes herefter i sagsjournalsystemet. Sagerne
fordeles herefter til et af de fire distrikter alt efter, hvilket geografisk omrade sagen
vedrorer. | distriktet foretages der to sagsbehandlinger. Indledningsvis sker der en
formel sagsbehandling, der vedrerer en kontrol af sagens indhold i forhold til
udstykningsloven og den arealregulerende lovgivning.”” Det kontrolleres, om der
foreligger de nedvendige tilladelser fra andre myndigheder, f.eks. kommune og amt.
Herefter sker der en teknisk sagsbehandling, som vedrerer ajourfering af matriklens
register og kort. | begge sagsbehandlinger kan der fremkomme forhold, der betyder, at
sagen tilbagesendes med krav om yderligere oplysninger eller rettelse af fejl.

3.1.2 Tingbogen

Ved indlevering af et dokument til tinglysning indferes det i tinglysningskontorets
dagbog. Registreringen sker alene pa dato. Indkommer der saledes to dokumenter pa
samme dag, betragtes de som sidestillede i prioritetsrekkefalgen. Skader og
pantebreve indfort i dagbogen offentliggares i det offentlige blad Tingbladet.

Det indleverede dokument praves herefter af dommeren (reelt tinglysningspersonalet)
i forhold til, om det kan tinglyses efter sit indhold. Lider dokumentet af mangler, der
kan rettes, tinglyses dokumentet med frist for rettelse af de anforte fejl. Rettes fejlene
ikke inden fristens udlgb, slettes dokumentet.

Samtidig med provelsen kontrolleres genparten (kopien) for om denne indeholder de
samme oplysninger som originaldokumentet.Ved en succesfuld prevelse tinglyses
dokumentet med angivelse af den dato, det blev indfert i dagbogen.

" Bekg. nr. 1012/2004 om udstykningskontrollen med tilherende vejledning.
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Genparten opbevares pa dommerkontoret i ejendommens akt, mens original-
dokumentet leveres tilbage til anmelderen pafert pategning om tinglysningsdato med
mere.

Slettelse og rettelse af oplysninger i tingbogen er belyst i tinglysningsloven.® Abenbart
ophgrte rettigheder kan umiddelbart slettes. Rettigheder, der ma antages at have
mistet deres betydning, kan slettes efter indkaldelse af mulige rettighedsindehavere i
det offentlige Statstidende. Dommerne er dog generelt tilbageholdende med at slette
rettigheder i tingbogen pa grund af risikoen for erstatningssager. Dette betyder, at
tingbogen er belastet af uaktuelle rettigheder, serligt uaktuelle servitutter.”’

3.1.3 Erstatning, rettelse og udslettelse

Gyldighedsvirkningerne i tinglysningsloven § 27 medfgrer, at en godtroende erhverver,
der trods en tinglysning alligevel ikke erhverver en rettighed over en ejendom, kan
opna erstatning for et eventuelt tab. Et forhold, der er angivet i tinglysningsloven §§ 31
og 34, og som sikrer tingbogens udvisende en hgj grad af trovaerdighed.

For brugere af tinglysningssystemet ligger der dermed en meget stor sikkerhed i, at
eventuelle tab erstattes, hvis der er sket fejl i tinglysningsprocedurerne.

Fejl i tingbogen forsoges dog selvfglgelig minimeret. Udover en minimering af fejl
gennem en rekke kontrolprocedurer, har dommeren mulighed for at foretage rettelser
i tingbogen samt udslette uaktuelle rettigheder — typisk uaktuelle byrder, fx servitutter.
Procedurer, der ligeledes er sikret gennem erstatningsprocedurer, hvis dommeren
udferer fejl i forbindelse med rettelser eller udslettelser. Tinglysningslovens § 20 angar
rettelser og udslettelser.

3.2 Udstykning

Ved udstykning forstas tilfelde, hvor et areal fraskilles en eller flere samlede faste
ejendomme og fremtidigt udger en ny samlet fast ejendom, der registreres i matriklen.
Ejendommen vil herefter kunne szlges, belines, gives i brug til anden mand uden
tidsbegraensning m.v.

* Lovbekg. nr. 158/2006 om tinglysning, § 20.
* Jf. Clausen 2003.
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| forbindelse med registreringen af en udstykning i Kort & Matrikelstyrelsen skal der
foreligge en rakke dokumenter, der alle indsamles og udfeaerdiges af den praktiserende
landinspektor: Registreringsdokumenter, partserkleringer, myndighedserklaeringer og
dommerattester. Registreringsdokumenter benyttes i Kort & Matrikelstyrelsen som
grundlag for indleggelse af matrikuleere &ndringer i matrikelregister og -kort.
Dokumenterne indbefatter maleblad, ®ndringskort og skematisk redeggorelse.
Partserkleringer omfatter erklering fra ejeren om godkendelse af de(t) nye skel, der
etableres, erkleering om vejret m.m. Myndighedserklaringer afgives af kommunen ved
dens afgivelse af den sakaldte gronne erklering, hvor kommunen péser overholdelse af
planloven, byggeloven, miljgbeskyttelsesloven, jordforureningslovgivningen samt
vejlovgivningen.

3.2.1 Proces

Ejer Landinspektar Matrikel- Tinglysnings- Kommune Andre
) P myndighed myndighed

1. @nske om Hyl 2. Foretager op-
udstykning maling, udarbejder
udstykningssag,
undersgger ser-

vitutter og ind-
henter dokumen-
tation for adkomst

3.
Servitutinformation
og adkomstdoku-
mentation

4a. Indhenter

tilladelser fra 4b. Giver tilladelse 4c. Giver tilladelse
kommune og
andre
myndigheder
v
5. Indsender sag 1»‘%
til Kort &

Matri yrelsen

7. Sender
godkendelse

8a. Videresender
godkendelse og

udstykningskort til
rekvirent.
Udarbejder og + * *
sender 9a. Modtager 9b. Modtager 9c. Modtager
servitutattest til godkendelse og godkendelse godkendelse
dommeren servitutattest

8b. Modtager
godkendelse og
udstykningskort

Figur-12: Udstykning af en ejendom, der danner en ny selvstendig ejendom.

3.2.2 Beskrivelse
I. Grundejeren igangsxtter udstykningssagen ved at kontakte en praktiserende
landinspektor.
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2. Landinspektgren udarbejder sagen. Indledningsvis foretager han en opmaling af det
angivne areal og udfeerdiger det ngdvendige kortmateriale, bade til brug for de
forskellige myndigheders godkendelse og til brug for registreringen af den
matrikulere sag i Kort & Matrikelstyrelsen. Det areal, der @nskes udstykket,
betegnes/identificeres ved et delnummer; indtil det ved registreringen i matriklen
tildeles et matrikelnummer. Landinspektgren indhenter endvidere dokumentation
for adkomsten til den pagaldende ejendom og for byrderne pa ejendommen.
Byrderne (servitutter) kontrolleres for at undersgge om forhold, der kan bevirke,
at udstykningen ikke kan gennemfares.

3. Tinglysningssystemet oplyser om, hvilke servitutter der er lyst pa den pageldende
ejendom, samt hvordan adkomstforholdene er for den pageldende ejendom.
Informationerne kan bade indhentes elektronisk, eller man kan made op pa det
lokale dommerkontor og fa oplysningerne.

4a, 4b og 4c. Det er landinspektearens ansvar at indhente tilladelse til udstykning fra de
bergrte myndigheder. Kommunen skal fx sperges i forhold til planloven, vejloven,
byggeloven, miljgbeskyttelsesloven mv. Amtet skal eventuelt spgrges i forhold til lov
om offentlige veje, rastofloven, naturbeskyttelsesloven. Jordbrugskommissionen skal
eventuelt sporges i forhold til landbrugsloven. Landinspektaren skal redegare for,
hvordan servitutter fremtidigt skal registreres pa de vedkommende ejendomme.

5. Sagen indsendes til Kort & Matrikelstyrelsen til godkendelse. Sagen indeholder
registreringsdokumenter, partserkleringer, myndighedserklaringer og eventuelle
dommerattester.

6. Kort & Matrikelstyrelsen kontrollerer sagen og registrerer endringer i register og
kort ved en godkendelse af sagen. Kan sagen ikke godkendes, sendes den retur til
landinspektaren.

7. Ved godkendelse sendes dokumentation for registreringen til landinspektgren og
bergrte myndigheder.

8a og 8b. Landinspekteren videresender dokumentation for godkendelse til ejeren.
Ejeren modtager endvidere et udstykningskort, der angiver det udstykkede areal.
Kortet benyttes i forbindelse med tinglysning af det forste skede pa den nye
ejendom. Landinspektaren sender endvidere dokument vedrerende
servitutfordeling til tinglysningsdommeren.

9a, 9b, 9c. Tingbogen, kommune og andre myndigheder modtager godkendelse for
registreringen af udstykningen til brug for opdatering af registre.
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3.2.3 Samlede udgifter
Rekvirenten betaler honorar til landinspektgren, afgifter og gebyrer til Kort &
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Matrikelstyrelsen samt moms til staten.

Landinspektarens honorar er typisk pa 10-15.000 DKK (1330-2000 euro) for
udstykning af en grund.

Afgift til Kort & Matrikelstyrelsen for brug af matrikulere data pa 510 DKK.

Moms til staten er pa 25 %.

Gebyr til Kort & Matrikelstyrelsen for udstykning er pa 1900 DKK(250 euro) i 2005.
Udstykningsafgift til staten (skat) pa 5000 DDK(666 euro).

En samlet udstykningssag belgber sig dermed pa mindst 25.000 DKK (3300 euro).

3.3 Kagb/salg - simpel

Kgb og salg kan foregd direkte mellem kaber og szlger, og der eksisterer ikke noget
lovmassigt krav om, at et salg skal registreres i tingbogen. Dette sker dog i praksis i
alle handler; da der efterfolgende ellers ikke vil kunne ske belaning af ejendommen. |
2004 foregik der 147.500 ejendomshandler i Danmark, ejendommenes handelspris var
tilsammen ca. 214 mia. DKK (28,5 mia. EURO).*

“ Danmarks Statistik 2005
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3.3.1 Proces

Ejendoms- Tinglysnings-
lger Advokat Kaber Vidner Langiver K Andre
Seelge ——— dvoka obe dne &ngive myndighed d
1. @nske om 2. Aftalelom
| bacioti
S og accept af
kab
4. Under- & WLETCET 5. To vidner
skriver o9 . i underskriver
endeligt skade U E skade
9 endeligt skade
A
6. Skade-
pategning
7. Endeligt
skade
tinglyses
8. Modtager
tinglyst skade,
9. Kabesum udbetaler
modtages kobesum

Figur DK-13: Kgb/salgs-processen, der ikke involverer ejendomsmagler; advokat og langiver.

3.3.2 Beskrivelse

|. Salger udbyder ejendommen til salg.

Keber og sxlger aftaler besigtigelse. Keber accepterer kebesum.

Kgber udarbejder og underskriver endeligt skade og deponerer kgbesummen.

AW

og 5. Salger underskriver endeligt skede. Skadet underskrives af to vitterligheds-

vidner for at dokumentere underskrifternes ®gthed og dateringens rigtighed

overfor dommeren, nar skadet skal tinglyses.

6. Keaber udfylder et indberetningsskema, som sendes til kommunen sammen med
skadet, og derefter til tinglysning. Skedet pategnes af kommunen med angivelse af
den seneste vurdering af ejendoms- og grundvaerdi og kommunen videresender
indberetningsskemaet til Skat.

7. Tinglysningsdommeren tinglyser endeligt skade i tingbogen og henlegger
genparten i akten

8. Kgberen modtager det tinglyste skade og frigiver kebesummen.

9. Salgeren modtager kebesummen.
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3.3.3 Samlede udgifter
Det er normalt keber, der betaler for tinglysning af skede. Afgifterne for tinglysning af
skade er pa 1400 DKK (185 euro) samt 0,6 % af kebesummen.
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3.4 Kgb/salg — avanceret

Nedenstaende figur viser processen, hvor keb/salg ogsé involverer ejendomsmazegler,
advokat og langiver. Langt de fleste kabs/salgs-situationer sker siledes gennem en
ejendomsmagler og med bistand fra en advokat. Oftest spiller kontakten til banker og
realkreditinstitutter*' ogsa en stor rolle.

3.4.1 Proces

Ejendoms- ) ’ Tinglysnings
Seelger ! Advokat Kaber Vidner Langiver oy , . Andre
maegler -myndighed
1.@nskeom | ZAiER e ,3 Aftale om < VUGS 5b. Udskrift af 5c. Vurde-
salg pris, annon- af kreditveer- pant og ringsoplys-
cering og og accept af dighed og servitutter ninger mv.
salgsvilk&r keb forslag til
‘J belaning
4. Udarbejder
kabsaftale 5. Under-
skriver
2 Und 6. Godkender kobsaftale
- Under- 8. Klarger | kobsaftale
STy Kabsvilkr
kabsaftale
7. Under- . 78, (2l
10. P hjemtager lan
Udérbejder lanetilbud og Ogr::[izzesr_er
endeligt skade bankgaranti
12, summen
Udbetaling
deponeret i - —|
saelgers bank
13. 15. To vidner
14. Under- Underskriver |4 underskriver
; Sl_kft'Vekf g S endeligt skede skade
endeligt skade 16. Sender
skadet til < 17. Skade-
kommunen og pategning
derefter il 18. Endeligt
tinglysning skede og pant
20. Udbetaling tinglyses
og rest- 19. Modtager
kgbesum tinglyst skade
frigives

Figur DK-14: Kab/salgs-processen, der involverer ejendomsmagler, advokat og langiver.

3.4.2 Beskrivelse

I. Sezlgeren igangsatter salget ved at kontakte en ejendomsmagler.

2. Ejendomsmagleren og sxlgeren aftaler i fellesskab pris, annoncering og de
nermere vilkar for salget (overtagelsestidspunkt mv.)

* De danske realkreditinstitutter yder lan med pant i fast ejendom baseret pa udstedelse af obligationer.
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3. Kaberen aftaler besigtigelse med ejendomsmzegleren og accepterer kgbet.
Forinden har kgberen typisk aftalt budget med sin bank.

4. Ejendomsmzgleren udarbejder kobsaftalen, der indeholder de nermere forhold
vedrgrende overdragelse af den pagzldende faste ejendom.

5a, 5b, og 5c. Kgberen kontakter banken, der ud fra kebsaftalen, realkreditinstituttets

forslag til belaning, tingbogsoplysninger mv., vurderer kreditverdigheden for

keberen og afslutningsvis accepterer en belaning af kabet.

Kgberen underskriver kgbsaftalen.

Kgbers advokat godkender kgbsaftalen.

Kgberen underskriver bankens lanetilbud og garantien fra banken for belaningen.

®© N o U

Ejendomsmagleren klargor herefter kabsvilkarene, modtager den kontante
udbetaling og sender kebsaftalen til underskrift hos szlgeren.

N

Salger underskriver kebsaftalen. Keber kan herefter fortryde ejendomshandlen i

indtil 6 hverdage. Dette koster dog et gebyr pd | % af handelsprisen.

10. Kgber udarbejder skade, typisk med bistand fra en boligadvokat.

I'l og 12. Banken hjemtager realkreditlan og deponere restkgbesummen i szlgers bank.

13, 14 og I5. Szlger konstaterer at restkebesum er deponeret, hvorefter kaber og
selger underskriver skade. Underskrifterne bekraftes af vitterlighedsvidner, og
skadet sendes til advokaten.

16. Advokaten udfylder et indberetningsskema og sender det sammen med skedet til
kommunen og derefter ssmmen med evt. pantebreve og tinglysningsafgifter til
tinglysning.

17. Skedet pategnes af kommunen med angivelse af ejendommens grund- og
ejendomsvaerdi og sendes tilbage til advokaten, mens indberetningsskemaet sendes
til Skat.

I8. Tinglysningsdommeren tinglyser det endelige skede og tinglyser evt. pantebreve.
Tinglysningsdommeren opbevarer en kopi af skedet. Herefter sendes skodet tilbage
til anmelderen (advokaten), som sender evt. pantebreve til realkreditinstituttet og
skadet til keberen. Samtidig giver advokaten meddelelse til banken om, at
kebesummen kan frigives.

19. Kgberen modtager det tinglyste skade.

20. Kgbesummen frigives i selgers bank til selgeren, idet den er korrigeret for

eventuelle refusioner mellem kober og sazlger, fx udgifter til vand, varme m.m.
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3.4.3 Samlede udgifter
Salger betaler udgifter til ejendomsmagler.

Ejendomsmaglere kraever typisk 3-4 % af salgssummen i honorar. Hertil skal legges
gebyrer for indhentning af oplysninger, annoncering mv. Samlet ligger udgifterne
dermed pa 6-8 % af salgssummen.

Keber betaler normalt for tinglysning af skede og pantebreve.

Afgifterne for tinglysning af skede er pa 1400 DKK (185 euro) samt 0,6 % af
kebesummen.

Afgifterne for tinglysning af pantebreve ligger pa 1400 DKK (185 euro) pr. pantebrev
samt 1,5 % af pantebrevets palydende. Banken tager ca. 1.500 DKK (190 euro) i gebyr,
mens Kreditforeningen tager ca. 2.000 DKK (265 euro)

Ved salg af en bolig med en vaerdi pa 1.5 mio. DKK (200.000 euro) vil szlgeren

dermed have udgifter for minimum 90.000 DKK (12.000 euro) og kgberen vil have
udgifter for minimum 35.000 DKK (4.670 euro).
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3.5 Pant

3.5.1 Proces

. Ejendoms- . . . Tinglysnings-
Ejer ! Advokat Vidner Langiver o . o Andre
maegler myndighed
1. @nske om
belaning
A
. 3a. Behandling 3b. Oplyser om
2 Anszgr?lng af lane- 4 adkomst og
om belaning . X
ansggning panteforhold
4. Sender
vurderingsmand
til ejendom
5. Udarbejder
¢ pantebrev
6. Underskriver 7. Underskriver
pantebrev pantebrevet
‘ 8. Sender
pantebrev til
tinglysning
A
11. Modtager lan 10. Frigiver lan  (+d e
tinglyses

Figur DK-15: Processen ved stiftelse af pant i fast ejendom.

3.5.2 Beskrivelse

| og 2. Ejeren @nsker belaning af sin ejendom og ansgger om belaning hos et
realkreditinstitut.

3a og 3b. Realkreditinstituttet undersgger pant- og adkomstforholdene i tingbogen for
den ejendom belaningen skal have pant i.

4. Realkreditinstituttet sender typisk en vurderingsmand ud for at vurdere den
pagxldende ejendom.

5, 6 og 7. Realkreditinstituttet udarbejder et pantebrev, der underskrives af ejeren og
vitterlighedsvidner. Herefter sendes det tilbage til realkreditinstituttet.

8. Realkreditinstituttet sender pantebrevet til tinglysning.

9, 10 og |1. Pantebrevet tinglyses i tingbogen, hvorefter realkreditinstituttet frigiver
lanet til ejeren, som modtager pengene.
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Samlede omkostninger
Ejeren betaler honorar til kreditforening samt afgifter for tinglysning af pantebrev.

Honorar til kreditforening ligger typisk pa 2000 DKK (265 euro).

Afgifterne for tinglysning af pantebreve ligger pa 1400 DKK (185 euro) pr. pantebrev
samt 1.5 % af pantebrevets palydende.

3.5.3 Andring af pant

Ved omlagning af et eksisterende realkreditlan rettes der henvendelse til det
realkreditinstitut, der har udstedt pantebrevet. Realkreditinstituttet udsteder derefter
et nyt pantebrev pa den pagaldende ejendom ud fra grundejerens gnsker og
muligheder. Dette pantebrev tinglyses indledningsvist med anmarkning. Det vil sige, at
det nye pantebrev kun er forelgbigt tinglyst.

Grundejerens bank modtager herefter penge til indfrielse af det eksisterende
pantebrev fra realkreditinstituttet. Banken indfrier dernaest det eksisterende tinglyste
pantebrey, sletter dette pantebrev og tinglyser det nye pantebrev endeligt.

Grundejerens bank fungerer siledes som en uvildig mellemmand og sikrer via
indfrielsen af det eksisterende pantebrey, at realkreditinstituttet ikke har tinglyst to
pantebreve pa den pagzldende ejendom, som der eventuelt ikke ville kunne stilles
sikkerhed for i ejendommens verdi.

Udgifterne til omlegning af et eksisterende pantebrev med et tilsvarende palydende,
belgber sig til et gebyr til kreditforeningen pa ca. 2.000 DKK (265 euro), samt 1.400
DKK i tinglysningsafgift (185 euro). Der skal kun betales 1.5 % i tinglysningsafgift af
differencen mellem det nye og det gamle lan.
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4 Brug af registreringsinformation

4.1 Formidlingsstruktur
Borgere, virksomheder og offentlige myndigheder bruger ejendomsdata i mange
sammenhange. De vasentligste brugere er bl.a.
* radgivere som landinspektgrer, advokater, eiendomsmaglere,
landbrugskonsulenter mAfl.,
* realkreditinstitutter, banker, forsikringsselskaber,
* kommuner, amter, jordbrugskommissioner,
* statslige myndigheder, herunder styrelser
* medarbejdere hos myndigheder, der foretager tinglysning eller er involveret i
ejendomsdannelse.

Siden 2001 har der eksisteret en elektronisk portal - den Offentlige Informations
Server (www.ois.dk) - der har kunnet give den enkelte grundejer oplysninger om en
lang reekke grundleeggende data om hans egen ejendom. Disse data stammer fra Det
feelleskommunale Ejendomsdatasystem, Bygnings- og Boligregistret, Matrikelregistret,
Statens Salgs- og Vurderingsregister, Planregistret og Krydsreferenceregistret. Adgangen
sker via Digital Signatur eller en personlig pinkode. Den offentlige informations server
administreres af Erhvervs- og Byggestyrelsen.

Oplysningerne i den Offentlige Informations Server leveres yderligere til en raekke
distributerer, som har opbygget egne services i forbindelse med formidling af
information. For eksempel har realkreditinstitutionerne deres egen
distributionslasning, ligesom der eksisterer en service, der retter sig mod private
landinspektorer.

4.2 Segemuligheder

4.2.1 Matriklen

Matrikelregistrets oplysninger blev frikgbt pr. I. januar 1999, hvorefter de er offentligt
tilgeengelige, bl.a. pa Kort & Matrikelstyrelsens hjemmeside: www.kms.dk.

Det digitale matrikelkort er solgt til stort set alle kommuner og amter, og det er i en
forsimplet udgave tilgeengeligt over Internettet (VWeb-matriklen) for landinspektarer,
kommuner og andre offentlige myndigheder, som har kebt matrikelkortet eller indgaet
aftale herom med Kort & Matrikelstyrelsen.
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Endvidere kan enhver se et mindre udsnit af det digitale matrikelkort pa www.kms.dk.
Der kan enten sgges grafisk via postadresse eller matrikelnummer. Der kan ikke s@ges
pa personnavne.

4.2.2 Tingbogen

Man kan fa elektronisk adgang til tingbogens oplysninger. Segningen sker enten gennem
en direkte adgang, hvor der sgges pa enten postadresse, matrikelnummer og
ejerlavsbetegnelser, eller pa ejendomsnummer (ESR-nr).

Der kan ikke s@ges pa navne.

4.3 Offentlighed

4.3.1 Matriklen

Matriklens oplysninger er offentligt tilgeengelige og bruges af bl.a. landinspektorer,
advokater, offentlige myndigheder mv. Matriklen indeholder ikke personfalsomme
oplysninger.

Adgang til matriklens oplysninger kan enten ske via personligt fremmgde pa Kort &
Matrikelstyrelsen i Kabenhavn, gennem en gratis “light”-udgave pa www.kms.dk, eller
mere fyldestgorende gennem 'web-matriklen’, der via Internettet kan vise ajourfort
matrikuler information for hele landet undtagen Frederiksberg kommune. Adgang til
web-matriklen kraever et abonnement, og der afkraves betaling for hvert opslag, jf.
afsnit 4.3.3. Alle kan som udgangspunkt blive abonnenter.
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MIL]JOMINISTERIET F 1, - 5 4 d
v — m = em g WEB-Matriklen & @0 !
watrr: [2a Ejerlav: [911251 [astpby,gan ] [vslgvepen s <]
Find Komimune: 703 Haclsten kommuns

Matrikeleplysninger: VAV

Astrup By, #dum q D

Ejerlay 11251 B:A

Matrnr. 2a

Bereaning

Lodantal 1 (| =]

Areal 453295 m°

Wejareal 8961 m° | =

Hovednotering L

Jordforureningsforhold efter J

jordforureningsioven ikke oplyst

Journalnr U2000:01190

ZEndringsdatn 14-1eb-2000 E]

Hele ejendommen

Vis kort
© Rens
Q@ Info
© signaturer

Figur DK-16:Adgang til matrikulere oplysninger kan ske via Web-matriklen. Bemaerk de stiplede linjer, der
angiver en privat fellesvej.

4.3.2 Tingbogen

Tingbogens oplysninger er tillige fuldt offentlige. Alle adkomstdokumenter og
pantebreve vedrerende fast ejendom, der anmeldes til tinglysning, offentliggeres i
Tingbladet. Tingbogens oplysninger er desuden tilgeengelige for enhver pa det lokale
tinglysningskontor, og man kan mod betaling fa en udskrift af tingbogen eller en kopi af
dokumenter i aktmappen. Endvidere kan enhver ansgge retten i Arhus om tilladelse til
at etablere terminalforbindelse til den elektroniske tingbog. For opslag i den
elektroniske tingbog via terminalforbindelse skal der som udgangspunkt betales en
retsafgift. Opslag og udskrifter, der foretages af offentlige myndigheder eller i ikke-
professionelt gjemed fra publikumsterminalerne i byretterne, er dog afgiftsfrie.

Der er gennemfert en &ndring af tinglysningsloven med henblik p3, at der gives
mulighed for masseudtrak fra tingbogen. Adgangen gives efter konkret begrundet
ansegning til retten i Arhus. Der kan kun seges pa koder for de faste noteringer og pi
noteringstekster for gvrige noteringer. Personoplysninger er ikke tilgengelige. Som
regel er det siledes nedvendigt at foretage enkeltopslag i den elektroniske tingbog
eller undersage ejendommens akt for at indhente oplysninger, der ikke er digitaliseret,
fx kortbilag, servitutdokumenter mv.
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4.3.3 Produktpriser

Matriklen Tingbogen

(kortoplysninger) (2005) (registeroplysinger) (2005)
Oprettelse 530 DKK (70 euro) 2000 DKK (266 euro)
Udgifter/maned/brugerkode 197 DKK (26 euro) 194 DKK (26 euro)
Udgifter/opslag 9.50 DKK(1,25 euro) 30 DKK *(4 euro)

Figur DK-17: Produktpriser ved elektronisk adgang til oplysninger fra matriklen og tingbogen. Priserne har
ingen sammenhang med de faktiske udgifter, men er alene politisk bestemt.

*Ved personlig henvendelse pa et tinglysningskontor koster en udskrift af bade byrder, adkomster og pante
haeftelser 175 DKK (23 euro). (Det er dog tilladt gratis at skrive oplysningerne manuelt af fra en PC pa
tinglysningskontoret.
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5 Afgifter og gebyrer

Matriklen - gebyr i 2005

Udstykning og matrikulering for hver samlet fast
ejendom, der oprettes.

Arealoverforsel for hver samlet fast ejendom,
hvortil der overfares areal.

Sammenlaegning for hver sammenlaegning.

Ansggt tildeling af et matrikelnummer til et areal
inden for en samlet fast ejendom, nar nyt skel
skal registreres.

/Endring af skel for et brugsretsareal inden for en
samlet fast ejendom, nar skellets beliggenhed pa
stedet ®ndres - for hvert matrikelnummer, der bergres.

Matriklen - afgift

Udstykning og matrikulering (for hver samlet fast
der ejendom, oprettes)

Figur DK-18: Afgifter og gebyrer ved registrering i matriklen.

Tingbogen - afgift
Registrering af dokument i tingbogen — basisafgift
Tinglysning af skede i tingbogen

Tinglysning af pantebrev i tingbogen

Figur DK-19: Afgifter ved registrering i tingbogen.
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Belgb

1900 DKK (253 euro)

1425 DKK (190 euro)

950 DKK (126 euro)

950 DKK (126 euro)

475 DKK (63 euro)

5000 DKK (666 euro)

Belgb
1400 DKK (187 euro)
0,6 % af kebesummen

1,5 % af pantebrevets palydende



6 Retsvirkninger og konsekvenser af registrering
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6.1 Matriklen

Der kan ikke vindes havd over offentlige vejarealer, der er udskilt i matriklen, eller
over arealer, der i matriklen er registreret som jernbanearealer. Skel, der er fastslaet
ved skelforretning, samt nye skel og bestiende skel, som er registreret i matriklen pa
grundlag af en erklaring, som begge parter har underskrevet, kan ikke ®ndres ved
ejendomsberigtigelse (h®vd) i den efterfalgende periode pa mindst 20 &r.

Kort & Matrikelstyrelsen foretager en vis kontrol af landinspekterens arbejde, men
denne revision fritager imidlertid ikke landinspekteren for ansvar for de matrikulere
arbejder og oplysningerne i sagen.®

Matrikelmyndighedens afgerelser kan efter udstykningslovens § 12 ikke paklages til
anden administrativ myndighed.

Hvis matrikelmyndigheden har begaet fejl ved registreringen i matriklen, vil fejlen sa
vidt muligt blive rettet, nar den bliver opdaget. Hvis der er tale om en uoprettelig fejl
af sterre omfang, skal spergsmalet om, hvem der er ansvarlig for fejlen, afgeres ved
dom eller ved udtalelse fra kammeradvokaten, inden matrikelmyndigheden betaler
erstatning.

6.2 Tingbogen
Tinglysningsdommerens afgorelse efter tinglysningslovens § 36 kan kares til

landsretten inden 2 uger efter, at afgarelsen er meddelt vedkommende.

Efter tinglysningslovens §§ 31, 32, 34 og 35 kan der ydes erstatning fra statskassen, hvis
der er begaet fejl i forbindelse med tinglysningen.

De to vasentligste retsvirkninger i forhold til tinglysning og dermed i forhold til de
oplysninger, der er angivet i tingbogen, er angivet i tinglysningsloven* §§ | og 27.

De to bestemmelser benzvnes traditionelt henholdsvis prioritetsvirkningen og
gyldighedsvirkningen.

# Finn Martensen: Landinspektgransvaret, 1981, side 149.
* Lovbekg. nr.158/2006 om tinglysning.
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6.2.1 Prioritetsvirkning

Prioritetsvirkningen i tinglysningslovens § | dekker over den prioritet en rettighed har
i forhold til andre konkurrerende rettigheder og kreditorforfelgning. Stk. | fastslar
saledes, at alle rettigheder som udgangspunkt skal "lyses til tinge”, altsa tinglyses og
indskrives i tingbogen, for at "fa gyldighed mod aftaler om ejendommen og mod
retsforfolgning.” Hvis dette ikke er sket kan rettigheden ifolge stk. 2 fortraenges af en
senere stiftet, men tinglyst ret, hvis denne rettighedshaver vel at mearke er i god tro.
Tinglysningen er saledes essentiel i forbindelse med, om en rettighed opnar bedre eller
darligere prioritet i forhold til konkurrerende rettigheder. Det fremgar dog ogsa af
bestemmelsen, at dokumentets gyldighed i andre relationer end de overfor navnte
aftaler “om ejendommen og mod retsforfalgning” ikke er afhaengig af tinglysning.
Mellem parterne er tinglysning saledes ikke pligtigt i forhold til gyldigheden af den
indgaede aftale. Pa baggrund af de mange fordele der ligger i tinglysning i forbindelse
med sikkerhedsstillelse overfor tredje mand og den gkonomiske risiko en manglende
tinglysning indebaerer, foretages tinglysning dog i praksis altid, hvorfor en sadan
manglende registrering i praksis ikke vil forekomme.*

6.2.2 Gyldighedsvirkning

Hvor ovenstiende ’prioritetsvirkning’ omhandler den prioritet en tinglyst ret har
overfor andre rettighedshavere, belyser ’gyldighedsvirkningen’ i tinglysningslovens § 27
det faktum “at en rettighed, der er tinglyst, som udgangspunkt kan opfattes som gyldigt af
aftaleerhververe, som afleder en ret fra den tinglyste rettighed.”* Det vil sige at godtroende
aftaleerhververe altid kan stole pa en tinglyst ret.

* Poul Daugbjerg og Knud Villemoes Hansen: Ejendomsdata, 2000, s. 55-56.
* Peter Mortensen: Tinglysning — rettigheder over fast ejendom, 2001, s. 237.
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7 Udviklingsarbejder
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7.1 Modernisering af matriklen

| Iobet af de sidste artier er der sket en omfattende modernisering af matriklen.
Udstykningsreformen tradte i kraft i 1991, matrikelregistret blev i midten af 1980’erne
overfort til edb, og matrikelkortet var ved udgangen af 1997 omlagt til et digitalt
kortvaerk. Endvidere er der som led i moderniseringen pa landsplan gennemfart
folgende storre projekter, som i hgj grad tilgodeser udviklingen mod digital forvaltning.

De tidligere umatrikulerede fellesarealer (gadejorder, grusgrave, kirkegarde o. lign.)
blev i perioden 1984-94 registreret med matrikelnumre i matriklen og tingbogen.

Landbrugsnoteringen blev ajourfert i matriklen og tingbogen i perioden 1994 - 95, og
efter endringen af landbrugsloven, der tradte i kraft |.august 1995, er det
registreringen i matriklen, der i retlig henseende er afgerende for, om et areal er
undergivet landbrugspligt eller det er “fri jord”.

Der er i Igbet af de sidste 4-5 ar tildelt matrikelnummer til lodder, saledes at
selvsteendigt beliggende arealer i matriklen og tingbogen er identificeret ved hver sit
matrikelnummer. Arbejdet blev feerdiggjort i slutningen af 2004.

Moderniseringen har som forventet medfert en stigende interesse for at anvende
matriklens oplysninger. Der er i flere love indfert bestemmelser om registrering i
matriklen og tingbogen. Det skyldes, at oplysningerne efter digitaliseringen af
matrikelregister og -kort er:

* let tilgaengelige over Internettet for eksterne brugere

* velegnede til at indga i geografiske informationssystemer(GIS)

* velegnede til prasentation af oplysninger, der er knyttet til ejendomsdata, og

* velegnede til ssmmenstilling med andre digitale kort.

7.2 MIA

Kort & Matrikelstyrelsen har i samarbejde med praktiserende landinspektorer og
kommuner udviklet et Matrikulart Informations- og Ajourferingssystem (MIA), som
etablerer et digitalt samspil imellem Kort & Matrikelstyrelsen og praktiserende
landinspektarer (og i mindre udstrekning kommunerne). MIA er siledes forste skridt i
retning af fuld digital forvaltning i den matrikulere proces. MIA er obligatorisk fra

|. september 2005.
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Med udgangspunkt i MIA-samarbejdet arbejdes der pa at tage de naste skridt i retning
af fuld digital forvaltning i den matrikulere proces. Der arbejdes bl.a. med udvikling af
et digitalt myndighedsbehandlingssystem for matrikulere sager.

7.3 MiniMAKS

MiniMaks er et elektronisk Matrikulert Ajourferings og KvalitetssikringsSystem, der i
2006 skal erstatte de hidtidige matrikulere systemer og databaser i Kort &
Matrikelstyrelsen. Formalet med det nye system er bl.a. at understatte den
matrikulere sagsbehandling i forhold til indberetning, kontrol og registrering af
matrikulere endringer. MiniMAKS skal implementere en omfattende revision og
modernisering af de matrikulere forretningsprocesser, med hensyn til understottelse af
digital forvaltning.

Med miniMAKS sker der en integration af det hidtidige matrikelregister og
matrikelkort i én samlet produktionsdatabase. Matrikuleere basisdata, temadata
registreret pa basis af matriklen og sagsdata er modelleret i én samlet spatial
datamodel, der er koordineret med Kort & Matrikelstyrelsens gvrige datamodeller.
Systemet skal sikre og vedligeholde den matrikuleere produktionsdatabase, som skal
indeholde matrikulare basisdata og temadata i aktuelle og historiske versioner.
MiniMAKS baseres pa ajourfering og kvalitetssikring af de matrikulere basisdata og
temadata ved anvendelse af digitale opdateringsdata fra de eksterne akterer. Systemet
skal via standardiserede snitflader understette digital kommunikation med
landinspekterer, kommuner og andre interessenter i den matrikulare proces og i
forbindelse med indberetning af a&ndringer i registrering af temadata.

Det nye system skal sikre integration til Kort & Matrikelstyrelsens lagrings- og
distributionssystem, maldatabase, landinspektarregister, Miljgministeriets
gkonomisystem og andre af styrelsens standardsystemer. Systemet indeholder
endvidere etablering af et matrikulaert sagsarkiv baseret pa en standard ESDH lgsning
(elektronisk system og dokumenthandtering).

7.4 Ejendomsregistreringen

| regi af Servicefellesskabet for Geodata er der nedsat et nytankningsudvalg for
ejendomsdata. Udvalget skal ifalge kommissoriet: |) Sikre koordinering, forenkling samt
kontinuerlig drift af de tekstbaserede registre der indeholder stedbestemte
oplysninger og registreringer vedr. fast ejendom. 2) Udggre et forum for gensidig
orientering om forhold, der kan sikre optimal drift af registrene. 3) Udgere et forum
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for informationsudveksling der har betydning for den videre udvikling af Den
Offentlige Informationsserver. 4) Sikre det tvaergiende samspil mellem disse registre og
de to beslegtede omrader: "persondata” og “virksomhedsdata.”

1.5 Papirlgs tinglysning

Justitsministeren har nedsat et udvalg med bred reprasentation, der skal overveje
indfgrelse af papirlgs tinglysning og tinglysningsvaesnets organisation, herunder om
tinglysningen bgr ske regionalt, centralt eller privatiseres. Udvalget skal endvidere
udarbejde forslag til de nedvendige @&ndringer af tinglysningsloven som folge af
udvalgets forslag. Udvalget arbejder desuden med en ®ndring af byrderubrikken i
tingbogen, herunder udrensning af uaktuelle byrder, samt stedfestelse af byrder pa
baggrund af matrikelkortet. Udvalget afgav i juni 2005 delbetankning nr. 1461 om
varetagelsen af tinglysningsopgaven og afsluttede sit arbejde i februar 2006 med
betenkning nr. 1471 om digital tinglysning. Betenkningerne kan ses pa www.jm.dk.

Justitsministeren har den 31. marts 2006 fremsat lovforslag nr. 199/2005-06 om
@ndring af tinglysningsloven og forskellige andre love i Folketinget.

7.6 Politi- og Domstolsreform

En omfattende reform af politiets og domstolenes forhold er under gennemforelse pa
baggrund af flere udvalgsarbejder og betenkninger herom, afgivet i de senere ar.
Justitsministeren fremsatte den |. marts 2006 lovforslag i Folketinget om @&ndring af
retsplejeloven og forskellige andre love. Lovforslaget foreslar bl.a. i overensstemmelse
med Tinglysningsudvalgets anbefalinger, at tinglysningsopgaverne centraliseres og
varetages af Tinglysningsretten, som foreslas lokaliseret i Hobro.

7.7 Kommunalreform

|. januar 2007 treder en ny kommunalreform i kraft i Danmark. Reformen var som
udgangspunkt en reform af sygehusvaesenet, men udviklede sig politisk til at inddrage
en omfordeling af en lang raekke administrative graenser og funktioner. Reformen
indebarer, at der sker en reduktion i antallet af kommuner fra 270 til 98, at de |3
nuverende amter erstattes af 5 regioner og der sker en omfordeling af opgaverne
mellem kommune, amt (region) og staten. Reformen har ikke starre betydning for
ejendomsregistreringen isoleret set, men betyder bl.a., at de fleste af amternes natur-
og miljgopgaver overgar til kommunerne, og at kommunerne far en storre
kompetence over den fysiske planlegning.
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Finland

Tuomas Lukkarinen, veringenjor, Lantmiteriverket centralférvaltningen.

I Allman oversikt

Registrering av fast egendom anses ha paborijats redan pa 1500-talet. | Vadstena (i
samband med s.k. herredagar) i oktober 1524 beslot stinderna pa forslag av kung
Gustav Vasa att uppritta en jordebok. Jordeboken tjanade uteslutande
beskattningsandamal '. | borjan av 1800-talet bérjade man fora ett jordeboksregister
som ocksa innehdll arealer for hemman samt uppgifter om hur hemmanen hade delats
vid lantmateriforrittningar. Det egentliga registret 6ver fastigheter (narmast
lagenheter) var det jordregister som upprittades med stod av en férordning  ar 1895.
Inom stadsplaneomraden med faststilld tomtindelning, bérjade magistraterna fora en
tomtbok * pa 1930-talet. Den bestod av ett tomtregister och ett register over
allmianna omraden. Bide jordregistret och tomtboken upphorde att existera nar
fastighetsuppgifterna férdes in kommunvis i fastighetsregistret aren 1978 - 1995.

Lagfarts- och inteckningsuppgifterna lagrades kommun- eller domsagavis i databasen
aren 1981 - 1998.

Verksamhetsomradet for fastighetsbildningens och -registreringens del kommer sa
smaningom att forandras ungefir pa samma sdtt som i 6vriga Europa: befolkningen blir
dldre och allt fler ménniskor bor i nagra fa tillvaxtcentra, medan antalet invanare
minskar i stora delar av landet. Lantbruken blir allt firre samtidigt som de aterstaende
lantbruksenheterna okar i storlek. Med tanke pa lantmiteriuppgifterna betyder den
nuvarande utvecklingen att efterfragan pa dgoregleringar 6kar pa landsbygden och
fastighetsutbytet ar livligt i de utvecklade omradena, men behovet av nya lands- och
jarnvagar minskar. Trots befolkningsminskningen bildas aktivt nya fastigheter for
fritidsbebyggelse - dven pa manga stillen i &stra och norra Finland.

Nedan ges allmanna uppgifter av betydelse for registrering av fastigheter.

" Hyvénen 1998,s. 138 - 139.
? Hans Kejserliga Majestits Nodiga Forordning angaende delning af jordligenheter (12.6.1985/21).
* Lag om skiftesvasendet, tomtmatning och registrering av fastighet i stad (17.7.1931/232).
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Agoslag
Areal, totalt

Land

jordbruksmark

skogsbruksmark och annan tradbevuxen mark

bebyggd mark

6ppna vatmarker och annan 6ppen mark
Insjovatten

Havet
Figur FIN-1:Arealer i Finland. *

Agargrupp

Privata

Aktiebolag och andelslag
Staten

Kommuner

Férsamlingar och stiftelser

Totalt

Km2 %
390 920 100
304 112 77,8
27 000
229 000
12 000
36 000
34324 8,8
52 483 13,4
Areal, ha %
6 589 000 98,5
40 000 0,6
17 000 0,25
30 000 0,45
14 000 0,2
6 690 000 100,00

Figur FIN-2: Férdelning av lantbruksldgenheter pa olika dgarkategorier enligt areal. ®

Administrativt omrade Antal
eller myndighet

Lan D
Kommuner 431
Landskap 13
Lantmiteribyraer 13
Tingsratternas domkretsar 63
Jorddomstolarnas domkretsar 8
Magistrater 37

Figur FIN-3: Fakta om nagra regionala myndigheter.

Obs.

Dirtill skéter landskapet Aland ocksa ménga drenden
som pa fastlandet hor till linsstyrelserna

Av vilka 85 (fr.o.m. 1.1.2006) for fastighetsregister
Ej av direkt betydelse for fastighetssystemet
Dirtill finns det en filial pa 22 orter

Tingsratten ar ocksa inskrivningsmyndighet

Varije jorddomstol ar del av nagon tingsritt

Lokala myndigheter med ansvar for
bl.a. befolkningsregister

* Statistisk arsbok i Finland 2003 tabell 4, Kommunernas arealstatistik 2005, Lantmateriverkets kartmaterial.

* Statisk arsbok i Finland 2003, tabell 104.
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.1 Huvudstruktur

| bérjan av juni 2005 togs i bruk fastighetsdatasystemet (FDS) delvis férnyat i bruk.
Fastighetsdatasystemet dr uppdelat i en fastighetsdel och en inskrivningsdel. Det
tidigare fastighetsdatasystemet togs kommunvis i bruk aren 1984 - 1998 och dess
tekniska [6sning var féraldrad. Férnyelsen av fastighetsdelen paborjades ar 2002 pa
grund av en lag® som tradde i kraft den | januari 2003. Utvecklandet av systemet
omfattade inte inskrivningsdelen och foljaktligen kan det gamla systemet inte tas ur
bruk férran om uppskattningsvis knappt tio ar da man moderniserat inskrivningsdelen.

Fastighetsdatasystemets struktur ar féljande:
- Fastighetsdatasystemet
* Fastighetsdelen
* Fastighetsregistret (FR-kartan medriknad)
* Andra uppgifter
* Inskrivningsdelen
* Lagfarts- och inteckningsregistret
« Atkomstuppgifter

¢ Lagen om ett fastighetsdatasystem och anslutande informationstjanster (31.5.2002/453).
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Producerare av data Registermyndighet Register
( a 0
Forrattningsingenjorer i Forrattnings - Fastighetsregistret
lantmateribyraer ingenjoren (fastighetsdelen av
fastighetsdata-
systemet FDS)
Forrattningsingenjorer i k J
kommuner e ~
Fastighetsregister- Andra uppgifter i
] ] foraren i kommunen fastighetsdelen av
Fastighetsregister - J fastighetsdata-
forare systemet FDS
\ J
Andra myndigheter Fastighetsregister- ( f h )
som producerar data i féraren i kommunen ) Lag. arts- oc
fastighetsdelen av eller lantmateribyran) inteckningsregistret
fastighetsdatasystemet (|nskr|vn:?g;-)d6|en I
J
Inskrivningsmyndig- Ve Y
e gD Inskrivningsmyndig- Kopeskillingsregistret
heter (tingsratter) for
fastigheter
Kopvittnen " J
Va D
Registret for enskilda
Kommunens vag- Lantmateribyrer . 4 vagar
namnder, forréttnings- | V¥ ),
ingenjorer, vaglag for o P ~
enskilda vagar
Byggnads- och
K lagenhetsuppgifter i
ommuner, ) ;
: ' Befolkningsdatacentra | VW befolknings-
magistrater, ——p 3 datasystemet
lantméteribyréer -len och magistrater ] L Y )

Figur FIN-4: Offentliga register med anknytning till fastighetsuppgifter.

Fastighetsdelen i det gamla fastighetsdatasystemet har varit en kopia av

fastighetsregistrets attribut- eller egenskapsuppgifter som lantmateribyrderna och 85

kommuner for inom sina ansvarsomraden. Det nya fastighetsdatasystemet uppritthalls
tekniskt i Lantmiteriverkets JAKO-system. Forrattningarna och besluten anses ha blivit
registrerade ndr de har antecknats i fastighetsdatasystemet. Fastighetsdatasystemet
blev alltsa det primira fastighetsregistret fr.o.m. den | juni 2005. Tidigare ansags
registreringen ha skett ndr lantmateribyran eller kommunen hade antecknat
forrattningen eller beslutet i sitt eget fastighetsregister.

Enligt ovan namnda lagen ar innehillet i fastighetsregistret begrinsat till egentliga

fastighetsuppgifter, vilket innebdr att de uppgifter (exklusive planeuppgifterna) som en
annan myndighet producerar inte annu finns i fastighetsregistret aven om de omfattas
av fastighetsdatasystemet. Darfor ansags fastighetsdelen i fastighetsdatasystemet besta
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av fastighetsregistret och av 6vriga uppgifter. Uppdelningen i dessa tva uppgiftsgrupper
har emellertid inte dnnu realiserats i datasystemet utan alla uppgifter finns registrerade
i systemet som om de skulle hora till fastighetsregistret.

Uppgifterna i fastighetsdatasystemet ar i princip offentliga och tillgangliga for alla: var
och en kan till exempel bestilla utdrag ur fastighetsregistret samt ur lagfarts- och
inteckningsregistret. | lagstiftningen’ finns dock begransningar om i vilken form och i
hur stora méangder uppgifter kan overlatas till en enskild kund samt hur
personuppgifter skall behandlas.

Den gamla fastighetsdelen i fastighetsdatasystemet ar dnnu i bruk eftersom
fastighetsuppgifter for inskrivningsdelen himtas ur den och inte direkt ur den nya
fastighetsdelen.

1.1.1 Ansvarsférdelning

Lantmateriverket sorjer enligt namnda lag for inrattandet, forvaltningen och
uppriatthallandet av fastighetsdatasystemet. Detta inbegriper ocksa
informationstjansterna och utvecklingen av systemet. Eftersom det finns méanga
organisationer som samarbetar gillande fastighetsdatasystemet har en delegation
grundats for styrning av systemet. Representerade i delegationen &r justitieministeriet,
jord- och skogsbruksministeriet, Finlands Kommunférbund, kommuner, skattestyrelsen,
Befolkningsregistercentralen och Lantmateriverket.

Manga organisationer inom den offentliga forvaltningen deltar pa nagot satt med i
uppritthéllandet eller ar viktiga anviandare av fastighetsdatasystemet.

7 Lagen om offentlighet i myndigheternas verksamhet (21.5.1999/621); personuppgiftslagen (22.4.1999/523).
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Organisationerna och hierarkin

Statsradet

Jord- och skogsbruksministeriet

Lantmateriverket

Lantmiteribyraer (I3 st.)

Skogscentraler (13 st.)
Justitieministeriet

Tingsratter (63 st.)

Miljoministeriet
Regionala miljccentraler (13 st.)
Miljétillstindsverken (3 st.)
Inrikesministeriet

Befolkningsdatacentralen (| st.)

magistrater (37 st.)

Lansstyrelser (5 st.)
Handels- och industriministeriet
Strélsékerhetscentralen (I st.)
Kommuner
Alla kommuner (431 st. ar 2006)

FR-kommuner (85 st.)

Kommunernas vignamnder

Kopvittnen (3 300 st.)

Rollen vid registerarbete

Forbereder lagstiftningen, tillsitter delegation
For FDS, gor resultatavtal med LMYV, faststaller avgifter

Skéter om FDS:s administration, utveckling m.m.,
centralférvaltningen meddelar foreskrifter och anvisningar
om fastighetsregisterforing (giller ocksa kommunerna)

gor resultatavtal med lantmiteribyraerna, styr verksamheten

For fastighetsregister och skoter om fastighetsbildningen
inom sina ansvarsomraden

Producerar uppgifter for FDS
Bar ansvaret 6ver inskrivningsdelen i FDS

Behandlar lagfarts- och inteckningsansokningar och for
inskrivningsregistret i FDS

Producerar uppgifter for FDS

Producerar uppgifter for FDS

For befolkningsdatasystemet som ocksa innehaller
uppgifter om byggnader och bostider

Uppdaterar byggnads- och bostadsuppgifter i befolknings-
datasystemet

Producerar uppgifter for FDS

Producerar uppgifter for FDS

Producerar uppgifter for FDS

For fastighetsregister och skoter om fastighetsbildningen
inom sina ansvarsomraden

Producerar uppgifter for registret 6ver enskilda vagar

Producerar uppgifter for képeskillingsregistret for fastigheter
och for outbrutna omradenas del dven for fastighetsregistret

Figur FIN-5: Olika myndigheter och deras uppgifter i fastighetsdatasystemet (FDS) samt vid andra

registerarbeten.
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1.1.2 Lagstiftning

| Finland finns cirka 25 lagar och ungefar lika manga férordningar som innehéller
bestimmelser om fastighetsregistret, lagfarts- och inteckningsregistret eller
fastighetsdatasystemet.

De viktigaste forfattningarna ar:

* Lagen om ett fastighetsdatasystem och anslutande informationstjanster (den s.k.
FDS-lagen) (31.5.2002/453)

* Fastighetsregisterlagen (16.5.1985/392) och fastighetsregisterforordningen
(5.12.1996/970)

* Lag om lagfarts- och inteckningsregister (27.3.1987/353) och férordningen
(5.12.1996/960)

* Jordabalken (12.4.1995/540)
* | avdelningen: fastighetsforvarv
* Il avdelningen: inskrivningsdrenden och behandlingen av dem
* lll avdelningen: inskrivning av dganderidtt och sirskilda rittigheter
* IV avdelningen: fastighetspantritt

Dartill finns stadganden om registrering forrattningar och myndighetsbeslut i flera
forfattningar, t.ex.:
* Fastighetsbildningslagen (12.4.1994/554) och -férordningen (20.12.1996/1189);
* Lagen om enskilda vagar (15.6.1962/358);
* Landvagslagen (23.6.2005/503);
* Lagen om inl6sen av fast egendom och sirskilda rittigheter (29.7.1977/603);
* Markanvandnings- och bygglagen (5.2.1999/132) och -férordningen
(10.9.1999/895);
* Naturskyddslagen (20.12.1996/1096) och -férordningen (14.2.1997/160);
* Vattenlagen (19.5.1961/264).

De flesta bestimmelser som giller registrering av myndighetsbeslut har dock inte
andrats sa att de ar enhetliga med FDS-lagen.

Dartill finns lagen om ett kopeskillingsregister 6ver fastigheter (18.7.1980/552) och
kopvittnesforordningen (5.12.1996/958). Lagen om enskilda vagar (15.6.1962/358) och
statsradets forordning om enskilda véagar (21.12.2000/1267) innehaller bestimmelser
om registret for enskilda vagar. Befolkningsdatalagen (11.6.1993/507) och -
forordningen (22.10.1993/886) innehaller bestimmelser om férfarandet vid registrering
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av byggnadsuppgifter i befolkningsdatasystemet

Manga av namnda lagar och férordningar har dndrats. P4 webbadressen
http://wwwfinlex fi finns lagar och férordningar aven pa svenska och de viktigaste
dessutom pa engelska.

1.2 Registerstatistik

1.2.1 Statistik 6ver verksamhet

| fastighetsregistret finns foljande registerenheter. Endast levande enheter ar med i
siffrorna. Antalet skyddsomraden och arealen av dem kommer att 6ka p.g.a.
forverkligandet av Natura- och andra skyddsprogram.

Typ av registerenhet® Antal Areal, km2

Fastigheter

Lagenheter 2 143 084

Tomter 375 243

Allmanna omraden 14 286

Statens skogsmark 539 73 000

Skyddsomraden pa statens mark 415 13 000

Inlésningsenheter 40 036

Omraden som avskiljts for allmianna behov 317

Fristaende tillandningar 473

Allménna vattenomraden 98 35 000
av vilka pa insjoar 26 1 080

Andra registerenheter

Samfillda omraden 46 523 41 700
av vilka samfallda skogar 233 10 530
Allminna vigar och deras biomraden pa Aland 2 093

samt biomraden till landsvagar pa fastlandet

® Se definitioner i bilagan | (punkt I.1).
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Typ av registerenhet® Antal

Sammanlagt fastigheter och andra 2 623 107
registerenheter

Outbrutna omraden och andelar i samfillda 57 905
som Overlatits skilt

Figur FIN-6:Antalet levande registerenheter’.

Areal, km2

Nya fastigheter bildas vid lantmateriforrattningar, framst vid styckningar och klyvningar.

Vid sammanslagningar av fastigheter bildas ocksa nya fastigheter men samtidigt minskar

det totala antalet. De kommuner som for fastighetsregister bildade ar 2005 nagra

tusen nya tomter och allmidanna omraden inom sitt ansvarsomrade. Antalet registrerade

outbrutna omraden var flera hundra.

Typ av overlatelse 2005
Fastighetskop 77 571
Byten 1333
Gavor 8218
Skiftesavtal och liknande 2 363
Kombinerade 6verlatelser och 6vriga 529
Tvangsauktioner 216
Summa 90 230

Figur FIN-7: Antalet fastighetsoverlatelser ar 2005".

Forrattningsslag, beslut eller atgard
Styckning

Klyvning

Inlésningsforrattning

Sammanslagning

Registrering av outbrutna omraden

Figur FIN-8: Antalet nya fastigheter och outbrutna omraden inom

Lantmiteriverkets ansvarsomrade ar 2005'".

’ Fastighetsdatasystemet den |6 februari 2006.
10 Kopeskillingsstatistik over fastigheter 2005.
"' Lantmiteriverkets datasystem.

%
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Forrattningslag stycken
Styckning 15772
Klyvning 202
Allman vagforrattning 426
Enskild vagforrattning 1 480
Regional vagforrattning 33
Agoreglering I
Agobyte 235
Réagang 797
Inlésningsforrattning 152
Inlésning av tillandning eller samfillt omrade 645
Fastighetsbestimning for faststillande 510

Av deldgarforteckning

Ovriga 824

Totalt 21 087

Figur FIN-9: Férrittningar som Lantmiteriverket registrerat ar 2005".

Forrittningslag
Styckning av tomt
Styckning av allméant omrade
Servitutférrittning

Ovriga forrittningar

Figur FIN-10: Férrattningar som de registerférande kommunerna verkstallt ar 2004".

"> Lantmiteriverkets datasystem.
" Kommunférbundets statistik med kompletteringar.
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Typ av drende Stycken
Beviljade lagfarter 114 813

Fastigheter eller kvotdelar av dem 88 521

Outbrutna omraden eller andelar i samfillda 27 473
Faststdllda nya inteckningar 159 625
Nya sédrskilda rattigheter 8511
Overforing av befintliga legoritter 6 248
Meddelanden och andra drenden 207 946

Figur FIN-11:Antalet inskrivningsarenden i tingsratterna ar 2005".
1.3 Fast egendom och dess registrering

1.3.1 Begreppet

Juridiska publikationer har i artiondens lopp férsokt definiera begreppet fast egendom
pa manga olika sitt. En enkel och anvandbar definition av begreppet finns i
inslosningslagen® : fast egendom dr “dgande- och diarmed jamforbar ritt till fastighet
eller annat jord- eller vattenomrade samt till dem hérande byggnad eller konstruktion”.

Fast egendom omfattar ett avgransat omrade i luften och pa marken som man kan
andamalsenligt och enligt eventuella detaljplaner eller andra bestimmelser utnyttja.

Begreppet fastighet ar mer begrinsat an fast egendom. Fastighetsbildningslagen'
konstaterar helt enkelt att man med fastighet avser en sadan sjélvstindig enhet for
jordaganderitt som med stod av fastighetsregisterlagen skall inforas som fastighet i

fastighetsregistret. Dartill konstateras i samma punkt att ’en fastighet inbegriper det
omrade som hor till den, andelar i samfillda omraden och i gemensamma sarskilda
formaner samt de servitutsrittigheter och enskilda sirskilda formaner som hor till
fastigheten (fastighetens utstrdckning)”.

Storsta delen av enheterna i fastighetsregistret ar fastigheter sasom framgar av figur 3 ovan.

' Justitieministeriets statistik.
'*2°§ | mom. lagen om inl6sning av fast egendom och sdrskilda rattigheter (29.7.1977/603).
'¢2 § | mom. | punkten fastighetsbildningslagen.
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1.3.2 Registrering av fast egendom
Fastigheter och outbrutna omraden registreras i fastighetsregistret och de kan ocksa
pantsattas.

Framst for befolkningsregistreringens behov registreras byggnaderna i befolknings-
datasystemet. Separata byggnader kan inte vara féremal fér inteckning utan inteckningen
faststdlls for sjilva fastigheten eller en bestamd nyttjande- eller jordlegoritt som i sin
tur kan ocksa omfatta byggnader. Dessa rittigheter antecknas i lagfarts- och
inteckningsregistret sasom forklaras senare.

|.4 Registrering av rittigheter

Rittigheter som hénfor sig till fastigheter och fast egendom behandlas och registreras
pa manga olika satt. Rattigheter kan grundas genom ett avtal mellan privata personer
och darefter faststillas genom ett myndighetsbeslut eller de kan grundas utan avtal.
Rittigheter som beror fast egendom registreras antingen i fastighetsdelen eller i
inskrivningsdelen i fastighetsdatasystemet.

Rittigheterna i fastighetsdelen ar knutna till ett lige, dvs. de har antecknats pa
fastighetsregisterkartan som nyttjanderattsenheter. En del ildre rittigheter fattas dock
tills vidare pa registerkartan. Daremot har de rittigheter som antecknats i
inskrivningsdelen inte nagot lage i fastighetsdatasystemet.

1.4.1 Rittigheterna i fastighetsdelen

Servitut enligt fastighetsbildningslagen eller tidigare lagar

Dessa har alltid stiftats vid en lantmateriforrattning. Servitutet belastar en eller flera
fastigheter eller andra registerenheter till férman for en eller flera fastigheter eller
aven en kommun. Servitutet kan vara tidsbestimt.

Vagritter enligt lagen om enskilda vagar

De berittigade ar antingen nimnda fastigheter eller deldgarna i ett viglag. Férutom en
fastighet kan en vagdelagare vara dgare till exempel till en byggnad eller trafikidkare.
For vagdeldgarna kan vid vagforrattning grundas ocksa t.ex. ritt att ta grus eller sand,
ratt att lagra virke och ritt till bilplats.
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Viagratter enligt landvagslagen'”

Den nya landsvigslagen tradde i kraft i borjan av ar 2006. Landsvagar ar nu fastigheter,
narmare besamt inldsningsenheter. Betrdffande t.ex. en tunnel, bro, eller férdamning
har véaghallaren endast vagritt till vigomradet i fraga. Inom detaljplaneomraden har
vighallaren dartill vagratt till de landsvagsomraden som kommunen dger. For
vdghallaren kan ocksa grundas servitut for utloppsdike.Vaghéllaren ar i praktiken
statens vagforvaltning.

Byggnadsservitut och andra i markanvandnings-

och bygglagen avsedda servitut och ratter

Beslutet fattas av kommunens byggnadstillsynsmyndighet. El-, vatten- och motsvarande
samhallstekniska ledningar placeras nastan alltid enligt avtal men om jorddgaren ar mot
placeringen eller om man inte kommer Averens om ersittningarna fattas beslutet av
byggnadstillsynsmyndigheten. Det vdsentliga ar att ritten att halla ledningen antecknas i
fastighetsdatasystemet endast for den del beslutet avser.

Vid inl6sningsforrattning grundade rattigheter

Genom inl6sen enligt den s.k. inlésningslagen'® kan standig eller tidsbestamd sdrskild
rattighet forvarvas eller ratten att nyttja eller rada over fast egendom begrinsas. En
sarskild rattighet kan avse t.ex. en kraftéverforingslinje eller ett jordgasror, en
radarstation eller ett anflygningsomrade vid flygplats.

Rittigheter enligt vattenlagen

Miljotillstandsverken (tidigare vattendomstolar) kan fatta beslut om ritt att anligga en
kanal eller uppféra en annan anlaggning, sitta annans omrade varaktigt under vatten,
o.s.v. Sistnimnda omriden kan omfatta hundratals kvadratkilometer. Aven
skyddsomraden for vattentag kan grundas. Servitutets eller rittighetens subjekt kan
vara ett foretag, en kommun, staten eller en annan organisation eller fastighet.

Sarskilda formaner

En sdrartad grupp av rittigheter i fastighetsregistret ar sarskilda formaner, som kan
belasta en fastighet eller ett samfillt omrade. Formanen hoér till en lagenhet eller
gemensamt till flera och den kan avse t.ex. ritt till vattenkraft, fiske, stenbrott eller
skogsavverkning. Sarskilda formaner ar sallsynta och pa nastan hundra érs tid har

'® Lag om inl6sen av fast egendom och sérskilda rattigheter.
7112 § och 113 § landsvagslag.
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sadana inte kunnat grundas. Alla formaner har inte registrerats eftersom en del av dem
ar dolda: en sakdgare kan t.ex.i samband med en lantmateriférrittning visa upp en
gammal handling om en sarskild féorman.

Registrering i praktiken

| fastighetsregistret inforda servitut och andra rattigheter antecknas som nyttjanderitts-
enheter. Detta betyder att omradet i fraga avgransas pa fastighetsregisterkartan. |
registrets egenskapsuppgifter syns de enligt deras ldge i férhallande till fastighets-
indelningen. Byggnadsservitut registreras dock utan lage. P4 Lantmateriverket har
registreringen av nyttjanderattsenheter varit regel fran ar 1998 da JAKO-datasystemet
togs i bruk. Registerforande kommunerna har utnyttjat denna metod efter ibruktagning
av det nya fastighetsdatasystemet ar 2005. Alla dldre servitut och rittigheter har
registrerats i form av anmirkningar i fastigheternas egenskapsuppgifter.

1.4.2 Rattigheterna i inskrivningsdelen

Inskrivningen av dganderitten sker genom att lagfart beviljas for forvarvet. Objektet
kan vara en fastighet, en kvotdel av den, ett outbrutet omrade, en andel i ett samfillt
omrade eller ett helt samfillt omrade som &verlatits.

Fastighetspantritt kan upplatas i en fastighet, en kvotdel av fastighet, ett outbrutet
omrade, en jordlegoritt eller en annan nyttjanderitt som har inskrivits.

Sarskilda rattigheter antecknas enligt sakdgarens ansokan i inteckningsregistret
(inskrivningsdelen i FDS) hos tingsritten. Rittigheten kan vara legoritt, sytning,
skogsavverkningsritt eller [6sgoringsritt. Sarskilda rattigheter har en sa kallad

anlaggningsbeteckning i inskrivningsregistret.

En rittighet far inte inskrivas om den ar bestdende eller giller till formén for nagon fastighet.
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2 Grundldggande register

Fastighetsuppgifter i sin helhet lagras och uppdateras huvudsakligen i
fastighetsdatasystemet. Det finns emellertid ocksa ndgra andra register med uppgifter
om fast egendom. Dessa behandlas senare under punkt 3.2.2.

2.1.1 Fastighetsbeteckningssystemet
For alla de register som behandlas i denna artikel anvinds samma system for
identifiering av fastigheter och andra registerenheter.

Fastighetsbeteckning

| samband med att man bérjade omvandla jordregistret och tomtboken i digital format

(fastighetsregistret upprittades vid tillfillet), skapades det nuvarande

beteckningssystemet. Fastighetsbeteckningen bestar av fyra nummerserier samt vid

databehandling dven av en kontrollsiffra. Beteckningens uppbyggnad ar féljande:
247-406-3-45 (eller i sin fullstindiga form 24740600030045)

Fastighetsbeteckningen féormedlar ganska mycket information trots att det strider mot
de nuvarande principerna om beteckningens funktion.

Forsta numret (247 i exemplet ovan) anger kommunen. Om kommunnumret dndras pa
grund av sammanslagning av kommuner eller andring av kommunindelningen, andras
ocksa fastighetsbeteckningen.

Andra numret hanfor sig till det s.k. lokaliseringsomradet. Nar det ar fraga om tomter,
anger numret kommundelen. For allmdanna omradenas del dr betydelsen féljande:

800 - 809 gatuomrade K

810 - 819 torg G

820 - 829 rekreationsomraden (P, R och U)

830 - 839 trafikomrade L

840 - 849 faroomrade V

860 - 869  vattenomrade W
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Inom de omraden som inte dr tomter eller allmdanna omraden kan
lokaliseringsomradesnummer ange registerenhetens art da enheten inte hor till nagon
registerby:

871  inlosningsenhet

872 fristdende tillandning

876  samfillt vattenomrade (som inte hor till viss registerby)

878  samfillt markomrade (som inte hor till viss registerby)

881  ett omrdde som avskilts for allmdnna behov

891  skyddsomrade pa statens mark

893  statens skogsmark

894  allmént vattenomrade

895  landsvdg (fr.o.m.1.1.2006); tidigare allmin vig

896  biomrade till landsvag

Vid ikrafttradandet av landsvigslagen den | januari 2006 dndrades allménna vagar till
inlésningsenheter. Den nya lagen tillimpas inte i landskapet Aland, som dnnu har
allménna vagar.

Tredje numret dr ett gruppnummer och det anger hemmanets nummer pa gamla
jordregisteromraden och fér tomter kvarterets nummer enligt detaljplan och
tomtindelning.

De allmanna omraden som registrerats kommundelvis, har gruppnummer mellan
9901 - 9909. Gruppnumrets betydelse ar foljande:

9901 gatuomrade K

9902 torg och oppna platser G

9903 park P

9904 idrottsomrade U

9905 strov- och semesteromrade R

9906 trafikomrade L

9907 faroomradeV

9908 specialomrade E

9909 vattenomrade W

| stillet for numret kan man anvinda endast bokstaven, men vid datadverforingar skall
numret alltid anvindas.
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For landsvagarnas del (allmanna vdgar dnda till slutet av ar 2005) kan gruppnumret
ange viagens nummer vid registreringstidpunkten (vanligen pa 1980- eller 1990-talet).
Beteckningen har dock inte alltid andrats om vagmyndigheten har dndrat vignumret.
Dessutom har en del av lantmateribyraerna valt for allmanna vigar (landsvigar) ett
alternativt beteckningssystem dar antingen grupp- eller enhetsnumren inte innehaller
nagon information.

Fjarde numret kallas enhetsnummer. | de flesta fall innehéller enhetsnumret ingen
information men fér tomter ar den samma som tomtens nummer enligt detaljplanen
och tomtindelningen.

Begreppet registernummer anvandes tidigare och anvands fortfarande i ndgon man foér
lagenheter. Registernumret (forkortat RNr, RN:o eller Rno) bestar av grupp- och
enhetsnumret och det har vanligen i formen 3:45 (i dldre texter 345). Pa
registerkartan syns oftast endast registernumret.

Information som fastighetsbeteckningen innehaller

Ovan beskrivs den information som olika delar av fastighetsbeteckningen kan innehalla.
Man bor dock komma ihag att all information inte ar palitlig. Pa basis av
fastighetsbeteckningen kan man inte med full sdkerhet dra den slutsatsen att en
fastighet till sin art ar till exempel en inlésningsenhet fastin fastighetens
lokaliseringsomradesnummer eller gruppnummer i beteckningen ar 871. For varje
registerenhets del anges arten i fastighetsregistret och den motsvarar inte alltid det
som fastighetsbeteckningen antyder pa. Ett samfillt omrade ar inte heller nédvandigtvis
ett "vattenomrade” daven om numret 876 i beteckningen anger detta. S3 smaningom
kommer skillnaden mellan samfillda jord- och vattenomraden att vara dnnu oklarare
vad fastighetsbeteckningarna avser.

| Finland anger fastighetsbeteckningen inte antalet skiften som registerenheten
omfattar. Inte heller har enhetens skilda skiften nhumrerats.

Registerenhet och bruksenhet

Sambandet mellan registerenheter och ekonomiska enheter ar mycket st i Finland.
Det ar vanligt att en lantgard eller skogsbruksenhet bestér av flera fastigheter. Endast
en tomt i fastighetsregistret maste motsvara den tomt som finns i den bindande
tomtindelningen och i detaljplanen. | dvriga fall beviljas inte byggnadstillstand.
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Nar fastighetsbeteckningen dndras

| allménhet tilldelas en ny fastighet ocksa en ny beteckning men reglerna ar ganska
komplicerade. Anda till slutet av april 2001 indrades ligenhetens beteckning nir ett
outbrutet omrade styckades av den. Senare har stomlagenhetens beteckning limnats
oférandrad vid styckningar.

Till foljd av vissa forrattningar (t. ex. inlésning av omrade, styckning av tomt, allmant
omrade, statens skogsmark eller samfallt omrade samt dgobyte) har den Sverlatande
registerenhetens beteckning aldrig dndrats.

Vid klyvning eller annat skifte far varje ny fastighet en ny beteckning.

Da registerenheten upphor forblir beteckningen och vissa uppgifter om enheten i
fastighetsregistret. Aldre uppgifter i registerkartan har lagrats i datasystemen. P4
Lantmateriverkets ansvarsomrade kan registerkartans fastighetsindelning vid vilken
tidpunkt som helst visas tack vare JAKO-systemet, som togs i bruk i mars 1998.

Beteckningen for outbrutna omraden och andelar i samfillda

Beteckningen for ett outbrutet omrade bestar av registreringstidpunktens
fastighetsbeteckning for den registerenhet varav omradet &verlatits kombinerad med
bokstaven M och ett nummer (riknat vanligen fran 501 eller 601). Om det 6verlitna
omradet ligger pa flera registerenheter, far varje del en egen beteckning. Om
fastighetsbeteckningen dndras, kvarstar beteckningen for det outbrutna omradet.

En andel i samfillda omraden som &verlatits utan jord- eller vattendgor erhaller en
beteckning utgaende fran den Sverlatande fastighetens beteckning.

Exempel:

* ett outbrutet omrade (eller sirskild andel i samfillda) som 6verlatits fran
lagenhet 10:341:
* 49-409-10-341-M602

* ett outbrutet omrdde som &verlatits fran tomt 2:
* 49-25-1-2-M501

* ett outbrutet omrade som 6&verlatits fran samfallt jordomrade 878:1
* 348-405-878-1-M604
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Andra beteckningar
Nyttjanderattsenheter (se sista kapitlet i punkt 1.4.1) indentifieras med en beteckning
som ar uppbyggd pa foljande sitt:

| befolkningsdatasystemet har byggnaderna en beteckning som bestar av
fastighetsbeteckningen for den fastighet eller registerenhet pé vilken byggnaden ar
belagen och ett byggnadsnummer samt ett kontrollmarke, t.ex.:
4274030000200017D002 (grundform)
427-403-2-17 D 002 (i utskrifter)

Om fastighetsbeteckningen dndras skall ocksa byggnadsbeteckningen dndras.

Anlaggningsbeteckningen for en sarskild rattighet i inskrivningsdelen i FDS bestar av
fastighetsbeteckningen samt typbokstaven L och ett I6pande nummer. Beteckningen
forblir oférandrad dven om fastighetsbeteckningen dndras.

2.2 Fastighetsregistret
Fastighetsregistret ar en del av fastighetsdatasystemet. Fastighetsregisterkartan ar
ocksa en del av fastighetsregistret, men den behandlas i eget kapitel (2.4).

Hela jord- och vattenytan i Finland ticks av olika registerenheter. Det finns nio olika
typer av fastigheter samt tva typer av andra registerenheter. Registerenheterna kan
inte 6verlappa varandra. | fastighetsregistret har dartill antecknats outbrutna omraden
och nyttjanderdttsenheter som alltid hor till nagon egentlig registerenhet.
Nyttjanderittsenheter kan overlappa varandra.

2.2.1 Registerenheterna

Fastigheter

I. Lagenheter
Overligset den allminnaste fastighetstypen.Vid storskifte skiftades byns jord- och
vattenomraden mellan olika hemman och dessa har darefter indelats i lagenheter.

2. Tomter
Om en detaljplan med bindande tomtindelning har godkants, maste de i tomt-
indelningen avsedda planetomterna avstyckas och antecknas i fastighetsregistret
som tomter. Om man koper en sa kallad planetomt eller del déray, inleds
styckningsprocessen pd tjanstens vagnar efter att tingsratten har beviljat
forvarvaren lagfart. Om en tomt i tomtindelningen omfattar nagon annan
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fastighetstyp (vanligen ligenhet) i sin helhet, beh&ver man inte utféra en styckning
utan fastighetsregisterforaren andrar genom beslut ldgenhetens art till tomt.
Allménna omraden

Till exempel gatuomraden och motsvarande inom detaljplaneomraden med
bindande tomtindelning. Ocksa dessa fastigheter bildas vanligen genom styckning.
Statens skogsmarker

De flesta har bildats for eller avskilts at staten vid storskifte. Ursprungligen narmast
6demarker.

Skyddsomraden som inrittas pa omraden som tillhor staten

De skyddsomraden, som staten dger, bildas till speciella fastigheter. Skyddsomraden
finns ocksa pa privatigd mark men de dr nyttjandebegransningar som belastar
fastigheten.

Inlésningsenheter

Storsta delen ar landsvdagsomraden och jarnvagsomraden. Kraftéverforingslinjer,
jordgasror och motsvarande rittigheter utgér nyttjandebegransningar pa fastigheter.
Omraden som avskiljts for allmanna behov

Kyrko-omraden, begravningsplatser, skoltomter osv. som avskiljts vid storskifte.
Fristaende tillandningar

Omraden som uppstatt nar ett vattendrag sankts med tillstand fére 13.11.1911.
Den torrlagda marken (tillandning) kom i sankningsforetagarnas privata dgo.
Allm@nna vattenomraden

Vattenomradena i havet eller i storre insjoar utanfor byarnas vatten utgér allmanna
vattenomraden. Staten &dger allmédnna vattenomraden enligt lagen. | landskapet
Aland 4r omridena i landskapets 4go. Mindre holmar kan héra till allmant
vattenomrade.

Andra registerenheter
10. Samfillda omraden

Hor till tva eller flera (upp till 4 000) fastigheter gemensamt. Till samfillda omraden
medréknas ocksa samfillda skogar. Fore fastighetsbildningslagen som tradde i kraft i
boérjan av ar 1997 kunde endast en lagenhet ha andel i samfillda.

I 1. Allmdnna védgar och deras biomraden

Allminna vigar och deras biomréaden finns snnu pa Aland men i 6vriga delar av
landet dndrades de allménna végarna till inlosningsenheter i borjan av ar 2006. Pa
fastlandet finns det dock kvar manga hundra biomraden till landsvégar. Dessa
omraden ligger i regel utanfér det egentliga vigomradet.
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2.2.2 Outbrutna omraden som speciella enheter i fastighetsregistret

Med ett outbrutet omrade avses ett omrade med bestimda granser inom en fastighet
eller ett samfillt omrade. Outbrutna omraden har i 6ver |5 ars tid antecknats i
fastighetsregistret som speciella enheter. Nar en fastighet har bildats av ett outbrutet
omrade, upphidvs det outbrutna omradet i fastighetsregistret.

Omradet som ett outbrutet omrade omfattar hor alltid till nagon fastighet eller annan
registerenhet.

Till ett outbrutet omrade kan aven hora andel i samfallda omraden. Dessa utreds vid
styckning eller annan forrittning. Om man endast 6verlater endast en andel i samfillda,
registreras en sadan andel med tillimpning av ungefar samma principer som vid ett
outbrutet omrade.

Fastighetsregisterforaren registrerar outbrutna omraden till foljd av s.k. meddelanden
om fastighetsiverldtelse som kopvittnen maste sianda till registerforaren, dvs. till
lantmateribyran eller till kommunen om kommunen for fastighetsregister inom sina
detaljplaneomraden. Det finns planer pa att dndra fordelningen av uppgifterna sa att
kopvittnena sjélva skall lagra uppgifter om 6verlatelserna i en server varifran de sedan
formedlas till atminstone inskrivningsmyndigheten, lantméteribyran och kommunen.

2.2.3 Datainnehallet
Fastighetsregistrets och fastighetsdatasystemets huvudsakliga innehall redogérs for
nedan. Innehallet har mera detaljerat beskrivits i bilaga I.

Datainnehallet for fastigheters och andra registerenheters del
|. Registerenhetens grunduppgifter:
I.I Registerenhetens art eller typ: kan vara t.ex. ligenhet, tomt, statens skogsmark
eller samfillt omrade (se punkt 3.2.2.1)
[.2 ldentifiering: fastighetsbeteckning, kommun, by (eller annat
lokaliseringsomradet), kvarter (for tomter) samt registerenhetens eventuella namn
[.3 Registreringsdatum
|.4 Registerenhetens existens (levande eller upphivd)
I.5 Arealer (total areal och i manga fall dven jord- och vattenarealen separat)
[.6 Arkivbeteckning
[.7 och 1.8 Négra speciella uppgifter (se bilaga 1)
2. Enhetens bildningsuppgifter
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3. Outbrutna omraden inom registerenheten samt de andelar i samfillda omraden
som Overlatits fran fastigheten

. Planlaggningsuppgifter

. Servitut, nyttjanderitter och -begriansningar

. Andelar i samfillda omraden och sérskilda formaner

. Atgirder

. Andra uppgifter (anmarkningar)

00 N o U1 N

Datainnehallet for samfillda omraden

| punkterna | - 5 och 7 - 8 namnda uppgifter giller till tillimpliga delar ocksa samfillda
omraden. Ett samfillt omrade kan dock inte ha ritt till ett servitut.

Till samfillda omradens uppgifter hér aven deldgarforteckningen éver de fastigheter
som har andel i samfalligheten. Forutom delagarefastigheternas beteckning framgar
ocksa andelarnas storlek av forteckningen.

Av landets 46 100 samfillda omraden har ndstan hilften en delagarforteckning som
har antecknats i fastighetsregistret. Av en deldgarforteckning framgar vilka fastigheter
har andel i ett samfillt omrade och hur stor varje fastighets andel ar.

Datainnehallet fér outbrutna omraden
Uppgifterna om outbrutna omraden ar temporiara. | genomsnitt finns de i registret
cirka ett ar men i nagra bradskande fall endast nigra dagar.

| fastighetsregistret antecknas t.ex. féljande uppgifter om outbrutna omraden:
* beteckningen for den registerenhet inom vilken det outbrutna omradet ligger
* fran vilken registerenhet eller vilket outbrutet omrade det outbrutna omradet
har 6verlatits
* overlataren och forvarvaren samt datumet for fanget
* beteckningarna for de registerenheter som bildats av det outbrutna omradet och
for outbrutna omraden som Overlatits senare.

Datainnehallet fér upphivda registerenheter

D3é det giller upphivda registerenheter bevaras en ganska stor del av de uppgifter som
gillde enheten vid den tidpunkt da den upphorde i fastighetsregistret, t.ex. arealen,
servitut, nyttjanderdtter och -begransningar samt outbrutna omraden inom enheten.
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Uppgifter som inte antecknas i fastighetsregistret
eller fastighetsdatasystemet
Enligt finsk lagstiftning infors till exempel foljande uppgifter inte i fastighetsregistret
eller i fastighetsdatasystemet:
* fastighetens adress
* taxerings- eller annat virde (i skattemyndigheternas system)
* byggnadsuppgifter (i befolkningsdatasystemet)
* privatrittsliga avtal om fastighetens anvandning (t.ex. telefon- och elledningar
grundar sig nistan alltid pa avtal mellan ledningens innehavare och jordagaren)
* landskapsplaner
* planebestammelser for detalj- och generalplaner
* strandzon (ca 100 - 200 m brett omrade vid strander)
* farleder samt siakerhetsanordningarna for sjéfarten
e granszon (I - 2 km brett omrade mot ryska gransen)
* skyddsomraden i havet med hanvisning till territorialdvervakning

2.2.4 Fastighetsregistrets kvalitet

Uppgifternas tillforlitlighet och fullstindighet varierar avsevart av manga orsaker. Sedan
nagra ar har Finlands hela jord- och vattenyta varit antecknat som registerenheter i
fastighetsregistret. Det finns dock tusentals skiften vars fastighetstekniska karaktar ar
oklar.

De allvarligaste kvalitetsbristerna giller servitut och vagritter i storsta delen av
Lantmiteriverkets ansvarsomrade. Tidigare nér fastighetsindelningen dndrades i
samband med forrittningar, var det allmant att man inte overforde stamfastighetens
servitutsuppgifter till de nybildade fastigheterna. | jord- och senare i fastighetsregistret
stdr till exempel endast “gamla servitut beror denna lagenhet”, eller ”servitut, se
protokollet”. Efter att JAKO-systemet togs i bruk ar 1998, har lantmiteribyraerna
registrerat alla nya rattigheter enligt sitt lige som nyttjanderdttsenheter och man kan
darfor fastsla att de nya anteckningarna ar palitliga.

Enligt fastighetsbildningslagen bor forrittningsingenjoren vid styckningar, skiften och
andra forrattningar utreda alla gamla servitut som belastar och betjanar nya fastigheter.
| praktiken foljs detta stadgande inte till fullo. Kvaliteten kan ju ocksa férbattras nagot
pa detta sitt.

Fastigheternas andelar i samfillda omraden har varit ett annat kvalitetsproblem. Tack
vare systematiskt arbete har deldgarna och deras andelar till 45 % av alla samfillda
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omraden utretts och registrerats. Detta arbete fortsatter och malsattningen ar att en
deldgarforteckning skall uppgoras for alla samfillda omraden.

Avrealuppgifterna fér tomter och allmanna omraden ar exakta, men annars varierar
arealernas tillforlitlighet mycket beroende pa omstindigheterna. For att uppticka
arealskillnader mellan registret och fastighetsregisterkartan har systematiska
jamforelser utforts med datateknik i hela landet. Pa basis av resultaten har man
undersokt och korrigerat de skillnader som &verstigit en viss relativ tolerans - som i
sin tur beror pa fastighetens areal.

Fastighetsregistret innehaller en enorm méngd information som har uppkommit under
artiondens och till och med arhundradens lopp. Stora férbittringar i kvaliteten kan
darfor inte ske snabbt, utan battre kvalitet forutsitter ett langsiktigt och malmedvetet
arbete. Det nya fastighetsdatasystemet medfor nya utmaningar eftersom kommunerna
och lantmiteribyrderna for ett gemensamt register i gemensam databas.

2.2.5 Ansvariga myndigheter

Fastighetsregistret fors av Lantmiteriverkets |3 lantméateribyraer samt inom
detaljplaneomraden av en fastighetsingenjor i 85" kommuner (laget den | januari
2006). Kommunen kan sjilv besluta om den vill vara fastighetsregisterférare. Det ar
aven mojligt att kommunen inte for fastighetsregister inom alla sina
detaljplaneomraden. Lantmiteribyran har dock alltid ansvar Gver
stranddetaljplaneomraden.

En kommun som for fastighetsregister kan fatta beslut om att avsta fran detta.
Ansvaret for forandet av fastighetsregister 6vergar till lantmdteribyran vid ingangen av
det femte kalenderaret efter det kalenderar under vilket kommunen har fattat
beslutet, om inte kommunen avtalar om nigot annat med lantmiteribyran. Anda till
borjan av juni 2006 har endast tre mindre stiader (Kasko i Osterbotten, Outokumpu i
Norra Karelen och Kemijarvi i Lappland) avstétt fran fastighetsregistret.

Gransen mellan kommunens och lantmiteribyrans ansvarsomrade ar inte entydig

eftersom detaljplaneomradenas granser inte alltid foljer fastighetsgranserna. |
forordningen® har stadgats att om en registerenhet ar belagen savil inom ett sadant

"” Se 5 § fastighetsregisterlagen.
 5a § fastighetsregisterférordningen.
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detaljplaneomrade diar kommunen skoter forandet av fastighetsregistret som utanfor
omradet dr lantmateribyran fastighetsregisterférare. Om endast en obetydlig del av
registerenheten ar beligen utanfér detaljplaneomradet ifraga, kan kommunen och
lantmateribyran komma 6verens om att fastighetsingenjoren ar fastighetsregisterforare
for registerenheten. Anda till slutet av dret 1999 var arbetsférdelningen tydlig:
kommunen hade ansvar fér tomter och allmidanna omraden och lantmateribyran skotte
ovriga registerenheter.

Enligt lagen®' som triadde ikraft i borjan av ar 2003 skall en myndighet som producerar
uppgifter som hor till fastighetsdatasystemets innehall se till att uppgiften registreras.
Tidigare var dessa myndigheter forpliktade att sinda dokument om sina beslut till
fastighetsregisterforaren for registrering. Trots den nya lagen tillimpas den gamla
arbetsférdelningen fortsattningsvis. Myndigheter som producerar uppgifter for
astighetsdatasystemet ar alla kommuner (sammanlagt 431 ar 2006), lansstyrelserna (5),
de regionala miljécentralerna (I3), skogscentralerna (14), miljétillstandsverken (3) samt
Stralsakerhetscentralen (1).

2.2.6 Datasystemet

| det nya fastighetsdatasystemet uppritthalls fastighetsregistret och
fastighetsregisterkartan i Lantmateriverkets JAKO-datasystem.Varje kommun som for
fastighetsregister har sitt eget datasystem. For att kunna fora in sina uppgifter i
fastighetsdatasystemet anvander kommunen ett s.k. registreringsverktyg. Registreringen
sker via Internet med hjilp av Citrix-teknologin.

2.2.7 Exempel pa utdrag ur fastighetsregistret
Exempel pa ett fastighetsregisterutdrag finns i bilaga 2.

2.2.8 Fastighetsregisterkarta

Lantmateriverket och samtliga kommuner som for fastighetsregister upprattholl anda
fram till ar 2005 en egen fastighetsregisterkarta 6ver sina respektive ansvarsomraden.
En viktig och arbetskravande del av utvecklandet av det nya fastighetsdatasystemet
bestod i att forena de davarande digitala fastighetsregisterkartorna och lagra dem i en
och samma databas. Som resultat finns idag en enhetlig rikstickande
fastighetsregisterkarta utan bladindelning.

' Lagen om ett fastighetsdatasystem och anslutande informationstjanster (31.5.2002/453).
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2.2.9 Datainnehallet
Datainnehillet i fastighetsregisterkartan (fastighetsregistrets ligesuppgifter) kan indelas
i fem grupper:

* Den egentliga fastighetsindelningen

* servitut och nyttjanderitter som grundats vid forrattning

* planuppgifter

* uppgifter som andra myndigheter har producerat samt

* tekniska uppgifter.

Fastighetsindelningen

* Fastighetsgranser

* Fastighetsbeteckning eller pa utskrifter vanligen en del av den. For ligenheter
“registernummer”’, t.ex. 4:24 (pa ildre kartor 424) och for tomter vanligen endast
tomtens nummer enligt detaljplan och tomtindelning.

* Ramirken: résena och deras nummer samt ibland 4ven s.k. ravisare (smaskaliga
registerkartor 1:10 000 innehaller oftast inte résenas nummer)

* Kommungranser

* Byarnas eller andra lokaliseringsomradens granser

» Outbrutna omraden: granser eller (inom Lantmiteriverkets ansvarsomride)
endast ungefarlig mittpunkt samt kdannetecknet fér det outbrutna omradet.

Servitut och nyttjanderitter

De servitut, vagratter, kraftéverforingslinjer, jordgasror osv. som har grundats i
samband med en lantmiteriférrattning antecknas i fastighetsregistret som
egenskapsuppgifter och antecknas dartill pa registerkartan. Hos Lantmateriverket har
nya rittigheter registrerats fro.m. ar 1998 som nyttjanderittsenheter. Kommunerna
har vid ibruktagning av det nya fastighetsdatasystemet boérjat registrera servitut och
nyttjanderatter som nyttjanderaittsenheter.

Uppgifterna i denna grupp ar inte alls heltickande utan en stor del av de ildre
uppgifterna fattas pa registerkartan.

Planuppgifter

Generalplaner (med rittsverkningar), detaljplaner, beslut om byggnadsférbjud samt
separata tomtindelningar for en tomt antecknas pa fastighetsregisterkartan. Trots att
uppgifterna produceras av andra myndigheter (kommuner), registreras de enligt 7 §
fastighetsregisterférordningen i fastighetsregistret och pa fastighetsregisterkartan.

Ejendomsregistrering i de nordiske lande



Uppgifter som andra myndigheter har producerat

Naturskyddsomraden och skyddsomraden for grundvatten ar exempel pa sadana
uppgifter som skall lagras i fastighetsdatasystemet (men inte enligt lagen® i
fastighetsregistret) och som nagon annan myndighet dn den egentliga
fastighetsbildningsmyndigheten producerar. Av praktiska skl visas dessa uppgifter tills
vidare som om de skulle hora till fastighetsregistrets innehall.

Tekniska uppgifter

Inom titbebyggelseomraden har varje ramarke pa registerkartan ett nummer som
ocksa finns graverat eller stansat i ramarket. For de flesta 6vriga ramarken finns det
ocksa ett nummer pa kartan.

Ramirkena och rapunkterna har koordinater. En del av kommunerna har ett eget
koordinatsystem men i det nya systemet anvander man det riksomfattande
grundkoordinatsystemet. Koordinaternas noggrannhet anges pa Lantmateriverkets
ansvarsomrade med ett sa kallat RSK-tal, som anger koordinatvirdets punktmedelfel i
meter. Om till exempel RSK-talet 4r 0,3, betyder detta att koordinaterna for ramarket
ar med minst 68 % sannolikhet 0,3 meter eller mindre fran de exakta koordinaterna.

Ramarkets egenskaper kan ocksd lagras: ramdrket kan vara t.ex. ett rérrose, enstenigt,
fyrkantigt, bult i berg eller i sten osv. Dartill kan det finnas uppgifter om huruvida roset
finns eller inte samt dess relation till markytan.

Tillaggsuppgifter som inte tillhor registerkartan

Registerkartan visas oftast pa bildskiarmen eller skrivs ut sa att fastighetsindelningen
syns med terranginformationen i rasterformat som bakgrund. Baskartan kan vara t.ex.
kommunens dmbetskarta eller Lantmiteriverkets terriangkarta nar skalan ar mindre. |
det férst ndimnda fallet innehaller kartan ofta ocksa gatornas och viagarnas namn osv.

2.2.10 Fastighetsregisterkartans form

Over Lantmiteriverkets hela ansvarsomrade har registerkartan varit i digital form
redan nagra ar. Digitaliseringsarbetet pabérjades i borjan av 1980-talet. Alla
fastighetsregisterkartor pa kommunernas ansvarsomrade har varit i digital form sedan
ar 2005.

2 Lagen om ett fastighetsdatasystem och anslutande informationstjanster (31.5.2002/453).
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2.2.11 Fastighetsregisterkartans skala

| den digitala vérlden har skalan inte samma betydelse som tidigare. Darfor maste man
tinka pa den sk. referensskalan. P4 titorter bygger registerkartorna pa planeringens
baskarta eller motsvarande karta i skalan 1:1 000 eller [:2 000 men skalan kan dven
vara [:500. Utanfér planomridena dr skalan i sédra och mellersta Finland vanligen

1:5 000 och i Norra Finland 1:10 000.

2.2.12 Kvalitet

Ligesnoggrannhet

Det viktigaste med tanke pa registerkartans kvalitet ar ramarkenas och salunda ocksa
gransernas ligesnoggrannhet som varierar kraftigt.

| det finska systemet meddelas koordinaterna for tomternas rapunkter i tomt-
indelningshandlingar med millimeters eller centimeters noggrannhet. Rapunkterna vid
granser till allmanna omradena ar ofta gemensamma med tomter. Endast i en del av
rapunkterna byggs ett ramarke. P4 sadana detaljplaneomraden dar planen tidigare kallades
byggnadsplan (t.ex. i kyrkbyar), ar medelfelet i ramarkenas koordinater hogst ca 0,1 meter.

Registerkartorna i sédra och mellersta Finland utanfér titorter grundar sig vanligen pa
bottenkartan i skala 1:5 000. Ramarkena har pa dessa omraden framst markts ut av
jordagarna for flygfotografering. Ungefar hilften av ramdrkena har da kunnat uppmatas
med fotogrammetriska metoder. Koordinaterna fér de dvriga ramarken har bestamts
till exempel med hjilp av gamla forrattningskartor och nyttjandegranser som syns pa
ortofoton. Ramidrkenas medelfel ar 0,3 meter ifall signalen har byggts exakt ovanpa
market. Om ramiarket inte har markts ut, ar medelfelet normalt 4 meter.

Pa andra omraden har den numeriska registerkartan digitaliserats enligt registerkartor
i skala 1:10 000. Medelfelet ar da cirka 10 meter, men ocksa pa dessa omraden har ett
fatal résen markts ut eller deras lige har uppmitts med GPS.

Fastighetsgranser som féljer (eller har ursprungligen f6ljt) naturliga granser ar ofta
svara att lokalisera. Férhéllandena ar som svarast vid Bottniska vikens grunda strinder
dar landhojdningen ar ungefar 8 mm/ar.

Vid uppgorandet av registerkartan har en viktig atgard varit utredningen av

fastighetsindelningen. | samband darmed har otaliga oklarheter och motstridigheter
framst mellan forrattningskartor upptickts. Det finns dnnu tusentals omraden inom
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Lantmateriverkets ansvarsomrade som inte har nagon fastighetsbeteckning. Detta
betyder att man inte kan siga vilken registerenhet sddana omraden tillhér. Oftast &r
det oklart huruvida ett skifte hor till en fastighet eller till byns eller hemmanets
samfillda omrade.

Digital registerkartinformation kan innehélla onédiga data som visserligen inte syns pa
en vanlig karta men som férhindrar behandlingen av uppgifterna med datorn. Det kan
till exempel forekomma overflodiga grianser eller rosen som ligger ovanpa varandra
eller mycket ndra varandra. Dartill maste en grans finnas omkring varje registerenhet
eller dess skifte.

Forbattrandet av registerkartans kvalitet

Lagesnoggrannheten foérbattras inom glesbebyggelseomraden tack vare systematiska
atgarder som Lantmiteriverket tillimpar. Det har redan i manga ar funnits ett projekt i
vilket registerkartornas granser och terrangkartornas figurer slagits ihop vid behov.
Tidigare har till exempel vigkanter och strandlinjer haft synligt olika strackningar pa
registerkartor och terrangkartor.

GPS-tekniken har givit annu bittre mojligheter att effektivt bestimma exakt lage for
de rosen vars koordinater har varit inexakta eller som befinner sig pa omraden i vars
fall man inte gjort en bottenkarta i skala 1:5 000.

Oklara skiften medfér ocksa kvalitetsbrister i fastighetsregistrets egenskapsuppgifter.
Lantmiteribyraernas avsikt ar att utreda dessa inom de narmaste aren.

Overflodiga grinser och ramirken kan effektivt upptickas och direfter gallras bort
med regelbundna datoriserade kontroller.

Fastighetsindelningen ar i ett tillfredsstéllande skick. Daremot ar uppgifterna om
servitut, vagratter m.m. bristfilliga pa registerkartan. En forbattring sker dock ocksa
harvidlag sa smaningom nar gamla anteckningar i fastighetsregistret registreras som
nyttjanderdttsenheter.

2.2.13 Datasystem
Datasystemet dr samma som fastighetsregistrets system.
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2.2.14 Exempel pa registerkartor

Foljande tva exempel har matats ut ur det nya fastighetsdatasystemet. De bagge
kartorna visar endast fastighetsindelningen jamte terranguppgifter, d.v.s. eventuella
rattigheter ar inte med. Anviandaren kan i praktiken vilja mellan flera uppgiftsgrupper
som kan visas pa bildskarmen eller inkluderas i utskriften.

ikl

Smf. 876:4

Mittakaava 1:5 000

Copyright Lantmiteriverket 790/MYY/05
Figur FIN-12: En fastighetsregisterkarta pa ett glesbebyggelseomrade.
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flittakaava 1:1 000,
Copyright Borga stad 2005

Figur FIN-13: En fastighetsregisterkarta pa ett detaljplaneomrade.

2.3 Lagfarts- och inteckningsregister

Tingsratterna for lagfarts- och inteckningsregistret, som bildar inskrivningsdelen i
fastighetsdatasystemet. Registret utnyttjar fastighetsregistret som bas for
anteckningarna.

Personuppgifter meddelas med namn och person- eller féretags- och

organisationsnumret.
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2.3.1 Lagfartsuppgifter

Foremal for lagfarten kan vara en fastighet, ett outbrutet omrade, en andel i samfillda

omraden eller ett helt samfillt omrade. Dartill kan lagfart beviljas for overlatelse av en
kvotdel av fastighet, outbrutet omrade eller andel i samfillda omraden. Féremalet kan

dven vara ett outbrutet omrade av ett befintligt outbrutet omrade.

Lagfart skall sékas inom 6 manader fran overlatelsen. Tingsratten beviljar lagfarten
antingen genast eller senare efter eventuella kompletteringar eller efter att nagot (till
exempel att kopeskillingen inte betalats) som utgor ett hinder for lagfarten undanrdjts.
Har fastighetsdgaren inte sokt lagfart inom utsatt tid, kan inskrivningsmyndigheten vid
vite forplikta honom att soka lagfart. Tingsritterna anvander denna mojlighet ytterst
sdllan.

Lagfartsuppgifterna innehéller:

* Fastighetsuppgifter (inhimtade fran fastighetsregistret): beteckning, eventuella
namn, av vilka registerenheter eller outbrutna omraden enheten har bildats samt
areal. For outbrutna omraden och andelar i samfillda visas de uppgifter som har
namnts i punkt 3.2.1.4.

+ Aganderittens andel (med briktal)

» Agare jamte personbeteckning eller foretags- och organisationsnumret

+ Overlatare (fangesman) och personbeteckning eller foretags- och
organisationsnumret

* Fang enligt vilket dganderitten har 6verforts. Fanget kan vara overlatelse (kop,
gava, byte eller skiftesavtal), exekution, testamente, arv eller avvittring.

* Képesumman eller annat vederlag

* Datumet for Sverlatelsen

* Anmirkningar

2.3.2 Inteckningsuppgifter

Fastighetspantritt kan upplatas i en fastighet, en kvotdel och ett outbrutet omrade av
en fastighet samt i jordlegoritt och annan nyttjanderitt till nagon annans mark. Nar en
inteckning har faststillts, skall ett pantbrev ges som bevis pa inteckningen till skanden.
Pantritt uppkommer genom att ett pantbrev dverlamnas till borgeniaren som sédkerhet
for fordran.
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| registret antecknas:
* Inteckningens belopp
* Objektet (fastighets- eller annan beteckning)
* Foretrade
* Pantbrevsinnehavaren (ocksa person- eller foretags- och organisationsnumret)
* Datumuppgifter

Négon pantritt finns inte om &garen eller innehavaren av den intecknade rittigheten
har pantbrevet.

2.3.3 Sarskilda rattigheter
Inskrivning far ske av féljande sarskilda rattigheter som grundar sig pa avtal eller andra
rattshandlingar och som giller en fastighet i nagon annans ago:

* Rittighetens typ: jordlegoritt, sytning *, skogsavverkningsritt, ratt till marktakt

eller ratt att ta gruvmineraler och annan dirmed jamférbar 16sgérningsritt

* Giltighetstid

* Foretrade

+ Agare till kvotdel av en sirskild rittighet

* Rittsinnehavare

* Arrendator

* Fang: datum, typ, képesumma

+ Overlatare

* Objekt: fastighetsbeteckning eller beteckning fér outbrutet omrade

* Legorittens beteckning (anlaggningsbeteckning)

En sdrskild rattighet far inte inskrivas (registreras i inskrivningsdelen i
fastighetsdatasystemet), om den dr bestiende eller giller till forman for nagon fastighet
eller nagot omrade eller om den har upplatits vid en fastighetsforrattning eller annars
genom nagon myndighets beslut. En inskriven sdrskild rattighet kvarstar fastin dgaren
till omradet fordndras.

Inskrivning far ocksa ske av ett mellan samégarna till en fastighet inganget avtal om
besittningen av fastigheten.

# Betyder vanligen att ndgon har vid fastighetsoverlatelsen forbehallit ratt till pension eller till uppehille.
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2.3.4 Anmairkningar
| registret skall efter anmilan antecknas ocksa foljande uppgifter som hanfor sig till
fastigheten eller till dess agare:
» Utmatning, sakringsatgard, konkurs och féretagssanering
* Begrinsad forfoganderatt
* Begagnande av forkopsritt och inlésningstillstand
* Lagstadgad pantritt
* Att ett drende som avser korrigering eller andringssékande ar anhingigt
* Att ett tvistemal som giller dganderitten till fastigheten eller inskrivningen av
fastigheten ar anhéngigt samt avgorandet i malet och dess laga kraft
« Agaren till en fastighet utanfor lagfartssystemet och myndigheten som férvaltar
fastigheten
* Andra uppgifter om vilka har stadgats att de skall inforas i lagfarts- och
inteckningsregistret

Lagstadgad pantritt (punkt 4) betyder att en fastighet, ett outbrutet omrade, en
kvotdel, jordlegoritt eller annan nyttjanderitt som enligt lagen ansvarar for en
offentligrattslig fordran utgor pant for betalningen av fordran.

2.3.5 Atkomstuppgifter

Lagfarts- och inteckningsregistret innehaller daven uppgifter om fastighetséverlatelser
och andra férvarv. Med hjalp av dessa uppgifter kan tingsratterna overvaka att
lagfarterna ansokas. Lantmiteriverket sinder varje natt nya uppgifter fran képeskillings-
registret till justitieministeriet. Atkomstuppgifterna har inte offentlig trovardighet.

2.3.6 Ansvariga myndigheter
Lagfarts- och inteckningsdrenden behandlas och registret fors av tingsritterna (for
nuvarande 63 till antalet).

2.3.7 Kvalitet

| lagfartsuppgifterna har allmant forekommit bristfilligheter, eftersom gamla lagfarter
inte alltid har 6verforts till de ritta fastigheterna efter styckningar eller andra
lantmateriférrattningar. | tingsratterna paborjades ar 2002 ett forbattringsarbete, som
ar nastan fardigt for lagfarternas del. | samband med arbetet har man pa tjanstens
vagnar gjort 60 000 fortydligande lagfartsanteckningar. Dartill har ungefar lika manga
onddiga anmarkningar avlagsnats. Kvaliteten forbattras ocksa darfor att
stomfastighetens beteckning numera inte dndras vid styckningar.
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Det finns 6ver 50 000 ligenheter och tomter utan lagfartsanteckning i registret.
Sédana ar till exempel fastigheter som har bildats innan lagfarts- och
inteckningsregistret upprattades pa 1930-talet och som dnnu 4gs av davarande &dgare
eller av den avlidnes oskiftade dédsbo. Det finns visserligen manga andra orsaker
ocksa.

Forbiattringen av inteckningsuppgifterna har inte annu inletts men behovet finns
eftersom registret innehaller tusentals foraldrade uppgifter.

2.3.8 Datasystemet

Inskrivningsdelen i fastighetsdatasystemet fors annu manga ér i TietoEnator Abp:s
datamaskiner. Detta arrangemang dr nédvindigt eftersom datasystemet for
inskrivningsdelens del skall férnyas forst i borjan av 2010-talet.
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2.3.9 Exempel pa lagfartsbevis och gravationsbevis

Sivu 111
FASTIGHETSDATASYSTEMET
LAGFARTSBEVIS
30.8.2005
Fastighetsregistrets uppgifter enligt 29.8.2005.
FASTIGHET : 243-414-1-100
KOMMUN KIMITO / 243

BY ENGELSBY / 414
RNr 1:100
NAMN FRIDKULLA

REGISTRERAD 2.12.1993
JORDAREAL  0,3450 hektar
BILDAD AV~ 243-414-1-70

15.7.2003 / 757 LAGFART

111 (Sldktnamn, férnamn)
(Personbeteckning eller féretags- och organisationsnummer)

Kop 13.6.2003 xxxx EUR
Qverlatare: (Sléktnamn, férnamn)

| intyget syns atminstone alla de anstkningar, som
ankommit till tingsratten under &mbetsverkets
oppethallningstid vardagen fére datering pa intyget.

GALLANDE PERSON- OCH ADRESSUPPGIFTER:

(Agarens namn)
(Personbeteckning eller foretags- och organisationsnummer)
25700 KIMITO Néarmare adress

JSM:s férordning om avgifter som uppbérs for fastighetsdata-
systemets prestationer och informationstjanster (14.4.2004) 6,53 EUR

Figur FIN-14: Lagfartsbevis.
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Sivu 111
FASTIGHETSDATASYSTEMET

GRAVATIONSBEVIS

30.8.2005

Fastighetsregistrets uppgifter enligt 29.8.2005.

FASTIGHET :  243-414-x-yy

KOMMUN KIMITO / 243

BY ENGELSBY / 414
RNr X:yy

NAMN {Namn)

REGISTRERAD 23.8.2005

JORDAREAL 0,5420 hektar

BILDAD AV 243-414-x-zz

243-414-x-www-M60x

243-414-x-yy AR STOMFASTIGHET AV MODERFASTIGHETEN 243-414-x-zz

ENLIGT LAGFARTS- OCH INTECKNINGSREGISTRET BELASTAS FASTIGHETEN AV:

20.1.2004 / 116 INTECKNING
FASTIGHET 243-414-x-zz (Namn)
BELOPP 117.700 EUR

FORETRADE  24.1.1994/82
INNEHAVARE (Innehavarens namn)
(personbeteckning eller féretags- och organisationsnumret)

20.1.2004 / 117 INTECKNING
FASTIGHET 243-414-x-zz (Namn)
BELOPP 117.700 EUR

FORETRADE  12.8.1994/906
INNEHAVARE  (Innehavarens namn)
(personbeteckning eller foretags- och organisationsnumret)

| intyget syns atminstone alla de ansékningar, som ankommit till tingsratten under am-
betsverkets 6ppethallningstid vardagen fore datering pa intyget.

JSM:s férordning om avgifter som uppbérs for fastighetsdata-
systemets prestationer och informationstjénster (14.4.2004) 13,73 EUR

Figur FIN-15: Gravationsbevis.
2.4 Andra register

Register som behandlas nedan hor inte till fastighetsdatasystemet men de star alla i
ndra forbindelse med det.
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2.4.1 Kopeskillingsregister for fastigheter

| jordabalken stadgas att en Gverldtelse av fast egendom maste faststillas av ett
kopvittne. Efter faststillandet sinder kopvittnet inom 7 dagar en blankett (meddelande
om fastighetsoverlatelse) och vid behov ocksé en kopia av 6verlatelsehandlingen till
lantmiteribyran och till kommunen. Meddelandet innehaller uppgifter om parterna,
foremilet, arealen, kopeskillingen, plan- och byggnadsuppgifter m.m. Dessa infors i
kopeskillingsregistret. Den som verkstiller en tvangsauktion av en fastighet skall ocksa
fylla i och sinda ett meddelande. Diaremot finns familje- och testamentsrittsliga fang
inte i registret. Samma giller Gverlatelser av aktiebolag trots att bolagets enda uppgift
kan vara att 4ga en viss fastighet.

Registret upprittades i borjan av 1980-talet. Forrittningsingenjorer, banker,
fastighetsformedlare och vanliga kunder anvinder dess uppgifter for
fastighetsvardering. Skattemyndigheterna, befolkningsdatasystemet samt lagfarts- och
inteckningsregistret erhéller uppgifter om kopeskillingsregistret i elektronisk form for
sina andamal.

Antalet registrerade &verlatelser har under de senaste aren varit 75 - 90 000.

For varje overlatelse har t.ex. foljande uppgifter registrerats:

+ Overlitelsebeteckning

» Kopvittne och hans/hennes kontaktuppgifter

* Typ av Overlatelse

+ Overlatare och forvirvare; personuppgifterna omfattar namn och person- eller
foretags- och organisationsnumret.

* Foremal: fastighetsbeteckning eller beteckning for outbrutet omrade, niradress
och tyngdpunktens koordinater

* Areal och dess undertyper (mark-, byggnads-, vattenareal osv.)

* Kopeskilling eller annat vederlag och villkor for 6verlatelsen

* Egenskaper for det overlatna objektet: anvandningsandamal, plantyp, angransning
till strand och byggnadsuppgifter

« Ovriga uppgifter vid behov
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2.4.2 Register 6ver enskilda vigar

En enskild vag kan ha ett viglag som skoter om vagens forvaltning. Viglaget kan
grundas antingen vid den egentliga vagforrittningen enligt lagen om enskilda vagar eller
enligt beslut av kommunens vignamnd. Det finns cirka 45 000 vaglag i Finland.Vagar
som har vdglag har antecknats i registret 6ver enskilda vigar

Registret innehaller till exempel kontaktuppgifter och uppgifter om andringar i vagens
utstrackning. Uppgifterna ar dock ofta foraldrade. Lantmateribyrderna har skott om
det manuella uppférandet av registret.Vagarna har ocksa ritats ut pa kartor, vanligen i
skalan 1:20 000.

Lantmateribyraerna skall inom de niarmaste aren 6verfora vagarna till
fastighetsregisterkartan och lagra viglagets kontaktuppgifter i JAKO-systemet.
Registrets serviceformaga forbattras da betydligt.

2.4.3 Befolkningsdatasystem

Forutom uppgifter om enskilda manniskor innehaller befolkningsdatasystemet ocksa
uppgifter om byggnader och bostadslagenheter. Byggnaderna identifieras med
byggnadsbeteckningen som bestar av fastighetsbeteckningen och byggnadens nummer.
Bostadsldgenheterna har i sin tur en ligenhetsbeteckning som bestar av
byggnadsbeteckningen samt ligenhetens identifieringsbeteckning.

Huvudansvaret for befolkningsdatasystemet bar Befolkningsdatacentralen.
Magistraterna fungerar som lokala myndigheter. Uppgifterna om nya byggnader
registreras av byggnadstillsynsmyndigheten i kommunen. Nar fastighetsindelningen eller
-beteckningen dndras skall dven byggnadsbeteckningen dndras. Lantmiteribyrderna och
ca 100 kommuner skoter detta arbetsmoment.

Systemet far fastighetsbeteckningarna och lagfartsuppgifterna fran fastighetsdatasystemet.

Fastighetsdatasystemet erhaller fastighetsigarnas adressuppgifter fran
befolkningsdatasystemet.

2.4.4 Skatteforvaltningens fastighetsregister

Fastighetsdgarna betalar fastighetsskatt a kommunen. Statens skatteforvaltning skoter
om uppbarningen av skatter.Visentligt ar att fastighetsskatt inte betalas fér jord- och
skogsbruksegendom.
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Skatteférvaltningen registrerar fastighetsuppgifterna i tva olika register, dvs.
lantbruksregistret och fastighetsdatabasen. Det férstnamnda innehaller
lantbruksenheter, som kan besta av flera fastigheter och/eller outbrutna omraden. |
fastighetsdatabasen finns endast de fastigheter som omfattar sidana markomraden
eller byggnader for vilka dgaren betalar fastighetsskatt. Fastighetsbeteckningarna ar
enhetliga med fastighetsdatasystemet.

Skatteforvaltningens fastighetsuppgifter ar inte tillgangliga ens for myndigheter.
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3 Registreringsprocesser
3.1 Generellt om registrering

3.1.1 Fastighetsregistret
Nya fastigheter och andra registerenheter bildas vid lantmateriforrattningar eller till
foljd av sammanslagningar av fastigheter.

Registreringsprocesserna ir inte likadana pa kommunerna och lantmateribyraerna. Nar
kommunens forrittningsingenjor verkstiller en férrattning, ar registreringen och aven
uppdateringen av registerkartan sarskilda moment i processen. Pa lantmiteribyraerna
daremot hor registreringen (inklusive registerkartarbetena) till forrattningsprocessen
och forrittningsingenjoren skoter oftast sjalv om dessa atgirder med hjilp av JAKO-
arbetsverktyget.

Tidigare da fastighetsregistret inte omfattade jord- och vattenytan i sin helhet,
registrerades nya enheter till foljd av arkivundersékningar sasom
grundforbittringsarbeten. Statens skogsmarker och samfillda omraden hade bildats for
till och med hundratals ar sedan men i registret antecknades méanga av dem forst pa
1980-talet.

En registerenhetens uppgifter kan dndras av manga olika orsaker. Férutom
forrattningar och sammanslagningar kan fastighetsregisterféraren genom beslut
korrigera fel eller andra fastighetens art (till exempel fran lagenhet till tomt) eller
namn eller byns namn. Utan beslut eller férrittning kan registerforaren korrigera
arealen forutsatt att andringen inte ar av vasentlig betydelse for dgaren. Dartill kan
forrattningspersonalen precisera koordinaterna for ett rose, andra strackningen av en
naturlig ra eller numret for ett rose.

En andring i kommunindelningen medfér vanligen ocksa andringar i
fastighetsindelningen. Ndr en del av en kommun 6verfors till grannkommunen, erhaller
de 6verforda registerenheterna en ny fastighetsbeteckning. Atminstone
kommunnumret dndras men det ar ocksa mojligt att beteckningens alla fyra delar blir
nya. En motsvarande hindelse dr sammanslagning av tva eller flera kommuner. Om en
del av en fastighet (t.ex. ett sarskilt skifte) &verfors, maste en kameral styckning
verkstillas. Det 6verférda omradet styckas och registreras som en fastighet i den
mottagande kommunen.
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En speciell process ar registreringen av outbrutna omraden. Nar ett kopvittne har
faststdllt Overlatelsen av fast egendom, skall han sinda en blankett till lantmateribyran
for uppritthallande av kopeskillingsregistret (se punkt 3.2.4.1). Meddelandet skall ocksa
skickas till kommunen. Pa s& sitt kommer ocksa 6verlatelser av outbrutna omraden
och andelar i samfillda till fastighetsregisterforarens kinnedom och lantméteribyran
eller kommunen kan registrera outbrutna omraden i fastighetsregistret. Efter att ett
outbrutet omrade har vid styckning eller annan férrattning bildats till fastighet eller
overforts till ndgon befintlig fastighet, upphdvs det outbrutna omradet i
fastighetsregistret. Lagfart och eventuella inskrivningar som berért det outbrutna
omradet 6verfors till den nybildade fastigheten eller till den mottagande fastigheten.

Forutom fastighetsindelningen innehaller fastighetsregistret och -kartan dven uppgifter
om servitut, nyttjanderaitter och nyttjandebegrinsningar samt om planer.

Servitut och olika rittigheter som grundas vid lantmateriférrattningen registreras i
samband med samma process som den egentliga forrattningen. Uppgifter om de
rattigheter som inte har lage i registret maste vid forrittningens registrering 6verforas
till de ritta fastigheterna.

Uppgifter som nagon annan myndighet producerar

Hittills har fastighetsmyndigheterna registrerat ocksa de uppgifter som en annan
myndighet har producerat. Fastin utomstdende myndigheter (regionala miljécentraler,
skogscentraler m.m.) numera maste sjilva se till att de uppgifter som de producerat
registreras i fastighetsdatasystemet (men inte numera i fastighetsregistret) skoter
registerforarna tills vidare denna skyldighet. Smaningom kommer myndigheterna
mojligen sjdlva att registrera sina uppgifter i fastighetsdatasystemet.

Kontrollfunktioner vid registrering
Ett datasystem erbjuder manga mojligheter att gora olika kontroller som garanterar
att uppgifterna ar ostridiga.Vid registrering av nya fastigheter och andra uppgifter i
fastighetsregistret utfor datasystemet till exempel féljande kontrollfunktioner:

* Fastighetsbeteckningarna skall vara gillande

* Om en registerenhet har areal, maste den finnas pa registerkartan

* En registerenhet kan inte ha negativ areal

* En upphord registerenhet eller ett upphoért outbrutet omrade kan inte finnas pa

registerkartan i form av ett omrade
* Vid styckning maste stomfastigheten bestammas
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* Om en fastighet styckas eller skiftas i flera nya fastigheter, maste vissa uppgifter
om stamfastigheten hénféra sig till minst en fastighet efter forrattningen

Dartill kan sarskilda kontrolloperationer omfatta storre datamangder och overflodiga
eller motstridiga uppgifter pa sa satt hittas.

Rittelse av fel

Om ndgon uppgift i fastighetsregistret avviker fran forrattningshandlingen eller -kartan,
skall fastighetsregisterforaren korrigera eller komplettera registret. Ar korrigeringen
betydande for dgaren, maste korrigeringen goras genom beslut i vilket kan sokas
andring hos jorddomstolen. Om felet ar i forrattningshandlingarna, maste sjilva
forrattningen korrigeras antingen med ett beslut eller genom en
fastighetsbestamningsforrattning. | allvarliga fall avbryter hogsta domstolen sjilva
forrattningen pa sakigarens ansokan eller enligt framstillning av Lantmateriverkets
centralforvaltning.

Fastighetsregisterforaren bedémer om korrigeringen dr av visentlig betydelse for
agaren. Andring av areal (speciellt om arealen 6kar) pa grundval av en pilitlig utredning
eller en anteckning om en nyttjanderitt som saknas i registret men som agaren med
sdkerhet 4r medveten om (t.ex. en kraftoverforingslinje) forutsitter vanligen inte att
agaren skall ahoras. Inom tatorterna ar principerna dock strangare.

Korrigering av fastighetsregistrets lagesuppgifter (fastighetsregisterkarta) ar i allmanhet
friare an att dndra egenskapsuppgifter, dvs. det egentliga fastighetsregistret i dess
traditionella betydelse. Felen i registerkartan ar sillan sadana att dgaren maste
informeras.

Avregistrering

Det finns manga fall dir en registerenhet eller ett outbrutet omrade upphor i
fastighetsregistret. Till exempel en ligenhet som klyvs eller ett samfillt omrade som
skiftas upphor nar forrattningen registreras. De servitut, vigratter och nyttjanderatter
som belastat den skiftade ligenheten eller det samfillda omradet maste vid
registrering hanforas till de ritta nya fastigheterna. Anda fram till april 2001 upphérde
aven lagenheter av vilka man styckat ett eller flera outbrutna omraden.Vid en
inlsningsforrattning eller styckning av tomt eller allmiant omrade kan en fastighet eller
ett samfillt omrade upphora, eftersom dess dgor overfors i sin helhet till den nya
fastigheten. Aven nigra andra fall férekommer.
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Nar ett outbrutet omrade bildas vid styckning till en fastighet (vanligen en lagenhet, en
tomt eller ett allmant omrade), upphor det outbrutna omradet i fastighetsregistret
“automatiskt”. Datasystemet overfor den lagfart som beviljats pa det outbrutna
omradet och eventuella inteckningar till en den nya fastigheten.

Ibland forekommer att en Gverlatelse av ett outbrutet omrade som redan antecknats i
fastighetsregistret upphavs. Pa basis av en styrkande handling upphaver
fastighetsregisterforaren det outbrutna omradet i fastighetsregistret. Fore upphavandet
skall dock lagfarten och eventuella inteckningar ocksa upphévas av tingsratten.

3.1.2 Inskrivningsdelen

Inskrivning av dganderitt och sarskild rattighet samt faststillelse, andring och avférande
av inteckning skall s6kas skriftligen hos inskrivningsmyndigheten (tingsratten). Ansokan
behandlas vanligen av kanslipersonalen, men kravande fall avgors av en lagfaren
tjansteman.

Inskrivningsansékan blir anhdngig nar ansékan har inlamnats till
inskrivningsmyndigheten aven i det fall att handlingarna inte ar fullstindiga eller
overlatelseskatten inte har betalats. En anteckning om ansékan gors utan drojsmal i
lagfarts- och inteckningsregistret pa den aktuella fastigheten. En ansokan skall lamnas
vilande da férutsattningar att bevilja lagfart inte dnnu finns men om de kommer att
forverkligas senare* . Om 6&verlatelsehandlingen ar lagstridig och det inte finns
forutsattningar att bevilja lagfarten, skall ansokan avslas. Réttsverkningarna av ansokan
och beviljande av lagfart samt vilandeférklaring av ansékan har beskrivits i lagen®.

Till lagfartsansokan skall fogas Gverlatelsehandlingen i original eller kopia som
bestyrkts av ett kopvittne eller inskrivningsmyndigheten. Nar lagfarten har beviljats,
gors en anteckning i lagfarts- och inteckningsregistret pa fastigheten, det outbrutna
omradet eller den sarskilt 6verlatna andelen i ett samfillt omrade. Tingsratterna kan
koppla upp sig till TietoEnator Abp:s datamaskin, dar lagfarts- och inteckningsregistret
fysiskt fors. Overlatelsehandlingen i original, lagfartsbeviset samt rikningen skickas till
s6kanden. Om det ror sig om ett outbrutet omrade eller en andel i samfillda
omraden, underrattar tingsritten lantmateribyran eller kommunens fastighetsingenjor
om lagfarten.

* 12 kap. 2 § jordabalken.
* 13 kap. jordabalken.
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Nar styckning av ett outbrutet omrade eller bildande till ligenhet av en andel i
samfillda omraden har antecknats i fastighetsregistret, andrar inskrivningsmyndighetens
datasystem lagfarten sa att den giller den nya fastigheten. Lagfarts- och
inteckningsuppgifter om kvotdelar av ligenheter dndras pa tjanstens vagnar sa att de
giller de ldgenheter som bildats vid klyvningsforrattningen.

| de flesta fall ar inskrivning av sarskilda rattigheter frivillig, dvs. rittsinnehavaren eller
fastighetsdgaren kan ansoka ddarom. Rattsverkningarna borjar nir ansékan har inlamnats
till inskrivningsmyndigheten. Ansékan kan lamnas vilande. Om rittsverkningarna stadgas i
lagen”. Inskrivningsmyndigheten andrar inskrivningen sa att den giller de ritta
fastigheterna nar fastighetsindelningen har dndrats forutsatt att forrattningsingenjoren
eller fastighetsregisterféraren meddelat inskrivningsmyndigheten”.

Pantsittningen beskrivs nedan i punkt 3.5.

Rittelse av fel®

Inskrivningsmyndigheten skall rétta ett fel eller en brist i lagfarts- och
inteckningsregistret. Innan felet rittas skall varje kind sakégare ges tillfalle att bli hord.
Om rittelsedrendet inte avgors genast, skall i lagfarts- och inteckningsregistret
antecknas att det dr anhingigt.

* 14 kap. 7 § jordabalken.
7 65 1§ 2 mom. Fastighetsbildningslagen, 103 § fastighetsbildningsférdordningen.
% 8 kap. jordabalken.
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3.2 Styckning

3.2.1 Process

i Privat Fastighetsbild- Inskrivnings- P
Agare " o 5 q Ovriga
g lantmétare ningsmyndighet myndighet Kommun [¢]
1. Ansoker om o Z.dGerd
styckning 6rordnande
3. Arkivundersok-
ningar
4a. Erhaller .
kallelse vid behov 4. Faltarbete
5. Haller samman-
Sal.{ E”rhléller trade, avslutar " ”5|b' Er_r:jé:)le[]
aleise forrattningen A ce oY
6. Uppréttar kartor
och handlingar
7. Registrerar
forrattnignen i FR # ‘
7. Fér kanne-dom 7b. Skatte-
8. Skcikar om regi ingen férvaltningen och
8a. Betalar i via FDS. Befolkningsre -
e handlingar och A o
rékning raknin Uppdaterar gistercentralen far
g ~ ’
lagfarts- och ké&nnedom via
intecknings - FDS
registret

9. Arkiverar
handlingar

Figur FIN-16: Styckningsprocessen.

3.2.2 Beskrivning

| figur 6 beskrivs ett fall dar styckning verkstills pa dgarens ansokan och i dgarens

namn.Vanligast ar dock att ett outbrutet omrade avstyckas. Ingen ansékan behovs da,

eftersom styckningen blir anhangig till foljd av meddelande fran inskrivnings-

myndigheten (tingsratten) om att lagfart beviljats pa ett outbrutet omrade.

I.  En fastighetsédgare siljer en del av sin fastighet. Det silda omradet kallas outbrutet

omrade.

la. Kopet faststills av ett kopvittne, sdsom beskrivits i figurerna 17 och 18.

Ib. Kopvittnet skickar en blankett innehéllande uppgifter om kdpeobjektet och

parterna till lantmateribyran och kommunen. Ar 2007 inférs sannolikt ett system

dar kopvittnen skall sjilva lagra uppgifterna in en server som férmedlar

uppgifterna till lantmateribyran, kommunen och inskrivningsmyndigheten.
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lc. Lantmiteribyran granskar, kompletterar och registrerar uppgifterna i
kopeskillingsregistret for fastigheter. Fastighetsregisterforaren (d.v.s. lantméteribyran
eller en registerférande kommun) registrerar det outbrutna omradet i fastighets-
registret och enheten far da en beteckning for ett outbrutet omrdde.

Pa lantmateribyran infors uppgifterna samtidigt i bada registren i samma
arbetsprocess.

2. Koparen skall inom sex manader anséka om lagfart pa overlatelsen. Objektet
identifieras med den beteckning som namnts i punkt |c.

3.  Om forutsittningar finns, beviljar inskrivningsmyndigheten (tingsritten) lagfart pa
kopet och antecknar den i lagfarts- och inteckningsregistret.

4. Inskrivningsmyndigheten skickar ett meddelande om en beviljad lagfart antingen
till lantmateribyran eller, om det outbrutna omradet befinner sig inom
kommunens ansvarsomrade, till kommunen.Tills vidare skickas dessa
meddelanden per post. Meddelandet innehiller ocksa en kopia av képebrevet.

5. Handlingarna fran inskrivningsmyndigheten diarieférs och styckningen
anhangiggors direkt pa basis av meddelandet.

6. Styckningen utfors av en forrattningsingenjor som dr anstélld hos lantméteribyran
eller kommunen beroende pa var det outbrutna omradet ligger.

6a, 6b. Siljaren och koparen samt eventuella andra sakigare erhaller en kallelse till
forrattningssammantradet. Om kommunen inte dr en s.k. egentlig sakdgare, kallas
den till ssmmantridet i det fall att styckningen skall verkstillas pa ett detalj- eller
generalplaneomrade eller t.ex. pa ett omrade dar byggnadsforbud rader.

7. Styckningen registreras i fastighetsregistret ndr den har vunnit laga kraft. Om
samtliga sakdgare har godkant forrattningen, kan férrattningen registreras fore
utgangen av besvirstiden. Pa lantmateribyraerna registrerar forriattningsingenjoren
ofta sjalv forrattningen. Kommunerna registrerar forrattningarna forst i sina egna
datasystem och forst darefter med ett s.k. registreringsverktyg i fastighetsregistret i
fastighetsdatasystemet.

7a. Inskrivningsmyndigheten blir genom fastighetsdatasystemet medveten om att ett
outbrutet omrade har bildats till en fastighet. Lagfarts- och eventuella
inteckningsuppgifter overfors fran det outbrutna omradet till den nya fastigheten.
Det ar ocksa majligt att den nya fastigheten bildas av flera outbrutna omraden.

7b. Befolkningsdatacentralen och skattevasendet far uppgifter om den dndrade
fastighetsindelningen ur fastighetsdatasystemet och kan diarigenom uppdatera sina
register.

8. Siljaren och koparen erhiller bestimda handlingar om styckningen. Képaren
mottar ocksa en rakning.
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9. Den betalningsskyldige skall inom en ménad betala rakningen férutsatt att avgiften

inte 6verstiger | 000 euro.

10. Lantmiteriverket och kommunerna arkiverar sina forrattningar i pappersform;

Lantmateriverket dartill i digital form (fr.o.m. ar 2005).

3.3 Kop av en fastighet - enkelt fall

3.3.1 Process
Fastighetskop kan ske pa manga olika sitt. En del moment i processen ar obligatoriska.

Som exempel nimns tva olika fall, ett enkelt och under punkt 3.4 ett mera komplicerat

fall.
- u . . PRI Inskrivnings .
Saljare Méklare Kopare o Langivare . Ovriga
) Advokat P Kopvittne [¢] “myndighet [¢]
1. 1. 1a.B "
Undertecknar Undertecknar E ebstyr $r
kopebrevet kopebrevet D
A
2. Betalar
kope-
summan
Y 1b. Under- 1c. Lant-
3. Betalar réttar Imbyran méteribyran
over- och infor kopet i
latelseskatt kommunen kopeskillings-
om kopet registret
A
4. Ansoker om 5. Beviljar
lagfart lagfart
v
6. Skickar lag-
7. Betalar fartshevis
rakningen samt
rakning
A
2a. Deklarerar 2b.
ev. Skatteverket
forsaljnings- verkstaller
vinst beskattningen

Figur FIN-17: K6p av en hel fastighet, enkelt fall.
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3.3.2 Beskrivning

I, la. Bada parterna skall vara nirvarande ndr kopvittnet granskar och bestyrker

2a.

2b.

kopebrevet. Vanligtvis undertecknas kopebrevet samtidigt av alla parter; men detta
ar inte nddvandigt. Daremot maste alla undertecknare vara samtidigt narvarande da
kopvittnet bestyrker kopebrevet. | de fall dar siljaren och képaren har
undertecknat kopebrevet pa forhand ber kopvittnet dem att bekrifta att de
undertecknat det personligen.

For varje overlatelse som kopvittnet bestyrkt skall han fylla i en blankett
(meddelande om fastighetsoverlatelse) och sinda den till lantmateribyran och till
kommunen (som beslutar om de skall utnyttja sin forkoépsratt). Enligt planer skall
kopvittnen fr.o.m. ar 2007 sanda informationen i elektronisk form.

Efter att har mottagit blanketten fran kopvittnet och efter att har granskat och
kompletterat den lagrar lantmateribyran uppgifterna om kopet i
kopeskillingsregistret for fastigheter.

Saljaren ar skyldig att deklarera férsiljningen. Om siljaren gjort vinst pa
forsiljningen efter tillatna avdrag beskattas denna vinst med 28 %. Om emellertid
sdljaren gjort forlust, far forlusten dras av i séljarens 6vriga inkomstbeskattning. |
praktiken sker denna deklaration i samband med siljarens arliga skattedeklaration.
Skattemyndigheten raknar ut den eventuella forséljningsvinsten och den skatt som
skall betalas.

Koparen betalar 6verlatelseskatt pa 4 % pa kopesumman eller pa annat vederlag.
(For aktiers och vanliga bostadsldgenheters del ar skatten 1,6 %). Skatten skall
betalas pa eget initiativ utan sarskild faktura fran skatteverket. Lagfart kan beviljas
forst ndr skatten betalats.

Koparen skall inom 6 manader ansoka om lagfart pa kopet hos
inskrivningsmyndigheten (tingsratten). | praktiken ansoker de flesta lagfart inom en
eller tva veckor efter kopet. Till ansékan skall bifogas kdpebrevet i original samt en
kopia av det och dessutom intyg over betald Sverlatelseskatt. Om kopebrevet
innehaller som normalt ett villkor om att dganderitten till fastigheten Gvergar nar
kopesumman ar betald i din helhet, skall ocksa kvitton eller annan specificering
inkluderas.

Lagfartsdrendet blir anhdngigt ndr ansokan har gjorts eller tillstillts
inskrivningsmyndigheten oberoende av om handlingarna ar fullstindiga eller
aganderitten har slutgiltigt 6vergatt eller inte. En anteckning om ansokan gors i
lagfarts- och inteckningsregistret. Lagfarten beviljas nar forutséttningar finns och i
registret gors en anteckning om detta.
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6. Inskrivningsmyndigheten skickar ett lagfartsbevis och képebrevet i original till

koparen samt en rakning pa avgiften for beslutet.

7. Koparen erhiller lagfartsbeviset och betalar avgiften.

3.4 Kop av en fastighet - komplicerat fall

3.4.1 Process

- " " - Bemyf Inskrivnings S
Séljare Méaklare Képare Koépvittne Langivare . Ovriga
I} Advokat p P g -myndighet 9
1. Kontaktar Z " 2a. Kontaktar 40, Hesluiay
en méaklare f METIEL EL? en bank Al
objektet bevilja lanet.
A J
3. Uppréttar
5 4. Under-
4. Under- " kopebrev tecknar kope- 4a. Bestyrker
tecknar képe- brevet kopebrevet
brevet
5. Betalar L
kope- =
summzn 0g ,4b. Under- métzzecribb?grﬁ en
éverlatelse - || rattar !)T;Eyran infor kopet i
skatt Kommunen kopeskillings-
% d registret
6. Ger banken 7| Afniékegqm 8.|§gef\;|y1ar
fullmakt agtzck?ﬁn in- och faststéller
9 inteckning
A 4
2. D gl 10. Tar emot 9. Skickar
E rrn pantbrevet, lagfartsbevis,
BUE, formedlar pantbrev
Hlf(et_alar lagfartsbeviset och rakning
5a. Deklarerar rakningen 5b.
ev. Skatteverket
Forsalinings- verkstaller
vinst y beskattningen
11. Returnerar
pant-
brevet till
koparen

Figur FIN-18: Kép av en hel fastighet, genom maklare och belaning.

3.4.2 Beskrivning

I.  Siljaren anlitar en mdklare (i Finland anvands termen fastighetsformedlare). De

upprittar ett uppdragsavtal innehéllande diverse villkor, sisom t.ex. minimipris.

2. Maklaren marknadsfor objektet. Internet ar idag en viktig marknadsféringskanal.

Saljaren meddelar maklaren om han eller hon godkinner ett anbud eller inte.

2a. Enintresserad kopare kontaktar sin bank for att forhandla om lan.

2b. Efter att ha gjort en kreditanalys av képaren samt varderat kopeobjektet fattar

banken beslut om att bevilja lanet och godkinna fastigheten som sikerhet.
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3.1

maklarens uppdrag ingar i allmanhet att uppritta ett kopebrev, som undertecknas
av parterna.

4,4a - c. Se forklaringarna I, la - c invid figuren 17.

5, 5a - b. Se forklaringarna 2a - b och 3 invid figuren 17.

6.

7.
8.

9.

Koparen ger banken fullmakt att for koparens rakning anséka om lagfart pa
fastigheten samt att anséka om inteckning och att ta emot pantbrevet.

Banken ansoker om lagfart samt om faststillande av inteckning i fastigheten.
Sdsom lagfartsansokan blir ocksé inteckningsansékan anhangig nir ansékan har
gjorts eller tillstéllts inskrivningsmyndigheten oberoende om handlingarna ar
fullstandiga. Rattsverkningarna av en faststalld inteckning borjar nar ansokan har
anhangiggjorts. En anteckning om ansékan gors i lagfarts- och inteckningsregistret.
Lagfarten beviljas och inteckningen faststills néar férutsattningarna finns. | registret
gors en anteckning om detta.

Inskrivningsmyndigheten skickar lagfartsbevis, pantbrev samt rakning pa avgifterna
for beslutet till banken.

10. Banken tar emot handlingarna och betalar avgifterna till tingsratten. Banken

behaller pantbrevet men vidarebefordrar lagfartsbeviset till képaren. Banken
fakturerar koparen for de forskotterade avgifterna och avgifterna for sina egna
tjanster.

10a. Koparen erhiller lagfartsbeviset och betalar avgifterna.

Dé koparen i sinom tid aterbetalat hela lanet, dterlimnar banken pantbrevet till
koparen. Inteckningen kvarstar och koparen kan anvinda pantbrevet som sikerhet
for nya lan. Om koéparen sa 6nskar, kan han ocksa limna pantbrevet till tingsratten
och ansoka om att inteckningen skall dédas. En anteckning om
pantbrevsinnehavaren gors i lagfarts- och inteckningsregistret forutsatt att
myndigheten underrittas.

3.5 Pant

3.5.1 Process

| foljande processbeskrivelse redogors for pantsittningen i fall dar fastighetsagaren
onskar ta lan och han har en fastighet som kan anviandas som séikerhet for lanet.
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Figur FIN-19: Pantsittningsprocessen.

3

.5.2 Beskrivning

Fastighetsdgaren behdver ett lan och viljer att anvdanda sin fastighet som sékerhet.
Agaren forhandlar dirfor med langivaren, som i praktiken oftast dr en bank.
Langivaren gor en kreditanalys av képaren samt virderar objektet och fattar
beslut om belaning.

Agaren och langivaren undertecknar linehandlingarna.

Koparen befullmiktigar banken (langivaren) att anséka om inteckning och behalla
pantbrevet som sdkerhet for lanet.

Banken ansoker med fullmakt av dgaren om faststillandet av inteckning.
Inteckningsanskan blir anhdngig nar ansdkan har gjorts eller tillstillts
inskrivningsmyndigheten oberoende av om handlingarna ar fullstindiga. En
anteckning om ansokan goérs i lagfarts- och inteckningsregistret. Inteckningen
faststills nar forutsattningar finns och i registret gors en anteckning om detta.
Nar en inteckning har faststillts ges pantbrevet till sékanden (langivaren).
Langivaren behaller pantbrevet, som bevisar att dgarens fastighet utgor sikerhet
for lanet.
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9. Langivaren betalar in lanebeloppet pa dgarens konto.

10. Agaren erhller lanebeloppet och bérjar avbetala lanet.

I'l, 12. Nar dgaren har betalat lanet i sin helhet, aterlamnar langivaren pantbrevet till
dgaren om inte annat 6verenskommits.

13, 14. Om pantbrevsinnehavaren gors en anteckning i lagfarts- och
inteckningsregistret forutsatt att myndigheten informerats.

15, 16. Inskrivningsmyndigheten skall underratta den tidigare innehavaren om att ny
pantbrevsinnehavare kommer att antecknas.

3.5.3 Generella uppgifter

Fastighetspantritt upplats genom att inteckning faststills i en fastighet, kvotdel av den
eller i ett outbrutet omrade som inte tillhor fastighetsagaren och till borgenéaren
overlamnas som sikerhet for dennes fordran det pantbrev som erhillits som bevis pa
inteckningen®. Inteckningens rattsverkningar borjar nar inteckningsansékan har
anhangiggjorts®. Ocksa inteckningsansokan kan lamnas vilande. En inteckning kan sokas
av den dgare som senast ansokt om lagfart.

Efter att det outbrutna omradet har styckats till en fastighet eller overforts till en
annan fastighet, andrar inskrivningsmyndighetens datasystem de inteckningar som
faststdllts i det outbrutna omradet sa att de giller den nya fastigheten eller den
mottagande fastigheten.

3.5.4 Andring av en pant

Inteckningens féretradesordning kan under vissa forutsattningar andras. En inteckning
kan utvidgas till att ocksa gilla en annan fastighet som tillhor fastighetsagaren.
Inteckningar kan dven sammanslas, delas och dédas och en gemensam inteckning kan
uppl6sas. Inskrivningsmyndigheten avgor andringarna och gér nédvindiga anteckningar
i lagfarts- och inteckningsregistret.

Inteckning kan ocksa faststillas i jordlegoritt eller en annan tidsbestamt nyttjanderitt
under vissa férutsattningar®'.

? 15 kap. 2 § | mom. jordabalken.
* 16 kap. 8 § | mom. jordabalken.
*" 19 kap. jordabalken.
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4 Anvandning av registerinformation
Forutom fastighetsmyndigheternas tjanstebruk ar de viktigaste anvandarna for
fastighetsdatasystemet foljande:

* Inskrivningsmyndigheter

* Skattemyndigheter

* Befolkningsdatacentralen och magistrater

* Banker

* Forsakringsbolagen

* Fastighetsformedlare

* Fastighetsinvesterare

* Skogsbruksindustrin

* Ett flertal olika statliga organisationer

* Kommuner

 Samhillsplanerare

* Kartlaggningskonsulter

Statistik som skulle palitligt visa i vilken omfattning systemet anvands finns inte att tillga.
4.1 Formedlingsstruktur

Vid utvecklandet av det delvis fornyade fastighetsdatasystemet har ett viktigt mal varit
att skapa mangsidiga forutsittningar for utnyttjande av fastighetsinformation.
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Figur FIN-20: Informationstjansterna i fastighetsdatasystemet samt de viktigaste kunderna.

4.2 Sokmojligheter

Fastighetsbeteckningen dr normalt nyckeln till den registerenhet vars uppgifter man
onskar undersoka i fastighetsregistret eller i lagfarts- och inteckningsregistret. Det ar
vanligt att en kund inte kommer ihag den rétta beteckningen. Da kan man forsoka hitta
den ritta fastigheten med hjilp av fastighetens namn i nagon kommun, eller t.o.m.
enligt dgarens namn eller personbeteckning. Agarnas adresser finns i JAKO-
datasystemet. Om dgaren bor pa sin fastighet, kan adressen anvindas for att hitta den
ritta fastigheten.

En mycket anvindbar metod nar man onskar uppgifter om vissa fastigheter ar att vilja

fastigheterna enligt sitt lage pa fastighetsregisterkartan. Omradet kan avgriansas med en
linje, en cirkel eller ett brakstreck.
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De som har ingatt ett avtal som mojliggor anvandning av fastighetsdelen i
fastighetsdatasystemet via nitet kan inte soka fastighetsuppgifter pa basis av dgarens
namn.

De enda personuppgifter som fastighetsregistret innehaller hanfor sig till outbrutna
omraden, se punkt 2.1. Personbeteckningen finns dock inte i de utdrag som kunderna
kan bestilla. Datasystemet JAKO innehaller ocksa agarnas adressuppgifter, vilka ar
avsedda for tjanstebruk. Uppgifterna hamtas fran befolkningsdatasystemet.
Fastigheternas adresser har inte registrerats.

Lagfarts- och inteckningsregistret innehaller personuppgifter, eftersom registret maste
ange agaren. Personbeteckningen finns ocksa inkluderad i lagfartsbevis.

4.3 Offentlighet

Uppgifterna i fastighetsdatasystemets bigge delar (fastighetsdelen och
inskrivningsdelen) ar offentliga. Enligt lagen® skall Lantmiteriverket bereda mojlighet
for var och att pa lantmiteribyran avgiftsfritt fa lisa de uppgifter som finns i
fastighetsdatasystemet och att géra anteckningar om dem.| 6 § 5 mom. | ndimnda lag
har sarskilt bestamts att en personbeteckning far utlimnas om den som begir
beteckningen har eller kan ha den i sin besittning med st6d av personuppgiftslagen®
eller nagon annan lag.

Kopeskillingsregistret for fastigheter innehdller stora mangder uppgifter, sisom
parternas namn, adresser och personbeteckning. Personbeteckningen kan endast
overlatas till en myndighet eller med Lantmateriverkets tillstand for vetenskapliga
undersokningar. Lantmiteriverket kan 6verlata registrets namn- och adressuppgifter
for direktmarknadsforing forutsatt personen har givit sitt tillstand.

4.4 Statistik

Antalet utdrag i pappersform har fortsattningsvis 6kat, men i annu hégre grad har
datauttagen Gver datanitet okat. Riksomfattande statistik 6ver anvandningen finns inte
tillganglig eftersom kunderna fick da det gamla fastighetsdatasystemet anviandes utdrag
och andra uppgifter forutom ur FDS ocksa direkt fran Lantmateriverket och fran de
kommuner som for fastighetsregister.

*2 Lagen om ett fastighetsdatasystem och anslutande informationstjanster (31.5.2002/453) 6 § | mom.
 Personuppgiftslagen 22.4.1999/523.
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5 Kostnader och finansiering

| samband med férnyelsen av fastighetsdatasystemets fastighetsdel andrades ocksa
principerna for fordelningen av de avgifter som tas ut till staten och kommunen fér
systemets prestationer och informationstjanster. Den nya avgiftsfordelningen togs i
bruk ar 2005. | en sérskild forordning* bestims narmare de andelar av intdkterna fran
fastighetsdatasystemet som Lantmiteriverket, justitieministeriet samt de
registerférande kommunerna ska tilldelas.

Pa basis av erfarenheterna fran en period pa sju manader ar 2005 har man uppskattat

att intdkterna av forsiljning av fastighetsdatasystemets uppgifter skulle vara 12,5 milj. €
ar 2006. Detta belopp skall ticka de kostnader som uppstar i olika organisationer for

administrationen, utvecklingen och underhéllet av hela fastighetsdatasystemet.

5.1 Kostnader

5.1.1 Fastighetsregistret

Staten och de kommuner som for fastighetsregistret ansvarar nastan helt for
fastighetsdatasystemets uppratthallningskostnader. En allt stérre del ticks dock av
intakterna fran anvandarna och kunderna. Enligt lagen®* om det nya
fastighetsdatasystemet skall Lantmateriverket och de kommuner som for
fastighetsregistret fa atminstone en del av kostnaderna tickta genom kunder. |
kostnaderna medriknas ocksa utvecklingskostnaderna.

Pa Lantmateriverket kunde man fore JAKO-datasystemet skilja registreringens andel
ganska exakt fran forrattningskostnaderna. Numera ar emellertid registreringen en del
av forrattningsprocessen och det ar omgjligt att berakna registreringens andel av de
totala kostnaderna. Om man antar att registreringens andel ar 10 % av
forrattningskostnaderna, kostade inférandet av forrittningarna i fastighetsregistret och
fastighetsregisterkartan ar 2005 ungefir 4,3 miljoner €. Kostnaderna for registreringen
av férrattningarna ingar i forrattningsavgiften som betalas av sakdgarna.

Andra fastighetsregisteruppgifter hanfor sig till registrets grundforbittring och
korrigering, registreringen av outbrutna omraden och vissa lantmateribyraers och
andra myndigheters beslut. Kostnaderna for Lantmiteriverket var nimnda ar

* Jord- och skogsbruksministeriets férordning om férdelning av inkomster av fastighetsdatasystemet
(4.5.2005/279).
* Lagen om ett fastighetsdatasystem och anslutande informationstjinster (31.5.2002/453).
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10 miljoner €. Grundfoérbittringsarbetets andel av dessa var nastan 80 %. Detta
betyder att det "normala” arbetet kostade 2 miljoner €.1 det sistnimnda beloppet
ingar en kostnad pa 0,35 miljoner €, som uppkom till f6ljd av registrering av uppgifter
som andra myndigheter producerat. Denna kostnad borde i princip ha betalats av
myndigheterna ifraga. Tills vidare dr registreringen dock avgiftsfri for utomstaende
myndigheter.

Pa Lantmateriverket pagar ett grundforbdttringsprojekt vars syfte ar att forbattra
fastighetsregisterkartans lagesuppgifter. Kostnaderna fér aret 2005 var 3,0 miljoner €.

| de forrattningar som kommunens tjansteman verkstiller, har registreringskostnaderna
medriknats redan for en lingre tid. | kommunerna kan man ocksa littare berikna
registreringens andel av kostnaderna. Utgaende fran forhallandena i Helsingfors stad
kan man uppskatta att de totala kostnaderna for fastighetsregistreringen i
kommunerna uppgick till 1,8 miljoner € ar 2005.

5.1.2 Lagfarts- och inteckningsregistret

De totala kostnaderna vid tingsrdtterna var ca 18 miljoner € ar 2004 och pa
justitieministeriet ca 150 000 €. Uppritthéllandet av datasystemet kostade 620 000 €.
Dartill kommer kostnaderna for registrets grundférbattring som var | miljon €. En
stor investering maste inom nagra ar goras for modernisering av datasystemet.

5.1.3 Kopeskillingsregistret for fastigheter

For Lantmiteriverket kostade uppférandet av registret ar 2005 drygt 1,3 miljoner €.
De kostnader som fororsakas av kopvittnenas extra arbete nar de fyller i en blankett
for lantmidteribyran Gver varje Gverlatelse skall dessutom medraknas. Slutligen betalas
dessa kostnader av de olika parterna, eftersom kopvittnen uppbir en avgift for
bevittnandet av 6verlatelsen. For nirvarande ar avgiften 77 € for en 6verlatelse och
avgiftens storlek grundar sig pa de genomsnittliga totala kostnaderna
(sjalvkostnadsvdrde). Man kan uppskatta att 10 - 20 % av kopvittnets kostnader
fororsakas av uppritthéllandet av kdpeskillingsregistret nar man beaktar den tid som
kopvittnet anvander for ifyllning av nimnda blankett.

5.1.4 Registret over enskilda viagar
De totala kostnaderna for Lantmiteriverket uppgick ar 2005 till approximativt 75 000 €.

5.1.5 Byggnadsuppgifterna i befolkningsdatasystemet
Lantmateriverkets kostnader for det arbete som det utfér i samband med uppdatering
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av byggnadsbeteckningar var 212 000 € ar 2005. Kostnaderna for kommunernas
byggnadsinspektion och Befolkningsdatacentralen har sikert varit mangfaldigt storre.

5.1.6 Avgifter

Lantmateriverket uppbir inte sdrskilda registreringsavgifter, eftersom registrering av en
forrattning, ett utslag eller nagon annan atgird ingar i den egentliga avgiften. Daremot
har de flesta kommunerna som utfor forrattningar, skilda avgifter for forrattningen och
for registreringen.

| avgiften for beviljande av lagfart eller faststillelse av en inteckning innehaller ocksa
registreringen.

| Finland indelas de prestationer som produceras av en myndighet i tva grupper.
Efterfragan pa offentligrdttsliga prestationer baserar sig pa lagstiftningen och de skall
prissdttas enligt sjalvkostnadsvardet. Fastighetsregisterutdrag, lagfartsbevis och
gravationsbevis dr offentligrittsliga. Andra prestationer prissitts pa foretagsekonomiska
grunder. Om priserna for fastighetsdatasystemets prestationer och
informationstjanster stadgas i jord- och skogsbruksministeriets férordning.

Avgifterna for de allménnaste prestationerna:

Fastighetsregisterutdrag for en fastighet 10,00 €
Utdrag ur FR-karta i LMV A4 9,00 €
A3 13,50 €
A2 21,80 €
Al 33,00 €
A0 42,30 €
Lagfartsbevis for en fastighet 15,00 €
Gravationsbevis for en fastighet 20,00 €

Det finns numera tre olika sitt att enligt avtal skaffa registerinformation 6ver Internet.
Lantmiteriverket erbjuder en service som givits namnet Kartplatsen och med hjilp av
den kan man himta data ur fastighetsregistret, registerkartan och
kopeskillingsregistret. Avgifterna for nigra tjanster:
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Registrering (anviandarbeteckning) 60,00 €
Manadsavgift 8,00 €
Uppgifter ur fastighetsregistret for en registerenhet 4,50 €
Uppgifter ur kopeskillingsregistret for en overlatelse LI0E
Registerkartans uppgifter av en registerenhet 0,90 €

En annan mojlighet ar att ingd ett avtal med Lantmiteriverket for anviandning av
fastighetsdatasystemet pa webbadressen http://www.ktj.fi/. For denna service betalar
man inte nagon manads- eller registreringsavgift. Uppgifterna ar diremot nagot dyrare
an pa Kartplatsen och information som anknyter till registerkartan eller kopeskilling
kan man inte fa.

Till Lantmateriverket, justitieministeriet, alla kommuner och till andra myndigheter som

har till uppgift att uppritthalla fastighetsdatasystemet lamnas uppgifter ur fastighets-
datasystemet med hjilp av teknisk anslutning avgiftsfritt for myndighetsverksamheten.
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6 Rattsverkningar och konsekvenser

6.1 Fastighetsregistret

En ny fastighet eller andra registerenheter uppkommer nir en forrittning (eller ett
beslut om sammanslagning) har antecknats i fastighetsregistret. Samma giller de
rattigheter som har stiftats eller annars behandlats vid forrattningen.
Fastighetsregisterférarens beslut om registerenhetens namn, rittelse av fel m.m. triader
i kraft genom registrering.

En grundldggande princip dr att uppgifterna i fastighetsregistret maste motsvara
respektive forrittning eller myndighetsbeslut. Om innehéllet i registret avviker fran
forrattningen, skall registerféraren ritta felet i registret. Beroende pa felets art
korrigerar fastighetsregisterforaren felet med beslut eller i tekniska fall utan beslut.
Om foérrittningen ar felaktig, kan felet korrigeras antingen med
fastighetsregisterforarens beslut, genom en fastighetsbestamningsforrattning eller till
och med genom att forrittningen avbryts i hogsta domstolen.

Hittills har registreringen ansetts ha skett nar antingen lantmateribyran eller
kommunen har antecknat sin forrittning eller sitt beslut i fastighetsregistret. Det har
ofta hant att det har dréjt innan andringar i fastighetsregistret i en mindre kommun
kunnat registreras i fastighetsdatasystemet. Enligt den nya lagen® som triadde i kraft i
boérjan av juni 2005 anses en uppgift som skall antecknas i fastighetsregistret ha
antecknats i fastighetsregistret ndr uppgiften har registrerats i fastighetsdatasystemet.
Kommunernas egna register har direfter ingen rattslig betydelse.

Vissa uppgifter i fastighetsregistret har offentlig trovardighet. Enligt 11 §
fastighetsregisterlagen ar staten eller kommunen skyldig att ersitta en skada som
orsakats av en oriktig uppgift som hanfor sig t. ex. till arealen av en nybildad fastighet
(som framkommit da omradet har mitts pa nytt), vid forrittning stiftade servitut eller
fastighetens andel i samfillt omrade nar fragan har avgjorts vid forrattning. En
forutsattning for ersittning av skada ar dock att forrattningen i fraga har avslutats efter
1.7.1985.

Aven fastighetsregisterkartan har fran bérjan av ar 2003 haft begrinsad offentlig
trovardighet ndr det ar fraga om registerenheters inbordes lage”, till den del laget har

* Lagen om ett fastighetsdatasystem och anslutande informationstjanster (31.5.2002/453).
11 § 2 mom. 4 punkt fastighetsregisterlagen (19.5.2000/448).
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bestamts vid en forrattning. Detta betyder att fastighetsregisterforaren atar ansvaret
for att registerenheterna och deras alla skiften ligger pa ritt plats topologiskt sett.
Ansvaret omfattar sdlunda inte skiftenas form.

Uppgifter som nagon annan myndighet dn en egentlig fastighetsmyndighet producerar,
har i fastighetsdatasystemet endast ett informativt virde. Registreringen av ett beslut
har sdlunda ingen betydelse om man till exempel utreder nar beslutet tritt i kraft.

6.2 Lagfarts- och inteckningsregistret

Lagfarts- och inteckningsregistret ar en viktig kanal genom vilken man far offentlighet
for vissa rittsliga atgarder. Anteckningarna i lagfarts- och inteckningsregistret anses ha
kommit till allman kdnnedom den foérsta vardagen efter inskrivningen och
godtrosskydd kan inte lingre forvarvas darefter.

Lagfarts- och inteckningsregistret har stark offentlig trovardighet. | 4 § 7 kapitlet
jordabalken ségs foljande: "Den som asamkats skada genom ett uppenbart skriv- eller
raknefel i lagfarts- och inteckningsregistrets anteckningar eller i en expedition eller ett
intyg som givits med stdd darayv, genom ett tekniskt betingat fel eller andra jamférbara
fel och brister har ritt till ersittning av statens medel.”

6.3 Kopeskillingsregistret for fastigheter

Kopeskillingsregistret har upprittats for att ge information for fastighetsvardering och
enligt lagen 4r detta dess enda syfte. Konsekvenserna av registret ar indirekta:
uppgifterna har dock stor betydelse vid bestimning av gangse pris t.ex. i samband med
inlésnings- och landsvagsforrattningar. Ocksd domstolarna anvander registret for detta
andamal. Med tanke pa fastighetsombyte kan de offentliga kopeskillingsuppgifterna
anses ha betydelse for utjdmning av priserna. Med hjilp av uppgifterna om
fastighetsoverlatelser bevakar skattemyndigheterna att 6verforingsskatterna betalas
inom stadgad tid. Den skatteskyldige skall betala 6verforingsskatten pa sitt eget
initiativ.
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7 Utvecklingsarbeten

Nar fastighetsdatasystemet upprittades pa 1980-talet var det meningen att systemet
ocksa skulle innehalla olika typer av planer och beslut som gillde markanvandning.
Overliggningar pagar mellan jord- och skogsbruksministeriet och miljéministeriet om
utvidgning av det nuvarande fastighetsdatasystemet. Forutom vissa uppgifter som redan
nu finns i fastighetsdatasystemet skulle t.ex. innehallet i general- och detaljplanerna
samt Natura 2000 -omraden inféras i systemet. Enligt de prelimindra planerna skulle
utvecklingsarbetet utforas av Lantmateriverket.

Ett annat viktigt arbete d4r moderniseringen av inskrivningsdelen i
fastighetsdatasystemet. Sjialva genomforingen blir troligen aktuell férst i borjan av 2010-
talet. Pa grund av gammal teknologi maste man ha tva olika fastighetsdelar i
fastighetsdatasystemet: det nya systemet med fastighetsregistret och
fastighetsregisterkartan samt for inskrivningsdelens behov dven det gamla registret
utan fastighetsregisterkarta.

Lagfarts- och inteckningsarbetena handhas av tingsratterna. Malsattningen ar dock att
dessa uppgifter skall 6verféras fran domstolsvasendet till nagon annan myndighet.
Alternativa mottagande myndigheterna ar framst lantmateribyraerna eller
magistraterna. Det ar ocksa mojligt att en eller flera tingsratter borjar sorja for
inskrivningsarendena. Om denna férnyelsen forverkligas, kommer den att dga rum i
boérjan av 2010-talet.

Man har gjort planer pa att 6ka anvandningen av modern teknologi for 6verféring av
fastighetsoverlatelsernas uppgifter samt for registrering av dem i kopeskillingsregistret.
Sasom tidigare namnts i punkt 2.4.1 fyller ett kopvittne i en blankett for varje
overlatelse och blanketten siands sedan till lantmateribyran for granskning och
registrering samt till kommunen. En kommission tillsatt av justitieministeriet har
foreslagit att kopvittnena skulle sjilva fora in vissa grunduppgifter om 6verlatelser i en
server som skulle formedla de lagrade uppgifterna till inskrivningsmyndigheten och
lantmateribyran och dessutom till kommunen, skatteférvaltningen och eventuella andra
myndigheter. | praktiken kan denna férnyelse inféras tidigast ar 2007. Kompletteringen
av uppgifter skots ocksa i framtiden av lantmateribyraerna.

Samma kommission planerar ocksa ett helt elektriskt ombyte av fastigheter.
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Om kommuner sammanslas i storre utstrackning i framtiden, blir det mojligen aktuellt
att fornya fastighetsbeteckningssystemet sa att beteckningen inte innehéller nagon
information. Endast preliminédra planer har emellertid hittills gjorts.

Pa Lantmateriverket haller man pa att starta ett projekt i syfte att utreda om det finns
mojligheter till en genomgripande férnyelse av forrattningsforfarandet. Tack vare den
moderna teknologi som star till buds samt fastighetsregisterkartans allt battre
lagesnoggrannhet och det digitala arkivet vore det mgjligt att bilda fastigheter och géra
andra andringar i fastighetsindelningen utan sérskilt ssmmantrade och t.o.m. utan att

besok i terrangen kriavs.
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Bilagor

Bilag |. Uppgifterna i fastighetsdelen i det finska

fastighetsdatasystemet

UPPGIFTSGRUPP

|. REGISTERENHETENS GRUNDUPPGIFTER

I.1 Registerenhetens art
Fastigheter

* Lagenheter

* Tomter

* Allmanna omraden

« Statens skogsmarker

¢ Skyddsomraden som inrittats omraden

som tillhor staten

¢ Inlésningsenheter

* Omraden som avskiljts for allmanna behov

* Fristaende tillandningar

* Allméanna vattenomraden

Andra registerenheter

* Samfillda omraden

¢ Allmanna végar och deras biomraden

* Biomraden till landsvagar

Ejendomsregistrering i de nordiske lande

Forklaringar

Overligsent den allminnaste
fastighetstypen

Bildas enligt detaljplan med bindande
tomtindelning

Bildas enligt detaljplan for allmant
behov (t.ex. gatuomraden)

Nationalparker, naturreservat
(vetenskapligt intresse) och 6vriga
skyddsomraden

Jarnvagsomraden, forsvarsmaktens
omraden, landsvagar o.s.v.

Avskilts vid storskifte, t.ex. skoltomter,
begravningsplatser, kyrkornas omraden

En tillandning som uppstatt nar ett vat
tendrag sankts med tillstand fore
13.11.191I. Sankningsforetagarna
erholl tillandningen i sitt ago.

Vattenomradena i havet och i storre
insjoar utanfor byarnas vatten. Ags av
staten (eller av landskapet pa Aland)

Hor till flera fastigheter gemen
samt.

Endast pa Aland

Inte pa Aland (dir den gamla lagen om
allménna vagar tillimpas @nnu)



UPPGIFTSGRUPP

innehall

1.2 Registerenhetens indentifiering

* Fastighetsbeteckning X

* Namn och nummer av kommun samt
registerby, kommundel eller annat
lokaliseringsomrade

* Registerenhetens namn

1.3 Datumet for registrering av enheten eller
andra uppgifter

1.4 Registerenhetens existens

1.5 Areal

« Totalareal

* Jord- och vattenareal skilt

1.6 Arkivbeteckning

1.7 Lagenhetens natur om ligenheten var
av krononatur den 31.12.1996

1.8 Andelstal och mantal av de ligenheter som
var i kraft den 1.1.1997 och som lever @nnu

Reg. kartans

Forklaringar

Varje fastighet och annan register-
enhet har en beteckning, som bestar
av ett kommunnummer, ett lokalise
ringsomradesnummer (t.ex. byns eller
stadsdelens nr), ett gruppnummer
(t.ex. hemmanets eller kvarterets nr)
och ett enhetsnummer (t.ex. tomtens
nr)

Samma nummer som i fastighets-
beteckning

En registerenhet kan ha ett namn. |
praktiken har alla lagenheter namn
men tomterna endast undantagsvis

Meddelar huruvida registerenheten ar
levande eller om den har upphort (i
sistnamnda fall dven datumet)

Finns ndstan alltid. Dartill utvisas ocksa
arealen enligt registerkartan (dvs. enligt
koordinater).

Saknas ofta

Uppgiften 6verfors inte till nya fastig-
heter. Lagenheterna av krononatur har
ursprunligen hort till konungen i
Sverige-Finland. Senare kunde endast
staten, forsamligen eller kommunen
aga sadana enda till slutet av ar 1996.

Uppgiften 6verfors inte till nya fastig-
heter. Mantalet meddelade dnda till
1926 lagenhetens formaga att betala
skatter. Senare har det samt andelsta
let haft betydelse narmast vid rakning
av andelarnas i samfillda omraden
storlek
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UPPGIFTSGRUPP Reg. kartans

innehall

2. ENHETENS BILDNINGSUPPGIFTER (URSPRUNG)

2.1 Registerenheter eller outbrutna omraden
av vilka den nya enheten har bildats samt
hur stor areal enheten har fatt av olika
registerenheter och outbrutna omraden

2.2 Atgirdstyp

2.3 Anvindningsandamal enligt detaljplan
* enligt gillande detaljplan

* enligt den detaljplan som var gillande nar
fastigheten bildades

2.4 Information om stomfastighet

2.5 Fastighetens anvindningsmdjlighet som
byggnadsplats har inte utretts

Forklaringar

En andel i samfillda som har 6verlatits
skilt har har samma betydelse som ett
outbrutet omrade

Meddelar det forrattnings- eller
beslutsslag enligt vilket en registeren
het har bildats (styckning, klyvning,
sammanslagning osv.)

For tomter och allminna omraden

For andra fastigheter

Vid styckning maste stomfastighet all-
tid faststallas och uppgiften maste
antecknas i fastighetsregistret

Antecknas vid stycknigar och klyvnin-
gar inom vissa planeomraden och i
omradena med byggnadsférbud om
nya fastigheten inte ar avsett for en
byggnadsplats

3. OUTBRUTNA OMRADEN INOM REGISTERENHETEN SAMT DE ANDELAR |
SAMFALLDA OMRADEN SOM OVERLATITS FRAN FASTIGHETEN

X

4. PLANLAGGNINGSUPPGIFTER

Ejendomsregistrering i de nordiske lande

Andelar antecknas inte pa
registerkartan

Upphaver i FR nar fastigheten har
bildats och registrerats; om endast en
del har bildats, meddelas aven denna

uppgift

Lantmiteriverkets lantmateribyraer
registrerar planerna och byggnadsfor
buden enligt deras pa samma sitt som
nyttjanderattsenheter, se punkt 5.1
nedan.Varje registerenhet som hér till
plane-omradet har salunda uppgift om
planebeslutet. Aldre planer kan endast
finnas pa registerenhetens egenskaps-
uppgifter. Kommunerna antecknar pa
registerkartan endast yttre gransen av
varje planeomrade.



UPPGIFTSGRUPP Reg. kartans  Forklaringar
innehall
4.1 Generalplan med rattsverkningar X Kommunen godkanner en generalplan,

som antingen har eller inte har ritts
verkningar; endast de antecknas ifastig-
hetsregistret som har rattsverkningar

4.2 Detaljplan
4.3 Byggnadsforbud

4.4 Separat tomtindelning En tomtindelning ar ett slags plan av
fastighetsindelning inom ett kvarter pa
detaljplaneomrade. Om tomtindel-
ningen ar bindande, skéter kommu-
nens fastighetsingenjor i regel om
fastighetsbildning och -registrering

5.SERVITUT, NYTTJANDERATTER OCH BEGRANSNINGAR AV NYTTJANDERATTEN

5.1 Som nyttjanderittsenheter X Fr.o.m. 1998 har Lantmateriverket regi

registrerade strerat dessa uppgifter som nyttjande
rattsenheter. Omradet be-gransas forst
pa digitala register-kartan varvid en
nyttjande-rattsenhet bildas och forses
med beteckning. | fastighetsregistrets
egenskapsuppgifter syns rattigheten

pa ritta registerenheter enligt dess lige.

* Beteckningen X Fastighetsdatasystemet anger beteck-
ningen, som bestar av organisations-
nummer + aret + typbokstaven K +
I6pande nr, t.ex. 0492006K000004. De
forsta siffrorna ar 000 om den regi-
strerande organisationen ar en lantma-
teribyra eller ndgon annan organisation
an kommunen. Nar kommunen har
registretat nyttjanderdttsenheten,
motsvarar numret kommunens num-
mer. Anda till varen 2005 hade lantma-
teribyraerna féljande beteckningen:

Y + aret + |6pande nr; t.ex.
Y2001 12345

* Typ av servitutet, nyttjanderdtten osv. Vid fastighetsforrattningar kan endast
sadana servitut stiftas varom stadgas i
fastighets-bildningslagen. Vagratter
grundas som nyttjanderittsenheter.
Enligt inl6sningslagen kan grundas sér-
skilda rattigheter, t.ex. kraftGver-
foringslinjer och jordgasror.
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UPPGIFTSGRUPP Reg. kartans

innehall

* Servitut- eller nyttjanderdttens inne-havare

* Vissa uppgifter om nyttjanderattsenheten
o forrattning eller beslut som grundat ratten
o giltighetstid om temporar
o Ovriga uppgifter (t.ex. vigens bredd)

5.2 Utan ldage registrerade

* Typ av servitutet, nyttjanderatten osv.
» Vissa uppgifter om nyttjanderittsenheten:

o forrattning eller beslut om grundande av
rattigheten

o giltighetstid om servitutet ar temporart

o Ovriga uppgifter (t.ex.vagens bredd)

Forklaringar

Kan lagras den betjanade fastigheten
eller dylik, vaglagets namn om sadant
grundats o.s.v.

Fore 1998 grundade servitut och rat-
tigheter har inom Lantmiteri-verkets
ansvarsomrade antecknats utan lage.
Kommunerna registrerade servitut
utan ldga dnda till varen 2005.

5.3 Foreteckning over servitut och nyttjanderitter och -begransningar

Enligt FBL och tidigare lagar stiftade servitut

* vattentag och -ledning, avloppsledning X

X

* telefon-, el-, gas-, virme- eller dylik ledning

X

* bilplats, batplats, badplats, lastplats,
brygga, lagring av travirke

* markomrade for fiske
* sten-, grus-, sand-, ler-, torvtag eller dyl.
* konstruktion for befolkningskydd

« varmecentral och avfallsamling

X X X X X

* vdagratt inom detaljplaneomrade

Ejendomsregistrering i de nordiske lande

Detaljerad lista 6ver de som baserar
sig pa gillande lagstiftningen, se § 154
FBL

De flesta har registrerats som nyttjan-
deridttsenheter och de har ocksa lige
pa reg.kartan
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« enligt dldre lagstiftningen stiftade servitut  (X)
Virgritter och med dem jamférbara rattigheter
e ratt till vag enligt lagen om enskilda vagar
o plats for parkering, lagring av virke, X
sandtag eller batplats enligt LEV
* friluftsled X

* snoskoterled X

Vagritter enligt landsvagslagen

X

* vaghallarens ritt till landsvag i tunnel, pa
bron eller motsvarande stille och pa
omraden som kommunen dger inom detalj
planeomraden

* skyddsomrade till landsvag
« frisiktsomrade i korsningar

Enligt markanvandnings- och bygglagen
och tidigare byggnadslagen grundade

e rdtt att placera samhills-tekniska
anordningar X

Enligt fiskelagen grundade

» omraden dar giller begransningar for X
fiske och som grundats i forrattning enligt
lagen om fiske

* gransen mot yttre skiargard om saken X
har utretts vid forrattning

Enligt gruvlagen grundade

e utmal och dess biomrade X

Forklaringar

saknas vanligen pa registerkartan

En stor del saknas pa registerkartan

Grundas vid friluftsledsforrattning
enligt lagen om friluftsliv

Grundas vid ledférrittning enligt
terrangtrafiklag

Lagen tradde i kraft den 1.1.2006

Registreras som nyttjande-rattsenheter

Registreras som nyttjanderittsenheter

Registreras som nyttjanderittsenheter

T.ex. en ledning som betjanar
kommunen. Obs. myndigheten fattar
beslutet endast, nér fastightesdgaren
motsitter sig placering av anordningen;
bara obetydlig brakdel av t.ex. vatten-
och elledningar ar registrerade i fastig-
hetsdata-systemet.

Bestims i gruvlagen avsedd utmalsfér-
rattning. Inom utmal har gruvrittens
innehavare ritt att grava bergmineraler
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Sarskilda rattigheter som inlosts for kommunen, staten, foretag mm.

* kraftéverforingslinje, jordgasror, radar- Grundas vid inl6sningsforrattning
station, anflygningsomrade vid flygplats osv.

Slutférvaringsplats for karnavfall X Stralsakerhetscentralen fattar beslutet
Avtal om naturvardeshandel X

Nyttjanderatter och -begransningar som fran och med den | januari 2003 har hort till fastighetsdelen i
fastighetsdatasystemet men inte annu till datainnehallet av fastighetsregistret

(X) meddelar att det inte numera finns
stadganden om att uppgiftens lige skall
registreras. Av praktiska och tekniska
skal syns dessa uppgifter pa register
kartor som registerkartans uppgifter

Vattenrittsliga rittigheter (X) Miljotillstandsverket fattar beslutet
* skyddsomraden for grundvatten
* konstgjord sj6 for lagring av vatten
* brygga eller annan konstruktion Mindre rittigheter registreras inte

Enligt markanvandnings- och bygglagen grundade (X) Kommunens byggnad-tillsynsmyndighet
fattar beslutet

* byggnadsservitut Utrymmen f6r skyddsrum, bilparkering
och avfallshantering i byggnader

 samreglering av fastigheter For genomférandet av detaljplan kan
ett kvartersomrade eller del av det
anviandas gemensamt av flera
fastigheter

Skyddsomraden (X) Regionala miljocentralen fattar beslutet
pa ansokan

* naturskyddsomrade pa privat mark

* tidsbegransad fridlysning Enligt miljocaentralens och jordagarens
avtal; hogst 20 ar

* skyddad naturtyp Regionala miljécentralen fattar beslutet

* forekomstplats for en art som Regionala miljocentralen fattar beslutet
kraver sarskilt skydd

* naturminnesmarke (t.ex. ett stort trad) Endast fore 1.1.1996 grundade
antecknades

Fasta fornlamningar )
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« fornlamning jamte skyddsomrade

Enskild grav

Avtal om miljostod X)

Forklaringar

Om konstaterats vid en lantmaterifor-
rattning

Lanstyrelsen fattar beslutet.
Antecknas i fastighets-datasystemet
som anmarkning utan lage.

Skogscentralen (statens myndighet)
och jordégaren kan géra avtal om
begriansningar om behandling av skogs-
marken. Giller hogst 20 ar.

6 ANDELAR | SAMFALLDA OMRADEN OCH SARSKILDA FORMAN

6.1 Delagarfastighetens uppgifter

* De samfillda omraden i vilka fastigheten
har andel

* Andelens storlek

* Deldgarforteckningens typ:
temporir eller faststilld

* Andra uppgifter

6.2 Samfillda omradets uppgifter

* Férutom allmanna uppgifter utvisas som
samfillda omradets uppgifter hela deldgar-
forteckningen om sadan har faststillts eller
registrerats som temporar

6.3 Uppgifter om sirskilda forman

* General identifiering

Fastighetsbeteckning och namn till
samflligheten

Med braktal, t.ex. 0,00026 / 1,00000

Faststillelsen utfors vanligen vid for-
rattning, men en fardig delagarforteck-
ning kan tills vidare halls tidenligt i
regisgistret som tempordr.

En stor del av samfillda omraden sak-
nas deldgarforteckning och dartill ar
det ofta oklar i vilka samfilligheter en
fastighet har andel. | dessa fall anvan-
der man generaliserade anteckningar i
fastighetsregistret, som kan ocksa vara
negativa (t.ex. ej andel i samfallda)

En sarskild forman kan vara t.ex. ritt
till forskraft, till fiske eller till stenbrot.
Den kan vara gemensam for flera
lagenheter eller den kan hoéra till en
lagenhet enskild. De dr gamla och
tamligen sdlsynta.
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* Identifiering med ortnamn osv.

* Férmanens storlek

* Atgirder som beror férméanen

7 ATGARDER

. /°-\tgérdens typ

« Atgirdens andra uppgifter

8 ANDRA UPPGIFTER
(ANMARKNINGAR)

Reg. kartans

Forklaringar

Andelar behandlas pa samma sdtt som
samfillda omraden

En atgird betyder forrittning eller
beslut som pa nagot sitt har andrat
eller faststillt registerenhetens uppgif-
ter i registret eller i terrdangen.

T.ex. storleken av arealdndring, andra
registerenheter som férrattningen
berért

Framst tiden fore JAKO innehaller
anmarkningsuppgifter pa klar text.
Numera anvinds sillan inom

Lantmateriverkets ansvarsomrade.

9 UPPGIFTER OM OUTBRUTNA OMRADEN OCH ANDELAR | SAMFALLDA OMRADEN

9.1 Outbrutna omraden X
* Beteckning X
e Lage (mittpunkt) X
* Lage (gréanser) X

+ Agaren till den registerenhet fran vilken
det outbrutna omradet har verlatits

* Den forsta dgaren till outbr. omradet
* Tidpunkten for Gverlatelsen
* Tidpunkten for upphévande och dess grund

* De fastigheter som bildats av det outbrutna
omradet samt eventuella nya outbrutna
omraden som overlatits frin det outbrutna
omradet

* Beteckningen for den registerenhet pa vilken
det outbrutna omradet befinner sig

Ejendomsregistrering i de nordiske lande

Fastighetsbeteckning + bokstaven M
och nummer (t.ex. 243-459-1-22-
Mé601)

Inom Lantmateriverkets
ansvarsomrade

Inom kommunernas ansvarsomrade
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9.2 Andelar i samfillda omraden som overlatits

* Beteckning Den overlatande enhetens fastighets-
beteckning + bokstaven M och
nummer

» Agaren till den registerenhet fran vilken
andelen Gverlatits

* Den forsta dgaren till andelen
* Tidpunkten foér Gverlatelsen
* Tidpunkten for upphavande och dess grund

* De fastigheter som bildats av andelen eller
de fastigheter till vilka andelen har
overforts samt de andelar som mdjligen
overlatits fran andelen

* Beteckening av den fastighet till vilken
andelen tillhérde innan den bildades till
lagenhet

10 UPPGIFTER ENDAST PA FASTIGHETSREGISTERKARTAN
* Registerenheternas raer X
* Résen jamte dess nummer X Inte pa alla omraden

* Rosets eller rapunktens koordinater (X) Syns inte pa kartan men har lagrats
som rosets egenskapsuppgifter.
Koordinaterna meddelas i officiellt
koordinatsystem, men om det fraga
om kommunens detaljplaneomrade
och om kommunen har ett fristaende
koordinatsystem kan dven kommunens
egna koordinater finnas

 Koordinaternas lagesnoggrannhet (X) Syns inte pa kartan men har lagrats
som rosets egenskapsuppgifter inom
Lantmateriverkets ansvarsomrade

* Rosets material osv. (X) Syns inte pa kartan men har lagrats
som rosets egenskapsuppgifter

* Namnuppgifter X Kommunens, byns eller kommundelens
namn

* Forklaringar X Nagra texter kan férekomma pa
kartan, t.ex. "Yht." eller "Smf." betyder
att enheten ar samfalld.

Ejendomsregistrering i de nordiske lande |51

puejuly



puejuig

Bilag 2. Exempel pa ett fastighetsregisterutdrag

78-401-4-1 TVARMINNE ZOOLOGISKA STATION

Ligenhet Registrerad 28.09.1906
Fastighetsbeteckning: 78-401-4-1 Totalareal (ha): 1016
Kommun: Hangé (78) Jordareal (ha) 52,49
By: TVARMINNE (401) Vattenareal (ha): 49,10
Mamn; TVARMINNE ZOOLOGISKA Arkivhanvisning: 264
STATION

Uppgifter om bildandet

Fastighetsfémaiining eller beslut av myndighel:
Styckning Registrerad: 28.09.1906

Registerenheter och oulbrutna omraden som denna registeranhet bildats av:

Jordareal
Frain registerenheten: (ha)
78-401-4-0 NORRGARD 52,4900
Sammanlagd areal vid idpunkten foe bildandet (ha): 52,4900

Qutbrutna omraden och sérskilt dverlatna andelar i samfilit omrade

Planer och byggnadsforbud

1) Generalplan Planens arkivhanvisning: 078Y913
Godkand/Faststalld: 14.10.1988

Servitut, nyttjanderitter och nyttjandebegransningar

1) Naturvardsomrade Registrerad: 10.04,1957
DENNA FASTIGHETS AGOR HAR MED IJNDANTAG AV GRASGRUNDET FRIDLYSTS SOM
NATURSKYDDSOMRADE ( Uudh 1 paatoksen n:ot 4284,05.04.1957 ja 7109,
22.10.1981) a2
Belastad: 78-401-4-1 TVARMINNE ZOOLOGISKA STATION

Andelar i samfillda aden och férma

Fastigheten har andelar i:

1) Samfallt vattenomrade 78-401-876-5 VATTENOMRADE
Registrerat: 06.02.1990
Delagarférteckningen inte faststalld

2) Samfallt vattenomrade 78-401-876-13 Sandotrasket
Registrerat: 17.08.1999
Delégarforteckningen inte faststalid

3) Samfillt jordomrade 78-401-878-5 BATHAMN
Registrerat: 05.02.1990
Delagarférteckningen inte faststalld

4)  Samféllt jordomrade 78-401-878-6 LERTAGT
Regsstrerat: 05.02.1990
Deldgarférteckningen inte faststalld

5 Samféllt jordomrade 78-401-878-7 BATPLATS
Regstrerat: 05.02.1990
Delagarférteckningen inte faststalld

Fastighetsfarrattningar och beslut av myndighet

1)  Skifte av vattenomrade Registrerad: 29.05.1940
Andring | vattenareal (ha): +49,1000

FDS-stod, tel: 0205415297, epost: kij-t itos.fi, intemet: www kij.fi

FASTIGHETSDATASYSTEMET UPPGIFTER | FASTIGHETSREGISTRET 12.05.2005 Sida 1 (2)
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FASTIGHETSDATASYSTEMET

2) Ragang

3) Skifteskomplettering

Gvriga uppgifter

UPPGIFTER | FASTIGHETSREGISTRET 12.05.2005 Sida 2 (2)
78-401-4-1 TVARMINNE ZOOLOGISKA STATION

Registrerad: 13.05.1970
Registrerad: 05.10.1979

FDS-stod, tel:

, epost: kij-fistop itos.fi, intemet: www.ktjfi
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Island

Margrét Hauksdottir, Vicedirekter, Fasteignamat rikisins

| Almen oversigt

Offentlig interesse for registrering af faste ejendomme og deres ejere kan i de fleste
lande henfares til beskatning af disse ejendomme. | gennem tiderne har de vaeret et

yndet skatteobjekt fordi de som regel er beliggende pa det samme sted og er meget
synlige.

Der findes ingen jordebgger bevaret fra middelalderen selv om de sikkert har vaeret til
stede. Tiende blev indfgrt i aret 1097, som i sin natur var pd fast ejendom hvilende pa
periodisk ydelse til kirken eller dennes institutioner samt til fattige. Biskopperne og
klostrene har helt sikkert fort registre af en eller anden art over disse skatteindtegter
og ejendomme.

Efter reformationen overfertes en stor del af landbrugsejendommene fra biskopperne
og klostrene til kongen. Hans embedsmand her i landet begyndte at oprette registre
over disse landbrugsejendomme og indtegterne som de gav. En af de forste sager som
behandledes af Altinget efter at det blev genoprettet i 1845, var udarbejdelse af en ny
ejendomsskyld. Herefter blev ansattelse af landbrugsejendomme godkendt i aret 1861
og denne anszttelse blev udgivet i en ny jordebog for Island.

De privatretslige interesser for registrering af fast ejendom er opstaet ved, at
besiddelsen af ejendommen ikke altid tilkendegiver hvem er ejendommens faktiske
ejer. Faste ejendomme har lang levetid og det er almindeligt at der stiftes forskellige
slags rettigheder over dem. Behovet for offentlig registrering heraf ma derfor anses for
at veere stort. | de fleste lande har det offentlige pataget sig at fore registre, d.v.s.
tingbager med angivelse af hvem ejer dem, overdragelse af dem og hvem de forskellige
slags rettigheder over fast ejendom tilhgrer. Hovedformalet med
tinglysningslovgivningen er at fastankre i videst muligt omfang sikkerheden ved
overdragelse af forskellige vaerdiers rettigheder og da navnlig af fast ejendom.

Landeoplysninger

Navn Island
Storrelse 103.090 km?
Befolkning 0.294 mio. (2004)
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Landeoplysninger

Areal

-Land med plantevaekst 23.805 km?
-Indsger 2.757 km?
-Gletsjer 11.922 km?
-Ubeboet omrade 64.538 km?

Figur IS-1: Generelle landeoplysninger (Islands Statistik Kontor).

Administrativ struktur 01.03.2006
Kommuner 98
Sysselmandskontorer 26
Styrelsen for registrering og vurdering af faste ejendomme 5

Figur IS-2: Administrativ struktur.

I.1 Hovedstruktur

Indtil aret 1976 tog lovgivningen i Island forst og fremmest sigte pa at ansatte
ejendomsvaerdien af fast ejendom, men tog ikke i samme grad hensyn til central
registrering af faste ejendomme. Hver syssel og hver kgbstad skulle sgrge for at
vurdere de faste ejendomme i deres respektive omrader til en ejendomsvardi, og
ifolge sagens natur matte de faste ejendomme registreres i sa henseende. Det var forst
med en lov fra 1963 at det blev dekreteret at ved genvurdering af ejendomsvardien
skulle der iveerksaettes arbejde med at opfere en ngjagtig registrering af alle faste
ejendomme i landet (,,matrikel”).

Styrelsen for registrering og vurdering af faste ejendomme blev oprettet ved lov i
1976. Hovedopgaven hos denne styrelse var at opfere et ejendomsregister og ansette
ejendomsvaerdien af faste ejendomme i hele landet. | begyndelsen indfertes oplysninger
om faste ejendomme fra kommunerne, idet disse havde haft ansvaret for den sidste
genvurdering som fandt sted. | en provisorisk bestemmelse i loven blev det antaget at
tinglysning af alle faste ejendomme skulle overfores til dette hovedregister nar det
fandtes hensigtsmassigt og tiden var moden dertil. Denne bestemmelse blev realiseret
25 ar senere da lovbestemmelserne som dannede grundlaget for etableringen af Det
Centrale Ejendomsregister blev vedtaget den |.januar 2001. (Gudmundur J.
Gudmundsson, 2000, 28-29). Det Centrale Ejendomsregister er et centralt data- og
informationssystem hvor der er indsamlet omfattende oplysninger om landarealer og
grunde samt de bygninger og anleg som star pa dem.
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Registermyndighederne er tre forskellige myndigheder som er underlagt tre forskellige
ministerier. Forst n@vnes kommunerne, der er underlagt Socialministeriet og det er
kommunernes bygningsinspektor som er registerforer. Sa er det Styrelsen for
registrering og vurdering af faste ejendomme, der er underlagt Finansministeriet og til
sidst navnes sysselkontorerne, som er statens lokale myndigheder, der er underlagt
Justitsministeriet.

Ifelge loven om ejendomsregistrering og vurdering skal vaere en udvalg etableret af
finansministeren, som har det opgave at bidrage til harmonisation ved
ejendomsregistrering og vaere radgivende for videre udvikling af Det Centrale
Ejendomsregister. Medlemmer i udvalget skal vaere fglgende, en udpeget af
finansministeren, og han skal vaere formand, en udpeget fra justitsministeren, en fra
miljgministeren, en fra kommunenes forbund og en fra Personregisteret.

Det Centrale Ejendomsregister bestar af fire forskellige bestanddele som hver har sin
betegnelse og indeholder forskellige slags oplysninger.

Stamdelen er en felles del som indeholder basisoplysninger om hver enkelt fast
ejendom, som f. eks. betegnelse og identifikation og afgransning. Disse oplysninger kan
ikke @ndres med mindre alle registreringsmyndighederne er enige herom.

| bygningsdelen er registreret oplysninger om bygningsmassige forhold, f. eks. om
opdeling efter starrelse, byggemateriale, byggear, anvendelsen m.v. Disse oplysninger er
indsamlet hos kommunerne og de foretager preliminar registrering i Det Centrale
Ejendomsregister.

| vurderingsdelen findes beskrivelse af bygninger, d.v.s. gulvmateriale, indretning og den
slags oplysninger samt beskrivelse af deres forfatning og kvalitet. Det er ansatte hos
Styrelsen for registrering og vurdering af faste ejendomme som indferer disse
oplysninger i registret med henblik pa at beregne ejendomsvardien og ansatte
brandforsikringsvardien for hver eneste ejendom.

Tinglysningsdelen indeholder oplysninger om adkomst, d.v.s. hvem har skade til den

faste ejendom, om pantehzftelser og om servitutforhold. Det er sysselkontorerne som
indferer disse oplysninger.

Ejendomsregistrering i de nordiske lande
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Det Centrale

Indberettere af data Registreringsmyndighed . .
Ejendomsregister
Landinspektarer
\f
Kommuner T
Designere / /\@
/ Stamdel
s
Borgere Styrelsen for ~ @
registrering og | ——l .
vurdering af faste Bygningsdel
; ejendomme ~
Vurderingsmaend L \
Vurderingsdel
Banker/advokater . .
Tinglysnings- Tinglysningsdel
myndighed v
Andre myndigheder

Figur IS-3: De registrerende parter i Det Centrale Ejendomsregister og registrets opbygning.

Der findes ikke nogen sarskilt uddannelse for landinspekterer i Island, men de som
har dette arbejde kan f.eks vaere ingenigrer.

I.1.1 Ansvarsfordeling

Med de anferte lovaendringer blev der struktureret en koordineret proces angaende
ejendomsregistreringen. Registreringen foretages hos tre myndigheder, kommunerne,
Styrelsen for registrering og vurdering af faste ejendomme og sysselkontorerne.
Antallet af kommuner er for tiden 98 (marts 2006), men deres antal er gaet sterkt
ned i lobet af de sidste ar. Styrelsen har fem regionale kontorer i Island. Der findes ialt
26 sysselmandsembeder i landet. Ledetraden hos Det Centrale Ejendomsregister har
veret: Et register — mange myndigheder, idet hensigten er at udvikle registret pa en
sadan made at det kan tilpasses flere myndigheders behov.
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Organisationer

Finansministeriet

Styrelsen for registrering og
vurdering af faste ejendomme

Justitsministeriet

Sysselmandsembeder

Socialministeriet

Kommuner

Ejendomsregister.

Andre offentlige myndigheder

Advokater, ejendomsmaeglere,

kreditinstitutioner, banker, m.fl.
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Opgaver

Ansvar for lovgivningen og akonomiske rammer for Styrelsen
for ejendomsregistrering — og vurdering.

Ansvar som centralforvaltningen for registreringen i Det
Centrale Ejendomsregistreret.

Ansvar for at meddele forskrifter og anvisninger om ejendoms
registerforing for alle registermyndighederne og styrer
registersamarbejdet.

Ansvar for at forestd udvikling og drift af registreringssystemet,
herunder at data er tilgengelige over internettet.

Ansvar for lovgivning om tinglysning og skonomiske rammer for
sysselmandsembeder.

Ansvar for provelse og tinglysning af dokumenter.

Ansvar for lovgivning og gkonomiske ramme for kommuner og
lov om ejerlejlighedsboliger.

Ansvar for preregistrering af nye faste ejendomme og @ndrede
faste ejendomme, nye og ®ndrede bygninger i Det Centrale

Ansvar for indberetning af de radighedskrankninger, herunder
@ndringer, der ifglge lovgivningen skal indfgres i Det Centrale
Ejendomsregister.

Ansvar for udferdigelse af dokumenter, der gnskes tinglyst.

Figur 1S-4: Fordeling af opgaver, vedregrende ejendomsregistreringen.

1.1.2 Lovgivningen

Lov om registrering og vurdering af faste ejendomme

Hoveddelen af loven om registrering og vurdering af faste ejendomme nr. 6/2001

stammer fra aret 1976, men den forste lov herom var nr. 94/1976, men siden blev den

revideret og en ny lov blev vedtaget i dret 2001 med en rakke zndringer. De vigtigste

endringer var at der blev indfert et nyt kapitel om Det Centrale Ejendomsregister,

med bestemmelser om registreringsprocessen af ejendomme og udstedelse af

stamdokumenter.

| lov om registrering af faste ejendommme er det fremhavet at Det Centrale

Ejendomsregister skal registrere alle faste ejendomme i landet, og at det danner
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grundlag for registrering af faste ejendomme, ejendomsregistrets tingbog, vurdering af
faste ejendomme og folkeregistret, foruden at det benyttes som et hjalpemiddel ved
landinformationssystemerne.'

Registrering af fast ejendom skal indeholde de nyeste oplysninger som er tilgaengelige
pa enhver tid om den faste ejendom, foruden det nedvendige matrikel eller
identifikationsnummer. Der skal foretages a&ndring i registreringen af oplysningerne om
hver en fast ejendom nar sterrelsen af landarealer &ndres, dersom brug af landet
®ndres, om endringer under byggetiden, af et anlaeg, nar et anleg tages i brug og ogsa
nar et anleg ®ndres eller nedrives.

Der gores nermere rede for de forhold som skal registreres for hver eneste fast

ejendom i bekendtgerelsen om registrering og vurdering af faste ejendomme nr.
406/1978.

Afgorelser som Styrelsen for registrering og vurdering af faste ejendomme traffer om
registrering kan paklages til finansministeriet. Styrelsens afgerelse som angar vurdering
og ejendomsvaerdi og ansattelse af brandforsikringsvaerdi kan paklages til en hgjere
administrativ myndighed, et ankeudvalg, og dets afggrelser er uigenkaldelige.

Tinglysningsloven

Tinglysningsloven nr. 39/1978 gzlder for tinglysning samt bekendtgarelse nr. 284/1996.
Der findes ikke nogen definition af begrebet ,tinglysning”, men det kan udledes af
bestemmelsen at tinglysning er en offentlig registrering af dokumenter, som angar
rettigheder over naermere afgreensede ejendomme, og hvor der er knyttet bestemte
retsvirkninger til den offentlige registrering. (Jorgeir Orlygsson 1993, 17) Tingbegerne
er derfor forst og fremmest registre over rettigheder hvor tinglysning foretages i det
ojemed at sikre den, som dokumenterne omfatter, beskyttelse mod tredjemand.

Det stér til de enkelte at bestemme hvorvidt de lader deres dokumenter tinglyse, dog
gelder den undtagelse at der hviler tinglysningspligt pa bestemte typer af dokumenter

i henhold til sarlige love. | et retsforhold er det uden betydning hvorvidt parterne
lader det dokument tinglyses, som indeholder aftalen imellem dem eller e;j.

" Lov og registrering og vurdering af faste ejendomme nr. 6/2001, § I.
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Der findes ingen begraensninger for hvad der kan tinglyses for sa vidt ejeren har
underskrevet dokumentet og det opfylder formelle krav. Ifelge agteskabsloven kraeves
begge xgtefalles underskrift pa bestemte dokumenter. | realiteten bliver de fleste
dokumenter som knytter sig til keb og salg af faste ejendomme udfaerdiget af
statsautoriserede ejendomsmzglere eller advokater og pantebreve udferdiges af
pengeinstitutioner. Et skade eller pantebrev, som ikke udstedes af myndighederne eller
andre offentlige organisationer, kan ikke tinglyses med mindre underskriften bekraftes
af notario publico, en herredsrets- eller hgjesteretsadvokat eller dennes fuldmaegtig, en
statsautoriseret ejendomsmaegler eller to vitterlighedsvidner. Faktisk sker det sjeldent
at nogen opsgger notarii publici for at fa sadan en bekraftelse.

Kopi af alle tinglyste dokumenter bevares hos vedkommende sysslemandsembede.
Adkomstdokumenter er ogsa blivet scannet.

Lov om ejerlejlighedsboliger

Loven om ejerlejlighedsboliger nr. 26/1994 handler blandt andet om opdeling af huse i
ejendomsdele og om ejernes rettigheder og pligter. Det fremhzves at ejendele som
ejes separat, anses for at vare fast ejendom som sammenstar af sereje og felleseje og
efter omstendighederne felleseje med kun en del af de andre ejere. Begrebene sareje,
feelleseje og delvis felleseje er defineret pa felgende made i loven:

Sareje er en afgrenset del af et hus eller grund som ejes separat, sidan som det er
beskrevet i den tinglyste ejendomsskiftedeklaration og/eller andre tinglyste adkomster
angaende huset, samt det som folger saerskilt med dette sxreje.

Felleseje er de dele af et hus, sdvel indenders som udenders, samt grund, som klart
ikke ejes sarskilt, samt fellesindretninger, anleeg og andre systemer som hovedsagelig
skal tjene helheden eller en del af helheden pa en rimelig og naturlig made, eller hvor
en bestemt del — efter omstendighederne — barer udgifterne og risikoen for dem.

Delvis falleseje hos ejerne foreligger nar:
* Det fremgar af eller kan udledes af tinglyste dokumenter at det er tilfeldet.
* Fzllesejets beliggenhed eller anvendelse eller mulighederne herfor er af en sddan
beskaffenhed at det er rimeligt og naturligt at det kun tilhgrer den del af dem
som har adgang til det og mulighed for at benytte det.
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Til hver separat ejendom tilhgrer en del i det felleseje og det delvise felleseje efter
beregnet fordelingstal, som er beregnet ud fra areal og rumfang af dette rum.
Fordelingstallet spiller rolle i forskellig ssmmenhaeng. Det hovedprincip gelder at
udgifterne bliver fordelt i henhold til dette fordelingstal. Indtaegter af felleseje bliver
ogsa fordelt i henhold til dette fordelingstal.Ved afstemning pa meder i ejerforeningen
og ved felles beslutninger, har stemmerne veagt i forhold til fordelingstal, enten
udelukkende eller i tilleg.

Loven indeholder desuden udferlige bestemmelser om ejendomsskiftedeklarationer,
rettigheder og pligter hos ejerne i ejerlejlighedsboliger, om obligatorisk medlemsskab i
ejerlejlighedens ejerforeninger, beslutningsprocessen i ejerforeninger og pligten til at
betale falles udgifter.Til sidst bor det navnes at safremt der opstar tvist mellem
ejerne i et ejerlejlighedsbolig, om deres rettigheder eller pligter i henhold til loven, sa
kan de — én eller flere — indbringe klagemalet for ankeudvalget for
ejerlejlighedsboligsager og begzre et responsum. Udvalgets afgorelse er uigenkaldelig.

.2 Registerstatistik

Det Centrale Art Antal
Ejendomsregister 31.12.2005
Stamdel Antal samlede faste ejendomme 166.651
Antal nye ejendomme 5.860
Tinglysningsdel Antal dokumenter til tinglysning i alt  156.347
Antal tinglyste skader, andre 43.164

adkomstdokumenter og
ejendomsoverdragelser

Antal tinglyste pantebreve 67.271

Gennemsnitlig ekspeditionstid 2 dage

Figur IS-5: Oversigt over registerindhold.
1.3 Ejendomsbegreber og -registrering
1.3.1 Ejendomsbegreber

Den saglige definition af begrebet fast ejendom er i ejendomsleren folgende, og den
kommer ogsa til udtryk i loven om registrering og vurdering af fast ejendom:* ,,En fast

? Lov om registrering og vurdering af fast ejendom nr. 6/2001, § 3.
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ejendom er et afgranset stykke landareal med dets organiske eller uorganiske dele, de
rettigheder som folger med og de bygninger og anleg som er varigt fastgjort til
landarealet.”

| loven om omsatning af fast ejendom er begrebet defineret:® ,,Som fast ejendom
anses i denne lov et afgranset stykke landareal med dets naturlige dele, savel organiske
som uorganiske, samt bygninger og anlaeg som er varigt fastgjort til landarealet. Med
fast ejendom forstas ogsa en ejendel i et hus eller anden bygning eller anleeg, som
opdeles i flere end én sddanne dele”

| tet bebyggelse i Island er det mest almindeligt at grundene (parcellerne) ejes af
kommunen og udlejes for en lengere periode, f.eks. 50-75 ar. Grundhaveren har de
samme dispositionsbefgjelser som om der var tale om hans egen grund. Han kan
opfere et hus, pantsette og sxlge denne faste ejendom. Det er ogsa ret almindeligt at
sommerhusgrunde ejes af landarealejeren, at der udstykkes nye ejendomme som
udlejes til dem som vil opfere sommerhuse. Lejeperioden for sommerhusgrunde er
oftest kortere end for parceller i tet bebyggelse, men lejekontrakter pa 25 optil 50 ar
er typiske. Sommerhusejeren har den samme ret til at disponere over lejegrunden
som om der var tale om hans egen grund.

| lobet af de sidste ar har man forsegt at foretage en afgraesning mellem
jordejendomme og gdemarken i det mennesketomme hgjland, idet der har hersket
stor usikkerhed om ejendomsretten til edemarken. Der blev ved lov oprettet et navn,
indlandsnaevnet, som skal drage ejendomslinjen mellem land som ejes af private og det
nationale indland som tilhgrer staten. Dette sker efter at finansministeren pa statens
vegne og jordejerne har fremsat deres krav. Nevnets afgorelser kan indbringes for
domstolene. Det nationale indland er defineret ,Jlandomrader uden for jorder i privat
eje, hvor privatpersoner eller juridiske personer dog kan have begrensede
rettigheder. Det forudsattes at det nationale indland bliver registreret i Det Centrale
Ejendomsregister.

Der findes ikke i loven nogen definition af hvor langt ned i jorden eller opad
ejendomsretten raekker, men det antages at den raekker sa langt som den kan udnyttes,
safremt der ikke findes sarlige begransninger i loven.

* Lov om omsztning af fast ejendom nr. 40/2002, § 2.
* Lov om det nationale indland og afgransning mellem privatejede jordejendomme, det nationale indland og
grasgange nr. 58/1998.
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1.3.2 Ejendomregistrering
| loven om registrering og vurdering af fast ejendom siges endvidere: *®

,Faste ejendomme, dele af dem og enkelte bygninger eller anlaeg skal indregistreres

som sarlige enheder i Det Centrale Ejendomsregister pa falgende made:

a) land, d.v.s. ethvert stykke land som pa grund af dets separate ejendoms- eller
anvendelsesret, udnyttelsesret, kendetegn eller granser kan std som en selvstendig
enhed,

b) en bygning som er blevet opfart pa et stykke land eller fastgjort til dette,

c) en serlig ejendel i en bolig med flere ejerlejligheder,

d) en del af en bygning hvis der tale om szrlig anvendelse af den,

e) dyrkning,

f) goder,

g) andre rettigheder som er knyttet til fast ejendom.

Ministeren kan i bekendtgerelse fastsatte n@rmere regler for registrering ifelge det
foran anfert og at der ber registreres flere enheder end dem som er anfgrt i stk.2.”

Ideologien bag Det Centrale Ejendomsregister er at der bliver total harmoni i alle dele
af registeret om hvad der anses for at vere en selvstendig fast ejendom som ogsa er
et panteobjekt.

Det Centrale Ejendomsbegreb/ Kan besta af:

Ejendomsregister registreringsenhed

Stamdel Fast ejendom Et matrikelnummer

Tinglysningsdel Fast ejendom Mennesketomt landareal som er ejet grund

eller lejet grund
Ejet grund eller lejet grund samt bygning/er
Rettigheder i en grund samt ejerlejlighed

Vurderingsdel Vurderingsenhed En del af fast ejendom, f.x. hus, garage,
lejlighed, grund

Bygningsdel Plads Plads er den mindste registreringsenhed og
er specielt registreret pa grund af
ejerforhold, anvendelse eller sortering.

Figur 1S-6: Registreringsenhed i de forskellige dele of Det Centrale Ejendomsregister.

* Lov om registrering og vurdering af faste ejendomme nr. 6/2001, § 3.
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|.4 Registrering af rettigheder

Det er kun i tinglysningsdelen af Det Centrale Ejendomsregister som rettigheder er
registreret. | de andre dele af registeret findes derimod oplysninger som er registreret
med henblik pa at varetage offentlige interesser.

Tinglysningsdelen indeholder oplysninger om tinglyste ejere og deres ejendele samt
oplysninger om adkomst, pantehaftelser, servitutforhold og andet som tingbggerne ma
indeholde.

Ved tinglysning bliver der registreret savel direkte som indirekte ejendomsadkomster
til fast ejendom. Med direkte adkomst forstas f. eks. skader og dokumenter om den
direkte ejendomsret. Med indirekte ejendomshjemmel forstas f. eks. pantebreve som er
blevet tinglyst pa ejendommen samt servitutforhold. Rettighederne som der findes,
indebaerer oftest nogen slags pligter for ejeren af den faste ejendom, og tilsvarende
rettigheder for dem som er kompetente til at rade over disse rettigheder. Begraensede
ejendomsrettigheder til fast ejendom som er registreret i tinglysningsdelen er
folgende:

* Privat servitutter

* Lejerettigheder

* Andre brugsrettigheder

* Panterettigheder

* Retentionsret

* Forkebsret

* Kgbsret

* Ret ifolge arrest

Det hgrer til undtagelser hvis offentlige servitutter bliver tinglyst, og det er mere
almindeligt at disse fremgar af lokalplaner. Lokalplaner registreres ikke i Det Centrale
Ejendomsregister men bevares hos en statslig central organisation samt vedkommende
kommune.

| lejekontrakter for parceller i teet bebyggelse er der som regel taget forbehold med
hensyn til at grundejeren, som oftest er kommunen, kan lzegge vandledninger,
telefonkabler, el-ledninger og kloakrer. Lejekontrakter for parceller i teet bebyggelse er
nasten altid tinglyst.
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| enkelte love findes bestemmelser som forpligter grundejeren til at tale ferdsel fra
andre over sit land og endda at tale arbejde i sit land, mod erstatning som skal aftales,
men hvis der ikke kan forhandles frem til en aftale, kan den som kraver brug af
landejendommen, forlange at der foretages ekspropriation af den del af landet som han
har brug for. Eksempler pa dette findes i elforsyningsloven,® lov om
telekommunikation” og lov om offentlige veje.®

Det skal registreres bade i stamdelen og tinglysningsdelen af Det Centrale
Ejendomsregister om en fast ejendom er en arbejderbolig pa en landbrugsejendom.

¢ Elforsyningsloven nr. 65/2003, navnlig kap. 6.
7 Lov om telekommunikation nr. 81/2003, navnlig kap. 14.
® Lov om offentlige veje nr. 45/1994, navnlig kap. 9.
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2 Grundlaeggende register

Séddan som det tidligere er blevet forklaret fores et register, Det Centrale
Ejendomstregister, over faste ejendomme. Der forenes de grundleggende registre
vedrerende faste ejendomme, matriklen, tingbogen og det kommunale
ejendomsregister.

2.1 Betegnelse

Det nuvaerende identifikations- og betegnelsessystem af faste ejendomme blev taget i
brug hos Styrelsen for registrering og vurdering af faste ejendomme i aret 1994.

| Det Centrale Ejendomsregister har hver ejendom sit ejendomsnummer.
Ejendomsnummeret er en falles betegnelse som kan besta af tre forskellige numre,
d.v.s. et landarealnummer, et betegnelsesnummer eller et fast nummer. Det kommer an
pa hvilken slags ejendom der er tale om i hvert tilfzlde, hvilket af disse numre den far.

/ Ejendomsnummer

Landarealnummer Betegnelsesnummer Fast nummer

123456 1234567 200-1234

Figur IS-7: Ejendomsbetegnelse.

Alt separat og afgraenset landareal far et landarealnummer (grundnummer) som er
identifikation af landet/grunden i Det Centrale Ejendomsregister. Landarealnummeret
er et 6-cifret tal og er det ejendomsnummer for ubebygget land. Nummeret er et
lebenummer som ikke indeholder andre oplysninger. Eftersom ingen andre oplysninger
er hengt pa landarealnummeret vil dette nummer ikke endres, selv om flere
kommuner slutter sig sammen til én kommune.Ved udstykning af land far det nye areal
et nyt landarealnummer medens det gamle areal beholder det gamle landarealnummer.

Alle betegnelser af grunde, landejendomme og bygninger registreres. Nar en
betegnelse registreres bliver den knyttet til grunden den tilhgrer. Betegnelsen er enten
et gadenavn og et husnummer eller et stednavn. Betegnelsen er knyttet til en bestemt
grund og den kan ikke anvendes for bygninger pa en anden grund.
Identifikationsnummer af navne er 7 cifrer fra 1000000-1999999.
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Betegnelsesnummeret bliver sjeldent brugt som et ejendomsnummer, derimod
anvendes landarealnummeret eller det faste nummer. Selve nummeret ikke noget til
kende, hverken den alfabetiske orden eller lignende.

Bygninger har et fast nummer, f.eks. en villa pa en grund, og er den mindste enhed som
kan sta selvstendigt som et panteobjekt. Det faste nummer bestar af 7 cifrer fra
2000000-9999999 og det er det primare identifikationsnummer for hver ejendom
som en bygning er fastgjort til. Nummeret er et lsbenummer som ikke indeholder
andre oplysninger.

Af forskellige grunde kan det vere ngdvendigt og hensigtsmaessigt at registrere og
vurdere en separat del af en ejendom og da vil den blive registreret som en
vurderingsenhed med et bestemt vurderingsnummer. En frit staende bygning
registreres som en vurderingsenhed, f. eks. en garage som ikke er bygget til
beboelseshuset. Det kan siges at de vurderingsenheder som star sammen som en fast
ejendom, tilhgrer en familie som en fast ejendom. Hovedidentifikationen af
vurderingsenheden bliver et lasbenummer, et sakaldt vurderingsnummer. Ejendommens
faste nummer (her beboelseshus, garage og grundstykke) bliver vurderingsnummeret
for hovedvurderingsenheden i familien, d.v.s. i dette eksempel - beboelseshuset.

Det faste nummer og vurderingsnummeret knyttes altid til et bestemt
landarealnummer.

Kommunenummeret er registreret i en speciel tabel hos Det Centrale
Ejendomsregister og ogsa bygdens nummer indenfor kommunen.

2.2 Det Centrale Ejendomsregister

Formalet med registret er at samle sammen og forene de registre over faste
ejendomme som feres af de forskellige offentlige myndigheder for derved at sikre at
der fores harmoniske oplysninger over disse faste ejendomme med det overordnede
mal at fore et felles register for alle de forskellige myndigheder. Registreringen i Det
Centrale Ejendomsregister foretages af kommunernes bygningsinspekterer, men
antallet af kommuner i Island er (mars 2006) 98, af Styrelsen for registrering og
vurdering af faste ejendomme, som har fem kontorer og af sysselmandskontorerne,
som er 26 ialt.
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| Det Centrale Ejendomsregister registreres faste ejendomme som ejes af
enkeltpersoner eller juridiske personer. De fleste offentlige faste ejendomme
registreres men der er dog undtagelser herfra. For eksempel bliver offentlige veje,
gader og pladser ikke registreret og heller ikke nationale parker. Nu er der gang i
registrering af det nationale indland, herved forstas det omrade midt i landet som
ligger uden for jordejendomme selv om enkeltpersoner eller juridiske personer kan
have begrensede ejendomsrettigheder der. Det nationale indland er den
mennesketomme @demark inde i landet, som har sine begyndende graenser der hvor
jordejendommenes grenser slutter.

Det Centrale Ejendomsregister indeholder ikke nogen landkort. | Island findes ingen
offentlige registre som viser landarealers graenselinier pa kort med henvisning til
tinglyste adkomstkilder. Offentlig registrering af graenselinierne (skel) inden for spredt
bebyggelse bygger blandt andet pd grenseliniebeskrivelser i greenseliniebgger fra den
sidste del af det I8. arhundrede, hvor disse granser er beskrevet med ord i en skrevet
tekst. Kommunerne ferer i voksende grad et grundoplysningssystem over tette
bebyggelser i deres omrader, hvor oplysningerne bygger pa en vedtaget lokalplan. De
fleste grundoplysningssystemer i tette bebyggelser bruger malestokken 1:5000.

Oplysninger om planer og planlegning findes ikke i Det Centrale Ejendomsregister. Den
slags oplysninger ligger hos kommunerne og der findes ogsa en central statslig myndighed
som indsamler dem. Opmalingskort med lokalplaner findes hovedsagelig pa papir.

Det Centrale Ejendomsregister er sammensat af fglgende fire dele, som hver for sig
bzrer en sarskilt betegnelse og indeholder forskellige oplysninger.

2.2.1 Stamdelen

Denne del indeholder basisoplysninger om faste ejendomme, d.v.s. om betegnelse,
gadenavn og nummer eller gardnavn og afgraensing. Oplysningerne i stamdelen kan ikke
endres undtagen at alle tre registreringsparterne medvirker hertil, med henblik pa at
ejendommenes identifikation er fuldkommen harmonisk.

2.2.2 Bygningsdelen

Denne del indeholder oplysninger om bygningsmaessige forhold i bygninger, som f. eks.
byggematerialer, byggear, husets storrelse i kvadratmeter og rumfang, antal etager og
verelser. Disse oplysninger er preliminart registreret af kommunernes
bygningsinspektgrer.
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2.2.3 Vurderingsdelen

| denne del beskrives forfatningen og kvaliteten af ejendomme som bygger pa
besigtigelse fra en af Styrelsens vurderingsmand og indeholder oplysninger om
ejendomsvaerdien og ansttelsen af brandforsikringsvaerdien. Ejendomsvaerdien skal
genspejle markedsvardien og danner grundlag for den kommunale ejendomsskat og
ejendomsskatten til staten. Brandforsikringsveaerdien er brandforsikringssummen for
husejendomme, men denne forsikring er obligatorisk i Island. | ansattelsen af
brandforsikringsvaerdien skal medtages husets substantielle vaerdi hvis det gar til
grunde eller gdelegges ved brand, og denne vaerdi udger summen af de faktiske
byggeomkostninger ved at genopfgre huset, men der kommer fradrag pa grund af
alder, slitage, vedligeholdelse og husets forfatning igvrigt.

Styrelsen udgiver Ejendomsregistret pr. 31. december hvert ar og offentligger heri
ajourfert ejendomsverdi som er blevet reguleret i forhold til vurderingen fra det
sidste register. Ejendomsvaerdien den 31. december danner grundlag for den
kommunale ejendomsskat i det kommende ar.

2.2.4 Tinglysningsdelen

Der findes oplysninger angaende adkomst, d.v.s. hvem har skede til faste ejendomme,
om pantehzftelser og om servitutforhold. Det er sysselmandsembederne som indferer
disse oplysninger.Ved etableringen af Det Centrale Ejendomsregister aret 2001 blev
det palagt alle sysselmandsembederne at overfere tinglysningsoplysningerne fra
papirbagerne over til tinglysningsdelen i Det Centrale Ejendomsregisters datasystem. |
tre embeder af 26 var man allerede begyndt at foretage tinglysning elektronisk. Det
var planlagt at overferslen af oplysningerne ville tage fire ar, d.v.s. fra 2001-2004. | Igbet
af aret 2004 var omtrent 84% af tinglysningsoplysningerne blevet overfert og det
vurderedes som et godt resultat. Det har vist sig at der er storre disharmoni end man
regnede med i det som er blevet registreret om de samme faste ejendomme i
stamdelen af Det Centrale Ejendomsregister pa den ene side og i tingbagerne pa den
anden side. Der pagar arbejde ved at finde frem til losninger af dette.

2.2.5 Dataindholdet
De vigtigste informationsklasser i registeret er folgende:
» Matrikel og identifikation
* Adresser
* Landarealer og grunde
* Bygninger og anlaeg
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* Oplysninger om vurderingen
* Ejere og ydere
* Tinglysning

Informationsklasse og hvor
den er registreret i Det
Centrale Ejendomsregister

Matrikel
Stamdelen

Adresse
Stamdelen

Arealer og grunde
Stamdelen

Bygninger og anlag
Stamdelen

Vurderingsoplysninger
Vurderingsdelen

Informationens kilde

Kommunerne
Styrelsen

Kommunerne

Kommunerne

Kommunerne
Designere/arkitekt
Styrelsen for registrering
og vurdering af faste
ejendomme

Styrelsen for registrering
og vurdering af faste
ejendomme
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Forhold det drejer sig om

Landarealnummer
Styrelsen

fast nummer
vurderingsnummer
betegnelsenummer
ejendomsretsnummer
kommunenummer
bygdenummer

Gadenavn
husnummer
postnummer
kommune

Matrikel
navn
storrelse

Matrikel

navn

storrelse

type

beliggenhed
beskrivelse
byggetrin
byggemateriale
byggear

antal etager

antal rum
skatteklasse
procentdel i grunden
forsikringsselskab
besigtigelsesdato
fotografier

Rekonstruktionsvaerdi
afskrevet rekonstruktionsvardi
bygningens ejendomsvurdering
grundens ejendomsvurdering
total ejendomsvurdering
brandforsikringsveerdi
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Informationsklasse og hvor Informationens kilde

den er registreret i Det

Centrale Ejendomsregister Forhold det drejer sig om
Ejerne Sysselmanden Ejeren

Tinglysningsdelen ejendelen

cpr-nummer
adresse

adkomstdokumentets dato

Tinglyste dokumenter Sysselmanden ejendommens
Tinglysningsdelen Ejendomsmagler/ ejeren adkomstdokumenter
Banker/advokater pantebreve
Kommunen geeldsbreve
Landbrugsministeriet erkleringer
byplantegninger
gardbruger
disponent

Figur 1S-8: Indholdet i Det Centrale Ejendomsregister.

2.2.6 Kvalitet

Jo bedre tilgengelige oplysningerne fra Det Centrale Ejendomsregister er desto bedre
kan brugerne kontrollere korrektheden af oplysningerne i registret. Alle ejere af fast
ejendom far tilsendt en meddelelse om ejendomsvurderingen og
brandforsikringsvaerdien i begyndelsen af hvert ar, hvor alle relevante basisoplysninger
fremkommer. Endvidere er ejere af fast ejendom vejledt om at gennemga de
registrerede oplysninger og at de bgr henvende sig til den respektive kommune hvis
de viser sig at vaere ukorrekte.

Harmonisering af oplysninger om faste ejendomme ma anses for at vaere en styrke for
Det Centrale Ejendomsregister, men for tiden feres oplysninger fra tingbagerne hos
sysselkontorerne over til Det Centrale Ejendomsregister, men tingbager er et af de
sidste men samtidig et af de mest volumingse registre hos staten som overferes til
edb. Ejendommes faste numre er ved at blive indarbejdet som deres
hovedidentifikation og der er fri adgang til disse oplysninger pa Styrelsen for
registrering og vurdering af faste ejendommes hjemmeside, hvilket bidrager i hgj grad
til dennes udbredte anvendelse. Det faste nummer fremgar af alle kebekontrakter og
skader og benyttes i voksende grad pa pantebreve og andre dokumenter som
indleveres til tinglysning.
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Ved indferslen af oplysninger fra tingbagerne til Det Centrale Ejendomsregister har
der vist sig nogen disharmoni mellem disse oplysninger og oplysningerne hos Styrelsen
for registrering og vurdering af faste ejendomme. Dersom siddan en disharmoni
opdages hos en fast ejendom vil den ikke blive registreret i Det Centrale
Ejendomsregister for end dette er blevet udbedret og det kraver i mange tilfelde
indgreb og samarbejde mellem kommunernes bygningsinspektarer, Styrelsen og
tinglysningsjuristerne. Det vil derfor abenbart tage nogen tid inden disse disharmoni-
sager bliver afviklet. Disharmonien kan f.eks. bestd i at en ejendom i Det Centrale
Ejendomsregister ikke findes i tingbogen, at antallet af ejendele er forskelligt, at
ejendommen betegnes forskelligt eller at navnet pa ejendommens ejer er forskelligt.

Der findes ikke nogen kort-base hos Det Centrale Ejendomsregister, hvilket ma anses
for at vaere en begransning af registret. Et lovforslag har vaeret udarbejdet om
etablering af et landsdaekkende register pa grundlag af oplysninger om landarealer.
Dette lovforslag er til overvejelse hos justitsministeriet. Oplysninger om granser og
skel findes derfor ikke i Det Centrale Ejendomsregister, og de findes kun i papirform
hos sysselkontorerne og Styrelsen for registering og vurdering af faste ejendomme.
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2.2.7 Exempel pa attester

Ejendomsvaerdien for falg desingsenheder er:
Grundnr. Ejendommens navn

Stomelse Byggear Husveerdi Grundvaerdi Ej total veerdi  Branc vaerdi
\ FMR
Margrét Hauksdbtie
Laugardsvegl 9
104 Reykjavik Reykjavik, 31.12.2004
Matsvottord o1

4 Mat eftrtalines signa er shtirfarandi:

AkATALEEE T Rt il
13473} Lavgardsvogur % Reykjavik

ALLAR MATSUPPHEDR ERL | b5, KR
g o SOt paasges.

P ——
Fm_ m > W R SUEES  ETORAA  MSAAMANWY 3 uozan ._i__ A
Enhed Anvendeise 201-955% Lavgardsvegur § |
01 Einbyli 0101 252,40 1961 22,3970 .59 2990 n.m
0 Bilskde 0101 30,827 1961 1,850 189 2.376
Sastals: 26287 7.519 31808 30.083
00§62-5199 Margrét Reuksddttir 50, 0000%
210362-4529 Hannes Gudmundsson 50,0000

Brunabotamst midast vid byggingarvisizalu desesber minadar 2004, 304,80 stig
Fasteignasat midast vid verolag fasteigna 1 mivesberminudl 2003

i m%:?iﬂm

515 5208 FASTEIGNAMAT RIKISINS ww fmeds
Pty [r— Kewprangl s avine
" 1 8 ahsraget
fan 83 30 s 111 1m0 Ban 108 a0 o 303 300
Naplbag Fmsbimils  Watling fmsvarifinadi  Melng mserdBinady  Sriliag imsisbiank Ratlisg bervedtingdy

Vurderingsattest

Figur 1S-9:Vurderingsattest udstedt af Styrelsen for registrering og vurdering af faste ejendomme.
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Tinglysningsattest

[ Ejendommens betegnelse Beskrivelse Byggetrin

Tinglyst ejer
Cpr-nr. Ejer Skéde Dokument-nr. Udstedelsesdato Dagbogsdato

Pantehzftelse

anteret Lantager Belob Valuta Udstedelsesdato Dagbogsdato Dokumentsnr. Dokumentstype

[\

Fasteignamat rikisin:

411-A-006864/1997 | Vedsk bréf med voxtu | VEDFLUTNINGUR VEDBREF UPPHAFLEGA DAGS. 12.12.1996 VT. 1786
411-A-009042/1991 | Vedskbréf med vixtu | FASTEIGNAVEDBREF, SKIPTANLEGT FYRIR HUSBREF.
411-A-009999/1991 | Vedsk.bréf med voxtu | VEDFLUTNINGUR UPPHAFLEGA DAGS. 06.07.1882

411-A-010000/1991 | Vedsk bréf med voxtu | VEDFLUTNINGUR UPPHAFLEGA DAGS. 06.07.1982

411-A-010003/1991 | Vedsk bréf med vixtu | VEDFLUTNINGUR UPPHAFLEGA DAGS. 18.10.1983
| 411-A-012674/2001 | Vedsk bréf med véxtu | VEDFLUTNINGUR, VEDBREF UPPHAFL. DAGS 02.06.88

Fastanimer fasteignar Lysing I Byggingarstig

201-9599 Einbyii 01-0101 7: Fullg. notaein.

| 201-9599 Bilskor 700101
Ppinglystur eigandi / eigendur
Kennitala _Eigandi = _ EhM  Eignarheimild _ Skaingmer  Utghfudagur MottSkudagur
030662-5399 | Margrét Hauksdottir Afsal 411-B-000526/1998 | 14/01/1998 | 15/01/1998
210362-4529 | Hannes Gudmundsson Al 411-B-000526/1998 | 14/01/1998 | 15/01/1998
'edbdnd
"\'n ~Vedhafi Upphmd Mynt  Visitala jaltog
1| Marta Gudjonsdottir 6.160.000 KR = 300900 | 16/04/1991 | 18/04/1991 |411-A-009042/1991 | Vedskbréf med voxtu
2 | LIF.SJ.STMRIKISINS 156.000 | IKR 797,00 17/04/1991 | 02005/1981 | 411-A-010003/1991 | Vedsk bréf med vixiu
3 LIF.SJISTMRIKISINS 60.000 KR 373,00 | 17/04/1991 020051931 | 411-A-010000/1991 | Vedsk bréf med vaxtu
4 | LIF.SJSTMRIKISINS 150000 | IKR 373,00 | 17/04/1991 020051991 | 411-A-009899/1991  Vedsk.bréf med vixiu |
5 | Lifeyrissi.starfsm.rik. B-deild 800.000 | [KR 178,50 | 20/03/1997 = 20/03/1997 | 411-A-008863/1997  Vedsk.bréf med voxiu
|6 | Lifeyriss startom.ri. B-deiid 1.600.000 | IKR 178,00 | 20/03/1997 | 20/03/1997 | 411-A-006864/1997  Vedsk.bréf med voxiu
7 | Hannes Gudmundsson | 1468.242 | IKR 19/06/2001 | 21/0672001 | 411-A-012674/2001  Viedsk.bréf med vixiu
Frumheimild
Skjaltegund Skjalnamer Ungsfudagur _Méttskudagur Aths.
Lodarleigusamningur 411-0-08221 25/06/1954 | 02101957
Efnisatridi
_Skjaindmer _ Skjaltegund Lysi
411-0-09221 | Lébarleigusamningur \933 FM LEIGULOD TIL 75 ARA FRA 01.01.1955

ir

mmf, Skjaltegund _Lysing

BINGLYSINGARVOTTORD P w020

‘Samkvaemt Landskra fasteigna vottast vardandi eftirfarandi eign:

Laugarasvegur 9, Reykjavik

Original adkomst
Dokumentstype Dokumentsnr. Udstedelses dato Dagbogsdato Bemaerkninger

Emne
Dokumentsnr. Dokumentstype Beskrivelse

Bemarkninger
Dokumentsnr. Dokumentstype Beskrivelse

Figur IS-10: Tinglysningsattest, udstedt af sysselmanden.
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Ejer v 1o Baskrivel
Tinglyst ejer

Cpr-nr. Ejer Skdde D . dato D
Pantehseftelse

Panteret Lantager Belob Valuta Udstedelsedato Dagbogsdato Dokumentsnr. Dokumentstype

Landskri fasteigna

Landskra fasteigna

Vedbandayfirlit
FMR

\ l.-‘.s.-;'

 Lgsing  Byggingarstig
Einby#i 01-0101 : Fullg. notaein.
Biiskir 70-0101

411-8-000526/1998
411-8-000526/1998

14/01/1998
14/01/1998

e \hﬂband

MéttBkud. SkjalnGmer
3009,0 16/04/1991 18/04/1991 411-A-009042/1991

¥ Upphzed Mynt
1 Marta Mﬂmﬂdmr 6.160.000 IKR

2UiF.5).sTM.RIKISINS 156.000 IKR 797.0 17/04/1991 02/05/1991 411-A-010003/1991
3LIF.5).5TM.RIKISINS 60.000 IKR 373,0 17/04/1991 02/05/1991 411-A-010000/1991
4 UF.5).5TM.RIKISINS 150.0001KR  373,0 17/04/1991 02/05/1991 411-A-009999/1991
S Uifeyrissj starfsm.rik, B-deild  800.0001KR  178,5 20/03/1997 20/03/1997 411-A-006863/1997
6 Lifeyriss) starfsm.rik. B-delld 1.600.0001KR  178,0 20/03/1997 20/03/1997 411-A-006864/1997
7 Hannes Guamundsson 1.468.242 IKR 19/06/2001 21/06/2001 411-A-012674/2001

Frumheimild

25/06/1954 02/10/1957

Skjaltegund

Viedsk.bréf med voxtum
Vedsk.bréf med voxtum
Vedsk.bréf med véxtum
Vedsk.bréf med véatum
Vedsk.bréf med voxtum
Vedsk.bréf med véxtum
Vedsk.bréf med voxtum

Page 1 of 1

06.05.2005 11:03

15/01/1998
15/01/1998

Efnisatridi

Lbdarleigusamningur 933 FM LEIGULGD TIL 75 ARA FRA 01.01.1955

FASTEIGNA\ ’, SKIPTANLEGT FYRIR HUSBREF,

R UPPHAFLEGA DAGS. 06.07.1982
VEDFLUTNINGUR UPPHAFLEGA DAGS. 06.07.1982
VEDFLUTNINGUR UPPHAFLEGA DAGS. 18.10.1983
VEDBREF UPPHAFL. DAGS 02.06.88

411-A-010000/1991
411-A-010003/1991
411-A-012674/2001

VEDFL

VEDFLUTNINGUR VEDBREF UPPHAFLEGA DAGS. 12.12.1996 VT, 1786

Ath, Prentun & vedbandayDritti kemur exki | Stad vottords

sbr. 2.mgr 14.gr. um

. 284/1996

Original adkomst
Dokumentstype Dokumentsnr. Udstedelses dato Dagbogsdato Bemeerkninger

Emne
D . Dokur Beskrivel!
Bemeerkninger
Dc . Dokur

Figur IS-11: Pantehaftelsesoversigt som er fort elektronisk.
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2.3 Andre registre

2.3.1 Kgberegistret

Styrelsen for registrering og vurdering af faste ejendomme modtager fra
sysselkontorerne alle tinglyste kabekontrakter. | kgberegistret er registreret
oplysninger om kgbekontraktens dato, om ejendommens kabspris og betalingsordning.
Der foretages beregning af ejendommens kontantpris som ejendomsvurderingen ber
genspejle. Styrelsen offentligger udferlige oplysninger om sine forskningsresultater i en
arsrapport. Desuden publicerer Styrelsen i aviserne ugentlig antallet og omsatningen af
kebekontrakter i de storste tet bebyggelser i Island.

2.3.2 Det Centrale Personregister

Det Centrale Personregister som fores af Islands Statistik er koblet til Det Centrale
Ejendomsregister igennem individernes cpr-numre. Herfra hentes oplysninger om
individernes adresser samt postnumre. Det Centrale Personregister modtager blandt
andet oplysninger om dedsfald og der fremkommer en sarlig markering i Det
Centrale Ejendsomsregister hvis en registreret ejer til en fast ejendom er afgiet ved
deden. Andringerne fra Det Centrale Personregister bliver sammenkert med Det
Centrale Ejendomsregister hver nat.

2.3.3 Registret over virksomheder

Virksomhedsregistret der bliver fort af rigsskattedirektgren er koblet til Det Centrale
Ejendomsregister igennem virksomhedernes centrale id-numre. Herfra hentes
oplysninger om virksomhedernes hjemsted samt postnummer. Zndringerne fra Det
Centrale Virksomhedsregister bliver ssmmenkgrt med Det Centrale Ejendomsregister
hver nat.
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3 Registreringsprocesserne
3.1 Generelt om registrering

3.1.1 Matrikulering

Det Centrale Ejendomsregister er et centralt data- og informationssystem hvori
kommunerne, Styrelsen for registrering og vurdering af faste ejendomme og
sysselmand indfgrer oplysninger om faste ejendomme. Styrelsen har ansvaret for
udviklingen af systemet, udarbejdelse af funktions- og arbejdsprocesser og vejledning til
dem som indfgrer oplysninger i systemet, stir for deres oplaring og yder dem service.
Styrelsen er yderligere ansvarlig for tekniske lgsninger af systemet og dets sikkerhed
og er certificeret af BSI ,,British Standard Institution* Systemet bygger pa den
internationalt anerkendte britiske standard BS 7799-2:2002 ,,Information security
management.*

De respektive kommuner er ansvarlige for at indsende oplysninger til Styrelsen
oplysninger om landarealer og grundstykker og andringer af disse, samt oplysninger
angaende alle bygninger, som opfgres i kommunen, samt oplysninger om @ndring af og
nedrivning af bygningerne. Det er bygningsinspektererne i de pageldende kommuner
som har det hverv at indberette om disse forhold. Styrelsen fastsatter formen,
indholdet og tidsfristerne af disse indberetninger. De fleste bygningsinspektarer har
on-line adgang til Det Centrale Ejendomsregister og indsender de farnevnte
oplysninger med en preliminar registrering. De bygningsinspekterer bliver stadig feerre
som indsender oplysningerne i papirform, men i de tilfelde foretager Styrelsen
registreringen. Det er Styrelsen som er ansvarlig for registrering af oplysningerne, men
har betroet bygningsinspektgrerne at indgive oplysningerne i den form, at de
registreres preliminzrt direkte ind i systemet.

Styrelsen er ansvarlig for at alle nye ejendomme eller &ndrede ejendomme som
oplysninger modtages om, bliver vurderet til en ejendomsvardi inden for to maneder
efter at meddelelsen indlgber til Styrelsen. Styrelsens afggrelse er en
forvaltningsafgorelse som kan paklages til hgjere myndighed.

Styrelsen udgiver Ejendomsregistret pr. 31. december hvert ar og offentligger heri
ajourfert ejendomsvaerdi som er blevet reguleret i forhold til vurderingen fra det
sidste register. Ejendomsvardien den 31. december danner grundlag for den
kommunale ejendomsskat i det kommende ar.
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Styrelsen er ansvarlig for anszttelse af ejendommes brandforsikringsvaerdi nar de er
blevet fuldt opfert eller er taget i brug. Ifglge islandsk lov skal alle bygninger
brandforsikres. Brandforsikringsvaerdien udger forsikringssummen. Anszttelsen af
brandforsikringsvaerdien er en forvaltningsafgerelse der kan paklages til hgjere
administrativ myndighed.

Styrelsen modtager fra sysselkontorerne alle tinglyste kebekontrakter. | keberegistret
som indgar som en del af Det Centrale Ejendomsregister findes oplysninger om en
ejendoms kgbspris og betalingsordning. Der foretages beregning af ejendommens
kontantpris som ejendomsvurderingen ber genspejle. Styrelsen offentligger udferlige
oplysninger om sine forskningsresultater i en arsrapport. Desuden publicerer den i
aviserne ugentlig antallet og omsatningen af kebekontrakter i de storste taet
bebyggelser i Island.

3.1.2 Tinglysning

Frem til aret 1992 var tinglysning en retshandel, og tinglysning blev foretaget af
sysselmand, som ogsé var samtidigt herredsretsdommere. Fra og med aret 1992 blev
tinglysning andret til en forvaltningsakt, men den kan ikke paklages til hgjere
administrativ myndighed. Afgerelse om tinglysning kan indbringes for domstolene.

Til tinglysningsdelen hgrer en dagbog, der er en slags journal over dokumenter, der
indkommer til tinglysning. Et dokument har prioritetsret fra den dag som det fores i
dagbogen. Tinglysning tager normalt en eller to dage, men et dokument som er
modtaget til tinglysning udleveres aldrig for end naeste dag. Det er anbefalet i loven at
en beslutning skal fremkomme inden 14 dage om et dokument opfylder betingelser for
tinglysning eller ikke.

Ved tinglysning bliver registreret hvilke slags dokumentet er, parternes navne og cpr-
numre registreres, dokumentets udstedelsesdato, hvornar det blev tinglyst, panteret og
prioritet, storrelsen af pantebrevet, dets betalingsmiddel, hvorvidt det er
indeksreguleret, om det bzrer szdvanlig rente, m.v. Tinglyste dokumenter kan
indeholde forskellige servitutter og deklarationer og dette vil blive beskrevet nermere
i hovedtrek. Der kan vare tale om ferdselsret, forskellige slags servitutter m.v. Det
herer til undtagelser hvis offentlige servitutter bliver tinglyst, og det er mere
almindeligt at disse fremgar af lokalplaner. | lejekontrakter for parceller i tet
bebyggelse er der som regel taget forbehold med hensyn til at grundejeren, som oftest
er kommunen, kan legge vandledninger, telefonkabler, el-ledninger og kloakrer.
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3.2 Udstykning

For det forste kan en ny fast ejendom dannes ved udstykning og da kraeves det at der
udfeerdiges et stamdokument. For det andet kan en ny ejendom dannes med
sammenlagning og da udferdiges der et sammenlagningsdokument og for det tredje
nar en ejerlejlighedsbolig opdeles i flere ejendele og i de tilfelde kreves der
udferdiget en ejendomsskiftedeklaration.

Processen for et sammenlagningsdokument er helt den samme som for et
stamdokument ved ustykning og ngjagtig de samme oplysninger ma fremga heraf som i
et stamdokument. Processen ved udstykning beskrives i nedenstaende afsnit.

Hvis en ejerlejlighedsbolig opdeles i flere selvstendige lejligheder (ejendele) ma der
udferdiges en ejendomsskiftedeklaration. Det fremgar af lov’ at hver enkelt ejendel
ber anses for at vaere en sarskilt fast ejendom, sammen med dennes tilbehor og
anpart i de felles bestanddele. Loven foreskriver hvordan ejendomsskiftedeklarationer
skal affattes. Kun de som har opnaet godkendelse fra socialministeriet har ret til at
udferdige ejendomsskiftedeklarationen. Ejendomsskiftedeklarationer skal indeholde
oplysninger om felgende forhold:
* hvilken ejerlejlighedsbolig det drejer sig om
* en generel beskrivelse af huset, dets sterrelse og konstruktion
* beskrivelse af hver enkelt ejendel, placeringen, bade pa hvilken etage samt hvor i
etagen, storrelsen i kvadratmeter og antal rum, m.v.
* fordelingstal for hver ejendel
* hvorvidt der til ejendelen horer garageret, samt om der til eendommen hgrer ret
til en bestemt parkeringsplads
* hvorvidt der til ejendelen herer ret til at bygge oven pa den eller bygge til den
eller bygge pa dens grund
* en udferlig beskrivelse af hele ejendommens felleseje samt fellesindretninger
* en udferlig beskrivelse af ejendelens varelser samt indretninger som ejes af nogle
men ikke alle.

Med ejendomsskiftedeklarationer skal folge et rids af boligen samt opmalingskort af
grunden som viser i videst muligt omfang de ovenfor anfgrte forhold. Det kraeves at
kommunen godkender ejendomsskiftedeklarationer. Kommunen registrerer preliminart
i Det Centrale Ejendomsregister oplysninger fra ejendomsskifte-deklarationer om de
nye faste ejendomme og Styrelsen for registrering og vurdering af faste ejendomme

° Lov om ejerlejlighedsboliger nr. 26/1994.
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gennemgar, afkontrollerer denne registrering og bestemmer vurderingsbelab, hvorefter
den sendes til tinglysningsjuristens mellemregister. Tinglysningsjuristen henter
oplysninger fra mellemregistret, afstemmer dem med ejendomsskiftedeklarationen og
foretager derefter, safremt alle lovens betingelser er opfyldt, tinglysning.

3.2.1 Proces

. . Matrikel- Tinglysnings-
Ejer Landinspektar . i Kommune Andre
myndighed myndighed

1. @nske om
udstykning 2. Godkender sag
3. Behandler
stamdokument
4. Godkender sag
5. Preliminaer
registrering
6. Kontrollerer sag
8. Saerger for 7. Preliminger
tinglysning registrering

9. Stamdokument
tinglyses

10. Modtager
tinglyst
stamdokument

Figur IS-12: Processen nar en ny fast ejendom dannes.

3.2.2 Beskrivelse
I. Nar en ny fast ejendom dannes ved udstykning ma ejeren af arealet begynde med
at ansgge om udstykningen hos kommunen.
Kommunen vurderer om tilladelse skal gives i forhold til plan- og byggeloven m.v. '°
3. Huyis dette godkendes bliver det naste skridt for ejeren eller nogen sagkyndige pa
hans vegne at udferdige et stamdokument, som kan faktisk kaldes fedselsattest for
den nye ejendom. | stamdokumentet ma der vere anfort:
* ejendommens navn
* landarealnummer

' Plan- og byggeloven nr. 73/1997, § 30.

Ejendomsregistrering i de nordiske lande

181

pue|s|



puejs|

182

* nummeret pa det landareal det blev udstykket fra

« afgreensning af landet pa et opmalingskort

* ejerens navn og cpr-nummer

Ejeren har ansvar for at sgge om godkendelse hos kommunen af stamdokumentet.
Kommunen vurderer om tilladelse skal gives.

Kommunen registrerer preliminzrt oplysninger om den nye grund (faste ejendom)
ind i registeret ved godkendelse af sagen.

Styrelsen for registrering og vurdering af faste ejendomme afkontrollerer denne
registrering.

Derefter sender Styrelsen den preliminart registrering til sysselmandens
mellemregister.

Grundejeren tager det godkendte stamdokument til tinglysning.
Tinglysningsjuristen fremkalder det fra sit mellemregister og tinglyser dokumentet
safremt det stemmer overens med alle lovens vilkar herom.

. Ejeren modtager det tinglyste stamdokument og en ny fast ejendom er blevet

etableret.

3.2.3 Samlede udgifter
Hvis ejeren har kontaktet nogen sagkyndig for at udarbejde sagen betaler ejeren

honorar til den person og afgift og gebyr til tinglysningsjuristen.

Den sagkyndiges honorar kan vare 30.000 — 100.000 ISK. ( 400 - 1300 €).
Gebyr for tinglysning er 1350 ISK. (18 €) som er avgift der gar til statskassen.

3.3 Kab/salg - simpel

Kb og salg kan forega direkte mellem keber og szlger. Langt de fleste

kebs/salgssituationer sker dog gennem en ejendomsmaegler. Det eksisterer ikke noget

lovmaessigt krav om, at et salg registreres i tingbogen.
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3.3.1 Proces

Ejendoms- X . . Tinglysnings
Seelger ) Advokat Kaber Vidner Langiver 9 ) . Andre
meegler -myndighed
1. @nske om 2. Aftale om
salg besigtigelse
A
3. Udarbejder
5. Under- og I 4. Under-
skriver skade underskriver skriver skade
skade
6. Kgbesum 7. Skade
udbetales tinglyses
8. Modtager
tinglyst skade

Figur IS-13: Proces af simpel kgb/salg af fast ejendom uden pantsatning.

I. Selgeren bestemmer pa et tidspunkt at han vil szlge en fast ejendom.

2. Keaberen og szlgeren aftaler om besigtelse og i forlengelse af det bestemmer at
gore et kab.

3. Kgberen udarbejder et skade og underskriver det.
To vitterlighedsvidner stadfaester underskriftenes xgthed og dateringens rigtighed
med deres underskrifter.

5. Szlgeren underskriver skedet. Hvis han er gift kreeves ogsa hans ®gtefaelles
underskrift."

6. Kgberen betaler kebesummen.

7. Kaberen sorger at fa skadet tinglyst.

8. Kagberen modtager tinglyst skodet.

"' fEgtsskabsloven nr. 31/1993 § 60.
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3.3.2 Samlede udgifter
Kgberen betaler for afgifterne ved tinglysning af skadet, men det er et tinglysnings-gebyr
pa 1350 ISK (18 €) og stempelafgift som udger 0,4% af ejendommens ejendomsvaerdi.

3.4 Kgb/salg - avanceret
Det er udelukkende autoriserede ejendomsmaglere som erhvervsmaessigt kan
formidle omsatning af fast ejendom."? De udferdiger dokumenterne i denne
forbindelse, heriblandt kebsaftaler. Kgbsaftalen findes pa et standardiseret formular,
som er blevet udarbejdet i samarbejde mellem myndighederne og
interesseorganisationerne, men de er folgende:

* Styrelsen for registrering og vurdering af fast ejendom

* Boliglanefonden

* Ejendomsmaglerforeningen

* Husejerforeningen

Efter at en enkeltperson eller et xgtepar beslutter at kabe en familiebolig ensker
vedkommende som regel efter en vurdering af deres betalingsevne fra deres bank. |
vurderingskonklusion af deres betalingsevne opgives hvor stort et lan til keb af fast
ejendom vedkommende kan opna, nar deres aktiver og gald samt andre faktorerer
som her kan vaere af betydning tages i betragtning. Pa baggrund af dette afgiver
keberen som regel et kgbtilbud i elendommen og samtidig ansgger han om lan til den
faste ejendom i et realkreditinstitut til et bestemt belgb og sadvanligvis kreves der
prioritet i eiendommen med oprykningsret.

"2 Lov om omszatning af faste ejendomme, virksomheder og skibe nr. 99/2004, § I.
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3.4.1 Proces
Ej . Tingl )
Seelger jendoms Advokat Kaber Vidner Langiver ing ys.nlngs Andre
maegler -myndighed

2. Aftale om Udskrift af -
1. @nske om . -
i b pris, annon- i. @nske om pant og I
a9 cering og keb e wan oplysninger

salgsvilkar
[ 3. Aftale om A
besigtigelse ii. Aftale om
4. Udarbejder budget
og
+ underskriver
5 kabstilbud
Underskriver 6. Anmoder T Udgver
kgbstilbud om
realkreditldn PEREEY
8.
Underskriver | 9.
h'lol Gi‘/lef' pantebrev Underskriver
emmel for
; h pantebrev 11. Pantebrev
pantsaetning | il
7,
Udarbejder 13. U.nder-
14. Under- kebsaftale M skriver ek Ulielere 16. Kgbsaftale
ékriver kabsaftale Lo Atin lyses
Mol kebsaftale 9
* 17. Salgsvil-
kérene er
19. Under- 18. opfyldt
skriver skade Udarbejder
| skade ‘ 20. Under- 21 Under- | 22. Skade
| skriver skade skriver skade ‘ tinglyses

23. Modtager
tinglyst skade

Figur IS-14: Proces af omsztning af fast ejendom med pantsztning.

3.

4.2 Beskrivelse
Kgber bestemmer pa et tidspunkt at han vil kebe en fast ejendom.
Han kontakter sin bank og laver aftale om budget.
Salger bestemmer pd et tidspunkt at han vil szlge en fast ejendom.
Ejendomsmagleren og szlgeren laver aftale om pris, annoncering og salgsvilkarene.
Det er ejendomsmaglerens pligt at assistere savel keber som szlger og ber tilgodese
begges interesser. Derfor har kegberen sadvanligvis ikke en advokat for sig selv.
Kgberen laver aftale om besigtelse med ejendomsmagleren og bestemmer at gore
et kabstilbud.
Kgberen udarbejder kabstilbudet med hjzlp fra ejendomsmagleren. Keberen
underskriver kebstilbudet.
Saxlgeren samtykker kebstilbudet og underskriver det. Hvis han er gift kraeves ogsa
hans agtefelles underskrift.
Kgberen ansgger om et realkreditlan, men han har sedvanligvis 4 uges tidsfrist at
opfylde kebstilbudets forste udbetaling og underskrive kgbsaftalen.
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7. Banken accepterer en belaning af kabet efter vurdering ud fra kebsaftalen,
tingbogsoplysninger, vurderingsoplysninger og aftalen om keberens budget. Banken
udgiver pantebrev.

8. Kaberen underskriver pantebrevene og seger hjemmel hos salgeren for
pantsatning.

9. To vitterlighedsvidner stadfester underskriftenes agthed og dateringens rigtighed
med deres underskrifter.

10. Szelgeren giver hjemmel for pantsatning. Hvis han er gift kreeves ogsa hans
zgtefelles underskrift.

I'I. Pantebrevene tinglyses og det er kgberens opgave at fa det gjort.

12. Ejendomsmaegleren udarbejder kebsaftale efter at han har faet oplysninger fra
keberen at han kan opfylde kabsvilkarene for den forste udbetaling, som er
saedvanligvis den storste.

13., 14. og 15. Bdde szlger og keber underskriver kgbsaftalen om fast ejendom og
samtidig skal to vitterlighedsvidner stadfeeste underskrifternes egthed og
dateringens rigtighed. Hvis szlgeren er gift kraeves ogsa hans xgtefalles underskrift.
Pa det tidspunkt er der udbetaling fra keberen til selgeren.

16.Som regel sorger ejendomsmagleren for at fa kebsaftalen tinglyst. Oplysninger om
ejerforholdsendringen sendes fra tinglysningsdelen over i den falles stamdel i Det
Centrale Ejendomsregister.

I7. Kgberen skal opfylde salgsvilkarerene i overensstemmelse med kebsaftalen,
sedvanligvis inden 6 maneder.

I8. Ejendomsmaegleren udarbejder et skede.

19.,20., og 21. Bade szlger og kgber underskriver skodet og samtidig skal to
vitterlighedsvidner stadfaste underskrifternes egthed og dateringens rigtighed. Hvis
selgeren er gift kraeves ogsa hans agtefaelles underskrift. Udbetaling og restkgbsum
frigives.

22. Som regel sgrger ejendomsmagleren for at fa kebsaftalen tinglyst.

23. Kgberen modtager det tinglyste skade.

3.4.3 Samlede udgifter

Det er szlgeren som betaler honoraret til egendomsmaegleren men som regel udger
det optil 2% af ejendommens salgspris. Hertil skal legges gebyrer for annoncering og
indhentning af oplysninger, fx. tinglysningsattest og vurderingsattest. Der er ikke tale
om andre gebyrer eller vederlag som er knyttet til omsaetning af fast ejendom,
undtagen i de tilfeelde hvor reglerne om beskatning af salgsadvance skal anvendes."

" Lov om indkomst- og ejendomsskat nr. 90/2003, § 15.
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Kgberen betaler belaningsafgift til kreditforening, 1% af pantebrevets palydende, samt
afgifter for tinglysning af pantebrev, ISK 1350 (18 €) samt 1,5% stempelafgift af
pantebrevets palydende. Kaberen betaler ogsa tinglysningsafgifterne af skadet, det
bzrer ikke stempelafgift hvis kebsaftalen har vaeret tinglyst, kun tinglysningsgebyr.

3.5 Pantsattelse af en fast ejendom

3.5.1 Proces

. Ejendoms- . S Tinglysnings-
Ejer ! Advokat Vidner Langiver i ) 9 Andre
maegler myndighed
1. @nske om
belaning
Tinglysnings- Vurderings-
v oplysninger oplysninger
2. Ansggning 3. Behandling af
om belaning . laneansggning
A
5. Underskriver 4. Udarbejder
pantebrev pantebrev
6. Underskriver 7. Pantebrev
pantebrev tinglyses
9. Modtager lan 8. Frigiver lan

Figur IS-15: Proces for pantsettelse af fast ejendom.

I. Ejer gnsker belaning af sin ejendom.
Ejer ansoger belaning hos et realkreditinstitut.
3. Realkredisinstituttet indhenter ved behandling af laneans@gning oplysninger fra
tinglysningsmyndigheden og vurderingsmyndigheden.
Efter vurdering og godkendelse udarbejder realkreditinstituttet et pantebrev.
5. Ejeren underskriver pantebrevet. Hvis han er gift kraeves ogsa hans =gtefelles
underskrift.
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6. To vitterlighedsvidner stadfaester underskriftenes xgthed og dateringens rigtighed
med deres underskrifter.

7. Pantebrevet tinglyses.

8. Realkreditinstituttet frigiver lanet.

9. Ejeren modtager lanet.

3.5.2 Samlede udgifter

Ejeren betaler belaningsafgift til kreditforening, 1% af pantebrevets palydende, samt
afgifter for tinglysning af pantebrev, ISK 1350 (18 €) samt 1,5% stempelafgift af
pantebrevets palydende.

3.5.3 Andring af pant

Genudstedt gzldsbrev er et geldsbrev som erstatter et xldre brev og samtidig
ophzves det ®ldre brev. Der betales halv stempelafgift af det nye brevs pélydende.
Safremt det nye brevs palydende er storre end det xldre brev skal der betales fuld
stempelafgift af differencen.
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4 Brug af registreringsinformation

4.1 Formidlingsstruktur
En del af brugerne er registerfgrerne selv men oplysningerne bruges bl.a. af:
Kommuner

* Banker

* Forsikringsselskaber

* Ejendomsmaglere

» Advokater

* Investeringsselskaber

* Registret over virksomheder

* Det Centrale Personregister

* Skattemyndigheder

* Andre myndigheder

Oplysningerne fra registret er tilgaengelige pa forskellige mader. Det er med udgivelse
af attester og udskrift fra registret pa papirform. Desuden kan hver som helst fa nogle
oplysninger i gennem telefon.

Elektronisk adgang er tilgaengelig enten til ejendomsdelen eller tingslysningsdelen eller
til de begge to. Oplysninger fra Det Centrale Ejendomsregister szlges bade direkte fra
registerforeren og fra videreszlgere. Kommunikation mellem Styrelsen for registrering
og vurdering af faste ejendomme og videreszlgerne sker gennem interface i XML
format. Der benyttes webservice som bygger pa en WS standard fra Microsoft samt et
elektronisk kort til videresalgerne som udstedes af en anerkendt verificeringspart. De
kunder som valger at vaere i direkte kontakt med Styrelsen kan valge en XML
interface kontakt eller internettet. Den storste del af indtegterne for salg af
oplysninger kommer fra videreszlgerne eller omtrent 65% i aret 2004.

Til sidst skal det naevnes at det er muligt at fa specielle processer (skraeddersyede
processer). Det er ret almindeligt at der rekvireres lister over faste ejendomme f.eks.
indenfor et bestemt omrade, til en sarlig anvendelse, m.m. Formalet kan vare en del af
markedsfering eller forskningsarbejde. Hvis der er tale om lister for markedsfering,
f.eks. til distribution af reklamemateriale fra en byggevareforhandler, sa ma den som
rekvirerer listerne pase at det fremkommer hvorfra oplysningerne stammer, og at det
er muligt at fa sit navn slettet af den slags lister. Styrelsen og Personregisteret sorger
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for at de som har gnsket at deres navne bliver slettet ud af sadanne lister, far en saerlig

maerkning i Det Centrale Ejendomsregister.
4.2 Sggemuligheder

4.2.1 Oplysninger uden gebyr

De grundleggende oplysninger fra Det Centrale Ejendomsregister er frit tilgengelige
pa Styrelsen for registrering og vurdering af faste ejendommes hjemmeside,
www.fmr.is. Oplysninger om ejendomme kan soges efter ejendomsnummeret og
ejendommens betegnelse, men kan ikke sgges efter ejerens navn. Blandt andet kan der
fremkaldes oplysninger om ejendommens identifikation, ejendomsvurdering og
ansaxttelse af brandforsikringsvaerdien, bygningens storrelse i kvadratmeter og dens

byggear.

Figur IS-16:Web opslag fra ejendomsdelen med narmere oplysninger.
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Der findes endvidere tilgengelige pa hjemmesiden oplysninger om gennemsnitspriser
pa lejligheder. Der kan f. eks. sendes forespgrgsel om gennemsnitsmarkedsprisen ud fra
bestemte sggekriterier, f. eks. en 3-varelses lejlighed i en ejerlejlighedsbolig i Reykjavik
centrum, men disse priser bygger pa analyser af de indsamlede kebekontrakter. Der
findes mange beseg til disse oplysninger, savel fra enkeltpersoner som
realkreditinstitutter.

Figur IS-17: Gennemsnitsprisen pa viller med bygningsar 1991-2004 for salgsperioden oktober 2004-mars
2005.
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Pa hjemmesiden kan man kalde frem luftfotos af bygninger, men omtrent 90% af alle
bygninger er blevet indlagt pa siden.

Figur IS-18: Resultat af sggning af luftfoto for en bestemt ejendom.

4.2.2 Information mod betaling af gebyr

Det er endvidere muligt at fa elektronisk adgang til Det Centrale Ejendomsregister
mod betaling og hertil findes der to slags adgangsmuligheder. | ejendomsdelen sgges
fast ejendom efter gadenavn, det faste nummer eller landsnummeret. Heri findes der
ogsa oplysninger om landarealens storrelse, en bygnings sterrelse, byggemateriale, ejere
og ejerhistorie og registerhistorie. Der betales manedlig abonnement for denne
adgang, ISK 3400 (45 €) og er 200 opslager iberegnet. Prisen for hvert ekstra opslag
er ISK 14 (0,2 €). Finansministeriet udsteder bekendtgarelse om storrelsen af gebyret
for denne adgang."

Hvem som helst kan rekvirere en vurderingsattest vedrgrende en ejendom hos
Styrelsen for registering og vurdering af faste ejendomme mod betaling af gebyr, ISK
300 (4 €) og den indeholder oplysninger om vurderingsbelgber m.m. Se figur IS-9.

' Bekendtgorelse om meddeling af oplysninger fra Det Centrale Ejendomsregister nr. 17/2001.
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| den begransede elektroniske adgang til oplysninger i tinglysningsdelen kan der soges
faste ejendomme efter gadenavn, det faste nummer og landsnummeret. Her
fremkommer oplysninger om adkomst- og overdragelsesdokumenter, samt pahvilende
pantehzftelse og servitutforhold, som kaldes pantehzftelsesoversigt. Se figur IS-11. For
on-line adgang til tinglysningsdelen betales ikke fast abonnementsgebyr med derimod
betales der for hvert et opslag og det koster ISK 550 (7 €). Gebyret tilfalder
statskassen.

Hvem som helst kan rekvirere en tinglysningsattest vedrerende en ejendom hos
sysselkontorerne mod betaling af gebyr, ISK 1000 (13 €) og den indeholder de samme
oplysninger som en pantehaftelsessoversigt. Se figur IS-10. Endvidere kan enhver fa
udleveret fotokopi af alle tinglyste dokumenter angdende en bestemt ejendom hos
sysselkontorerne. Hver side koster ISK 100 (1,3 €).

4.3 Offentlighed

Det Centrale Ejendomsregister er et offentligt register som alle har adgang til.
Begransninger kan findes med hensyn til loven om behandling af personoplysninger."
Videregivelse af oplysninger om alle faste ejendomme som ejes af bestemte personer
eller virksomheder er behaftet med begransninger, idet denne slags oplysninger falder
under det som kaldes personlige og skonomiske forhold og herom gelder
foranstaende lov. Styrelsen for registering og vurdering af faste ejendomme er ansvarlig
for videregivelse af oplysningar fra Det Centrale Ejendomsregister.

Det er forskellige forhold til elektronisk adgang med henblik pa hvilke oplysninger der
skal sgges. P4 den ene side til de oplysninger som fandtes i det tidligere
ejendomsvurderingsregister og pa den anden side til oplysninger i tinglysningsdelen.
Oplysninger fra ejendomsdelen er ikke behaftet med nogen slags begransninger. Det
er begrenset elektronisk adgang til oplysninger i tinglysningsdelen. Den opfattelse
hersker at eftersom der er tale om gkonomiske oplysninger, som ikke ber vaere
almindeligt tilgeengelige pa internettet, sa er de vilkar knyttet til denne adgang, at kun
de far adgang, som har brug for det til deres virksomhed."

Det er kun skattemyndighederne og politiet som har on-line adgang til at finde frem
til alle ejendomme som en bestemt person eller en virksomhed ejer, og de foretager
s@gningen efter cpr-numre og id-numre. Styrelsen for registrering og vurdering af faste

' Loven om behandling af personoplysninger nr. 77/2000.
'¢ Bekendtggrelse om inglysning nr. 284/1996.
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ejendomme foretager ejendomsgranskning ud fra cpr-numre for advokater i
inkassogjemed og advokater som er blevet udnavnt som skifteforvaltere i
konkursboer, dedsboer og lignende, men i disse tilfelde ma de fremlaegge
dokumentation for deres formal med behandlingen.

Safremt der begares masseudtrak fra registret sa er det Styrelsens opgave at
undersgge formalet med bearbejdelsen og hvorvidt den opfylder betingelserne i loven
om personbeskyttelse. Alle masseudtryk gennemfgres af Styrelsen.

4.4 Statistik

31.12.2005 Ejendomsdelen Tinglysningsdel
Antal abonnementer"” 268 179

Antal videresazlgere 5 5

Antal sggninger/ar 613.083 141.968

Figur IS-19:Antal abonnementer og s@gninger.

"7 En abonnement kan vare for enkel person eller et firma med mange brugere.
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5 Omkostninger og finansiering

5.1 Omkostninger

Det Centrale Ejendomsregister har i dag tre indtegtskilder. For det forste en bevilling
pa finansloven som udger '/ del af Styrelsen for registrering og vurdering af faste
ejendommes indtegter. For det andet indtagter fra registret, som ogsa udger '/4 del af
Styrelsens indtagter. Heraf betaler kommunerne ca 40%. For det tredje et sakaldt
administrationsgebyr som palegges samtlige husejere og udger halvdelen af Styrelsens
indtegter. Der blev indfert en tidsbegraenset forhgjelse af dette gebyr i 6 ar fra
begyndelsen af aret 2001 for at finansiere opbygningen af Det Centrale
Ejendomsregister. Gebyret udger 0,1% af brandforsikringsvaerdien og det inddrives af
forsikringsselskaberne sammen med pramier for brandforsikring. Denne midlertidige
ordning af administrationsgebyret udlgber i slutningen af 2006. Budget for Styrelsen
aret 2004 var 484 mio ISK (645.333 €).

5.2 Afgifter og gebyrer
Der kraeves ikke noget sarligt gebyr hos kommunernes bygningsinspektarer eller hos
Styrelsen for registrering af nye ejendomme i Det Centrale Ejendomsregister.

Gebyret for tinglysning af et dokument er nu ISK 1350 (18 €) som tilfalder
statskassen.'® Nar kebekontrakter, skeder og pantelan tinglyses kraves stempelafgift
som tilfalder staten. Starrelsen af stempelafgiften for kebekontrakter og skader er
0.4% af ejendomsvaerdien. Safremt stempelafgift er blevet betalt ved tinglysning af en
kebekontrakt er tinglysning af efterfelgende skede afgiftsfrit. Stempelafgift af
rentebarende pantebreve er 1,5% af det palydende belgb, men 0,5% af andre
geldsbreve og skadeslasbreve.”” Gebyret for tinglysning og stempelafgift betales inden
tinglysningen foretages.

Indtaegterne for oplysninger fra ejendomsdelen af Det Centrale Ejendomsregister
tilfalder Styrelsen, men indtagterne for tinglysningsdelen tilfalder statskassen.

Produktpriserne vedrerende oplysninger i ejendomsdelen skal deekke omkostningen

ved administration og meddelelse af oplysningerne. Styrelsen szlger on-line adgang til
videreszlgere samt den endelige kunde (slutkunde). Finansministeriet udsteder

'® Lov om Statens ekstra indtagter nr. 88/1991.
"” Lov om stempelafgift nr. 36/1978.

Ejendomsregistrering i de nordiske lande 195



puejs|

196

bekendtgorelse om storrelsen af gebyret for adgang i ejendomsdelen® og prislisten
overvejes nu for tiden (mars 2006). Gebyret for adgang i tinglysningsdelen er fastslaet i
lov*' og er derfor en slags skat og kan derfor vere hgjere en omkostningerne ved at

meddele oplysningerne.

Nedenstaende produktpriser vedrorer elektronisk adgang til oplysningerne i
ejendomsdelen og tinglysningsdelen.

Ejendomsdelen(2005) Tinglysningsdelen
Oprettelse 0 1350 ISK (I8 €)
Udgifter/méned 3400 ISK (45 €) 0
Udgifter/opslag 14 ISK (0,18 €) 550 ISK (7 €)

Figur 1S-20: Omkostninger ved abonnement.

* Bekendtgorelse om meddeling af oplysninger fra Det Centrale Ejendomsregister nr. 17/2001.
2 Lov om ekstraindtaegter for statskassen nr. 88/1991.
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6 Retsvirkninger og konsekvenser af registreringen

6.1 Tinglysningsdelen

Det er ikke obligatorisk at tinglyse aftaler angdende fast ejendom og tinglysning &ndrer
ikke noget i retsforholdet mellem de vedkommende parter. Dokumenter som angar
stiftelse af nye faste ejendomme, d.v.s. stamdokument og ejersskiftedeklaration, er dog
en undtagelse herfra. De dokumenter er lovpligtigt at tinglyse. | praksis bliver nasten
alle ejendomsoverdragelser og pantobligationer tinglyst. Tinglysning af dokumenter
foretages med det formal at give retsbeskyttelse til dem som dokumenterne angér,
overfor tredjemand.

Det er uhyre vigtigt at oplysningerne i tingbggerne er palidelige. Der galder
bestemmelser i tinglysningsloven om retslig trovardighed som er egnede til at styrke
trovaerdigheden i handelen og bidrage til virksom gkonomi. Med tingbagernes
trovaerdighed pa en positiv made forstas at det som fremstar i tingbogen som regel er
rigtigt, indholdsmaessigt set. Dette indebaerer bl.a. at nar et dokument er blevet tinglyst
bevarer det sin gyldighed overfor den person som har erhvervet rettigheder over en
ejendom i henhold til en aftale med den tinglyste ejer. (porgeir Orlygsson 1993, 22-23)
Med tingbggernes trovaerdighed pa en negativ made forstas derimod at tingbogen
indeholder oplysninger om alle ejendommens rettigheder, saledes at tredjemand kan
stole pa at de rettigheder som ikke er anfert i tingbegerne ikke er geldende, og at han
ikke behgver at respektere sadanne rettigheder. (borgeir Orlygsson 1993, 22-23)

Safremt tinglysningsjuristen opdager at der er sket en fejl ved tinglysning sa har han
hjemmel til at korrigere disse fejltagelser i henhold til bestemmelser i tinglysningsloven.
Der er intet som forhindrer at en person eller virksomhed kan fremsatte krav om
sadan korrigering og der er ingen bestemmelser om tidsfrister i den forbindelse.

Om statens erstatningspligt for skade som opstar under tinglysningsprocessen findes
der en bestemmelse i tinglysningsloven®. Pa den ene side kan der vare tale om
erstatningspligt pa grund af en fejltagelse som kan henfares til tinglysningsjuristen og
pa den anden side erstatningspligt nar et ugyldigt dokument bliver tinglyst eller hvor
bestemte rettigheder bortfalder, uden at der er tale om fejl eller skyld fra
tinglysningsjuristens side.

2 Tinglysningsloven nr. 39/1978 § 49.
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6.2 Ejendomsdelen

Der findes ikke nogen regler om retsvirkningen af registreringen hos Det Centrale
Ejendomsregister, og dette register er igvrigt ikke et rettighedsregister, men snarere et
register som har offentlige interesser som formal, navnlig med henblik pa beskatning.
Oplysningerne i ejendomsdelen i Det Centrale Ejendomsregister er oprindelig
kommet fra kommunerne og det er fremhavet i loven om registrering og vurdering af
fast ejendom at kommunerne er ansvarlige for at oplysningerne er materielt rigtige.
(porgeir Orlygsson 1993, 22-23)

| tilfelde hvor Styrelsen for registrering og vurdering af faste ejendomme far
oplysninger at registrerede data om en bestemt ajendom ikke er korrekte i Det
Centrale Ejendomsregister, f.x. fra ejeren eller en af Styrelsens medarbejdere, sa har
Styrelsen hjemmel til at foretage genvurdering og eventuel rettelse af disse data, men
det sker altid i samrad med den pagaldende kommune.

Det er Styrelsens pligt at registrere de nyeste oplysninger om faste ejendomme som

er tilgengelige, d.v.s. som har veret anmeldt fra kommunerne, og Styrelsen kan komme
ud for et erstatningsansvar dersom Styrelsen ikke opfylder den pligt.
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7 Udviklingsarbejder

7.1 Lov om landbrugsejendomme

| en ny jordlov® (lov om landbrugsejendomme) der blev vedtaget af Altinget i aret
2004 er der bl.a. foreslaet at registret som i dag fores over landbrugsejendomme og
landarealer af landbrugsministeriet, skal overferes til og blive en del af Det Centrale
Ejendomsregister.

7.2 Koordinatsystem over alle bygninger og anlaeg

med gadenavne

Styrelsen for registrering og vurdering af faste ejendomme har indgaet en to-ars aftale
i den sidste del af aret 2004 om adgang til luftfotografier af hele landet samt
koordinater af alle faste ejendomme hvor en bygning eller anlag er beliggende.
Luftfotografierne er indlagt pa Styrelsens interne systemer men er ogsa eksternt
tilgengelige uden gebyr.

7.3 Udkast til lov om et landejendomsregister

| foraret 2003 nedsatte justitsministeren et udvalg som skulle ifglge kommissoriet
revidere en gammel lov om graenser og skel fra 1919, en lov om skifte af land fra 1941
og love om udmaling af grundstykker i tet bebyggelse fra 1914, 1917 og 1951 og
udarbejde et lovforslag om et landejendomsregister m.v. som skal erstatte de =ldre
love. Udvalget afsluttede sit arbejde i marts 2004 og har indgivet et udkast til en lov
om dette emne til ministeren. Det kan siges at dette lovforslag angaende et
landejendomsregister er en direkte fortsettelse af det reform-, udviklings- og
harmoniseringsarbejde som blev indledt med lovgivningen om Det Centrale
Ejendomsregister.

| udkastet forudsattes at landejendomsregistret bruger begreb som kataster (t.
Kataster, e. cadastre) og matrikel (d. matrikel, n. matrikkel) og dette blev defineret pa
folgende made i lovforslaget: ,,Landejendomsregistret forstas i denne lov som et
registrerings- og datasystem som opbevarer og offentligger tinglyste oplysninger i Det
Centrale Ejendomsregister for sa vidt angar afgrensning af landarealer og grunde pa en
ko-ordineret kortbase.”

# Jordlov nr. 81/2004.
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Det foreslas endvidere at justitsministeren giver Styrelsen for registrering og vurdering
af faste ejendomme i opdrag at fere landejendomsregistret som en del af data- og
informationssystemet hos Det Centrale Ejendomsregister.

| lovforslaget beskrives processerne ved fastsattelse af en ejendoms granser og skel
og malinger i den forbindelse. En ny stand, landopmélere, som vil fa godkendelse efter
kursusdeltagelse og afleggelse af en prove, skal beskzftige sig med disse opgaver samt
at de vil fa eneret til at udferdige stamdokumenter og sammenlaegningsdokumenter. |
lovudkastet findes ogsa bestemmelser om skifte af land og om processen hvis der
opstar tvist om landegraenser (skel).

7.4 Scanning af dokumenter og billeder

En analyse af behovet for scanning af dokumenter og billeder af bestemte faste
ejendomme i registret er blevet foretaget. Udviklingen af programmet er godt pa vej
og et pilot projekt er allerede i gang. De forste adkomstdokumenter vil blive scannet
hos sysselmandene og vare tilgengelige for de gvrige registerferende, bl.a. med
henblik pa indfersel i keberegistret, og der er planer om at kunder kan have en
elektronisk adgang til dokumenterne. Der findes i dag en enorm samling billeder af
faste ejendomme hos Styrelsen for registrering og vurdering af faste ejendomme, og
de vil blive koblet til de pageldende ejendomme i Det Centrale Ejendomsregister.

1.5 Elektroniske opmalingstegninger

Styrelsen overvejer for tiden hvorvidt man skal ga et skridt videre og modtage
opmalingstegninger elektronisk fra kommunerne eller have elektronisk adgang til
opmalingstegningerne i stedet for at fa dem sendt pa papir og koble disse til de
pageldende ejendomme i Det Centrale Ejendomsregister.

7.6 Revision af plan- og byggeloven

Revision af plan- og byggeloven har vaeret pagaende i et stykke tid og det forudszttes
at denne lov vil blive opdelt i to forskellige love. Det forventes at lovforslagene vil blive
forelagt Altinget i aret 2006.

1.7 Revision af loven om registrering

og vurdering af faste ejendomme

Revision af loven om registrering og vurdering af faste ejendomme vil blive gennemfort
i aret 2006 hvor man er ngdt til at gennemga financieringen af Styrelsen for
registrering og vurdering af faste ejendomme idet det tidsbegransede gebyr (0.1% af
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faste ejendommes brandforsikringsvaerdi) udlgber i slutningen af aret 2006. Desuden
vil taksterne for salg af information fra Det Centrale Ejendomsregister blive revideret
sidelobende samt flere forhold i loven.

7.8 Paligning af kommunernes ejendomsskat

| december 2005 blev der vedtaget en lov om at péligningen af ejendomsverdiskat og
ejendomsskat (grundskyld) ber forvaltes i Det Centrale Ejendomsregister. Heri vil man
registrere beregningsgrundlaget, skattepromillen, for hver enkelt kommune samt
oplysninger om tilskud og nedslag, f.eks. szerlige nedslag til pensionister. Kommunerne
vil fa meddelt elektronisk adgang til et afgreenset adgangsstyret omrade i registret.
Argumenterne for denne ordning er navnlig at datasikkerheden omkring paligningen
bliver storre, processerne bliver enklere, korrektionsarbejdet vil reduceres, fordelene
at den elektroniske forvaltning bliver bedre udnyttet og at tilrettelaeggelsen bliver
mere praktisk og desuden mere gennemsigtig. Denne andring treeder i kraft den .
januar 2007.
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Helge Onsrud, Direktor, Senter for eiendomsrettigheter og utvikling, Statens kartverk
Eiendom.

| Generell oversikt

Eiendomsregistrering i Norge bygger pa den europeiske tradisjonen med en matrikkel
som identifiserer eiendommene, og et tinglysingsregister som angir de juridiske
rettigheter i eiendommene. | tillegg til disse tre basisregistrene skal kommunene fore
planregister. Matrikkelen, tinglysingsregisteret og planregistrene utgjer til ssmmen det
norske eiendomsinformasjons-systemet.

Den forste systematiske matrikkel ble opprettet i 1665, men allerede i Magnus
Lagabgter’s landslov fra 1294 ble eiendom ansett som skatteobjekt.Vart naverende
tinglysingssystem ble innfert i 1935 med opprettelse av grunnboken, som igjen bygget
pa panteregisteret oprettet ved lov i 1845. Lenge for det hadde de lokale domstolene
fort register vedregrende fast eiendom. ”Den norske matrikkel” ble fort fram til
innforing av det elektroniske GAB-registeret i 1980. Etter hvert mistet Den norske
matrikkelen betydning, spesielt fordi eiendomsskatt beregnet pa grunnlag av
skatteskylden ble avskaffet tidlig pa 1900-tallet. Etter hvert ble den heller ikke
tilfredsstillende ajourfort. Matrikkelen inneholdt dessuten bare data om eiendommer
utenfor byene. Et nytt elektronisk eiendomsregister - GAB-registeret - ble etablert fra
1980, og da i hovedsak digitalisert pa grunnlag av opplysninger i grunnboken. | Igpet av
1980-arene ble ogsa grunnboken digitalisert.

Bykommune har lenge malt opp eiendommer og fort ngyaktige eiendomskart. Pa
landet utenfor byene ble nye eiendommer opprettet ved sakalt skylddeling helt frem til
1980. Skylddeling ble utfert av lekmenn, og det primzare formalet var a fordele
skatteverdien (skyldverdien) mellom avgivereiendommen og den nye eiendommen.
Grensene ble merket i marka med naturlige grensemerker og grensene ble beskrevet i
skyldelingsbrev, som ble tinglyst. Farst ved den gkonomiske kartleggingen i perioden
1965 -1990 ble eiendomsgrenser utenfor byene kartlagt ved flyfotografering og
fremstilling av okonomisk kartverk. Den gkonomiske kartleggingen var i forste rekke
en topografisk kartlegging til bruk for arealplanlegging. Et betydelig antall grenser ble
ikke kartlagt. P4 grunn av systemet med skylddeling uten oppmaling og kartfesting er
det mange flere tvister om grenser i Norge enn i de andre nordiske land. Dette er en
av arsakene til at jordskifteretten er opprettet som en egen domstol. Fra 1995 har

Ejendomsregistrering i de nordiske lande

203

9340N



9340N

Statens kartverk og kommunene samarbeidet om & etablere digitale eiendomskart ved
a digitalisere eksisterende papirkart. Det forventes at dette skal vaere fullfert for hele
landet ca. 2008.

Et sertrekk ved det norske systemet for eiendomsregistrering er den sterke stillingen
som kommunene har. Ved delingsloven av 1980 fikk alle kommuner ansvar for & utfore
kartforretninger, vedlikeholde eiendomskart og fere GAB-registeret. Delingsloven stilte
ingen lovbestemte krav til faglig kompetanse til bestyrer av kartforretning, og
kommunene fikk derfor ikke ansvar for a klarlegge servitutter i forbindelse med
kartforretninger.

I 2005 vedtok Stortinget ny lov om eiendomsregistrering. Et nytt register - Matrikkelen
- erstatter GAB-registeret og de kommunale eiendomskartene. Matrikkelen er en
sentral database hos Statens kartverk som integrerer alfanumeriske eiendomsdata og
elektronisk eiendomskart i et felles register. Matrikkelen skal dessuten inneholde
offentlige restriksjoner for bruk av grunn og bygninger. Kommunene skal fortsatt vare
registerforer. Stortinget vedtok ogsa & innfgre private landmalere pa linje med
ordningen i Danmark. Etter valget hasten 2005 har imidlertid den nye regjeringen
varslet at den vil ga inn for a viderefgre ordningen med kommunal enerett pa a utfore
oppmalingsforretninger. Det ma utarbeides nytt lovforslag til Stortinget, som ventes
fremlagt i lopet av 2006. Det endelige innhold i loven er pa det tidspunkt dette skrives'
noe uklart. Det antas at kommunene fortsatt vil ha eneansvar for a utfere
oppmalingsforretninger. Kommunene kan leie inn private landmalere til & utfore
forretninger. Det blir neppe stilt bindende faglige krav til kommunens egen landmaler
eller til private landmalere som kommunen eventuelt leier inn.

Landopplysninger
Storrelse 323 802 km?2
Befolkning 4,621 mill

Arealfordeling:

By og tettsteder 1,4 %

Landbruk 32%

Skog 382 %

Fjell og vidde 44 4 %
" September 2006.
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Landopplysninger
Vann og breer 7,0 %
Myr og vatmark 58 %

Figur NOR-1: Generelle landopplysninger-

Administrativ struktur

Fylker 19

Kommuner 431

ordskifteretter orste instans, 5 ankedomstoler
dskift 34 fi 5 anked |

Figur NOR-2: Administrativ struktur.

.1 Hovedstruktur
Det norske eiendomsinformasjons-systemet bestar av falgende elektroniske registre:
* Matrikkelen, som identifiserer alle eiendommer, bygninger, boliger, adresser, og
omfatter eiendomskartkart
* Tinglysingsregisteret, som har opplysninger om juridiske rettigheter i fast eiendom,
og fra 2006 ogsa opplysninger om rettigheter til andeler i borettslag.
Tinglysingsregisteret bestar av den elektronisk grunnboken og panteboken, som
er dokumentarkivet
* Planregistre, som har opplysninger om vedtatte arealplaner med kart og tilhgrende
planbestemmelser.?

Statens kartverk er ansvarlig for matrikkelen og tinglysingsregisteret. Statens kartverk

forer ogsa tinglysingsregisteret. Matrikkelen feres av kommunene. Hver enkelt
kommune skal ha planregister, som de selv forer.

? Det er forelgpig (2005) frivillig for kommunen & opprette planregister, men det foreligger forslag om 4 gi
bindende bestemmelser om planregister i Plan- og bygningsloven.
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I.1.1 Teknisk struktur

Innberetter a f data Register f¢rer Register
—
v
Meglere, banker og Statens kartverk for @
eiere (transaksjons- tinglysing A
dokumenter) Grunnbok
v
) —
Landm(Elere og e ————
jordskifterettene Kommunene for ——aT————
(mEledata og matrikkel ;
servitutter) Matrikkel
v
/ h
\—/
\—/
Kpmmunene Kommunene for /\Av
(bygnings-, adresse- planregister
og plandata) Planregister
\_/

Figur NOR-3: Oversikt over partenes roller og register.

Landmalere og jordskifterettene sender forretningsdata til kommunen for fgring i

matrikkelen. Nar ny eiendommen er registrert i matrikkelen sender kommunen

melding om dette til tinglysing, slik at eiendommen ogsa blir opprettet i
tinglysingsregisteret. Samtidig oversender kommunen dokument som omhandler de
rettigheter som er behandlet i oppmalingsforretningen.

Matrikkelen og grunnboken er statlige sentraliserte databaser. Planregister driftes av
den enkelte kommune.

Matrikkelen bestar av en alfanumerisk del (matrikkelboken) med opplysninger om
eiendommer, bygninger, boliger og adresser, samt eiendomskart (matrikkelkart).

Tinglysingsregisteret bestar av den elektroniske grunnboken og panteboken som er

samlingen av de dokumenter som er tinglyst. Panteboken er saledes et papirbasert
arkiv. Informasjonen i den elektroniske grunnboken kan grupperes i fire deler:
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|. Eiendommens eller borettens identifikasjon

2. Hjemmelsopplysninger, som er navn og personnummer for eier eller fester’®
3. Pengeheftelser, i det alt vesentlige pantelan

4. Servitutter, som er vegretter og andre liknende rettigheter i fast eiendom

Den elektroniske grunnboken gir uttemmende informasjon om hvem som har
hjemmel til eiendommen (eller til andel i borettslag), og om pengeheftelser. Nar det
gjelder servitutter gir den elektroniske grunnboken bare en referanse til det tinglyste
dokumentet, og man ma lese papirdokumentet i panteboken for a fa for informasjon
om hva servitutten faktisk gar ut pa. Det norske systemet er siledes ikke et rent “title
registration system”.

Fra I.juli 2006 registreres ogsa rettigheter til andel i borettslag i grunnboken. Andel i
borettslag gir eksklusiv rett til en leilighet i borettslaget. Andelen er omsettelig og kan
pantsettes pa linje med annen fast eiendom.

1.1.2 Ansvarsfordeling

Statens kartverk er sentral forvaltningsmyndighet for matrikkelen og for
tinglysingsregisteret.” Statens kartverk er ogsa registerferer for tinglysingsregisteret.
Tinglysingsregisteret fores ved den sentrale Tinglysingsavdelingen hos Statens kartverk
pa Henefoss, med unntak for rettigheter i andel i borettslag, som fores ved
Kartverkets avdelingskontor i Ullensvang.

Kommunene (431) er registerforer for matrikkelen og for planregister. Planregister
opprettes av den enkelte kommune pa frivillig grunnlag. Det foreligger forslag om at
alle kommuner skal opprette elektronisk planregister. Elektronisk planregister skal ha
en teknisk utforming som sikrer at opplysningene kan sammenstilles med matrikkelen
og tinglysingsregisteret i en felles lgsning for avgivelse.

Organer Rolle

Miljgverndepartementet * Ansvar for lovgivning og skonomiske rammer for matrikkel
* Ansvar for lovgivning og retningslinjer for planregister

Justisdepartementet * Ansvar for lovgivning og skonomiske rammer for tinglysing.
* Tar stilling til krav om gkonomisk erstatning knyttet til feil i
tinglysingen

* Fester er person eller juridisk person som leier (fester) en hel grunneiendom eller en festegrunn.

Festegrunn er en avgrenset del av en grunneiendom som er leid bort for mer enn ti ar for bebyggelse
* Kartverket overtar ansvaret for tinglysing gradvis fra domstolene fra 2004 til 2007.
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Organer Rolle

Kommunaldepartementet * Ansvar for lovgivning og skonomiske rammer for tinglysing
vedrgrende andeler i borettslag

Landbruksdepartementet * Ansvar for jordskifteloven

Domstolsadministrasjonen * Ansvar for personell®, gkonomi og stattefunksjoner til
jordskifterettene

Statens kartverk * Administrerer databaser for matrikkel og tinglysing

* Forestar teknisk drift av matrikkeldatabasen
* Farer opplysninger inn i tinglysingsregisteret

Kommunene » Utfererer oppmalingsforretninger med egen landmaler eller
med innleid privat landmaler
* Forer opplysninger inn i matrikkelen
* Rapporterer nye eiendommer til tinglysingsregisteret
¢ Drifter planregister
* Forer opplysninger inn i planregister

Norsk eiendomsinformasjon A/S * Forestar teknisk drift av databasen for tinglysing
» Forestar integrert avgivelse av eiendomsinformasjon

Eiendomsmegler/advokat/ bank/eier  Utferdiger og sender dokumenter til tinglysing

Private landmalerforetak * Kan utfgre oppmilingsforretninger pa bestilling fra
kommunene

Jordskifterettene » Utferer jordskiftesaker og rapporterer méledata til

matrikkelen og rettighetsdata til tinglysingsregisteret

Figur NOR-4: Organer og deres roller.

1.1.3 Lovgiving

Lov om eiendomsregistrering

Bestemmelser om matrikkelen og om utfgrelse av oppmalingsforretninger er inntatt i
lov om eiendomsregistrering, Lov 2005-06-17 nr.101 (og senere tillegg). Lov om
eiendomsregistrering erstatter delingsloven av 1978.

Lov om tinglysing
Tinglysing og tinglysingsregisteret er hjemlet i lov om tinglysing, Lov 1935-06-07 nr.2

Lov om borettslag

Tinglysing av rettigheter i andeler i borettslag er hjemlet i lov om borettslag, Lov 2003-
06-06 nr.39

* Jordskiftedommere utnevnes av kongen i statsrad.
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Lov om eierseksjonering
Opprettelse og registrering av eierseksjoner er hjemlet i eierseksjonsloven, Lov 1997-
05-23 nr.31

Lov om jordskifte

Prosessregler og andre bestemmelser om jordskifteretten er tatt inn i jordskifteloven,
Lov 1979-12-21 nr.77. Jordskifteretten utferer selv de matrikulere oppgaver som
inngar i den enkelte sak, slik som opprettelse av ny eiendom og merking og maling av
grenser. Nar saken er ferdig sender jordskifteretten ngdvendige data til kommunene
for ajourfering av matrikkelen, og til tinglysing for ajourfering av tinglysingsregisteret.

Lovbestemmelser om planregister

En lovkomité har,i NOU 2003:14 om bedre kommunal og regional planlegging etter
plan- og bygningsloven Il, foreslatt at det gis bindende bestemmelser om at hver
kommune skal etablere planregister.

1.1.4 Registerstatistikk (2004)

Registerenhet Antall
Grunneiendommer totalt 2.310.000
Festegrunner totalt 180.000
Eierseksjoner totalt 276.000
Jordsameier totalt ukjent
Anleggseiendommer totalt ca 100
Andel i borettslag totalt 310.000
Antall nye matrikkelenheter per ar

Grunneiendommer 26.000
Festegrunner 2.000
Eierseksjoner 17.000

Jordsameier
Anleggseiendommer

ukjent, men fa
ukjent, men fa

Andeler i borettslag 5000
Tinglyste dokumenter per ar

Totalt antall dokumenter Ca. 1.000.000
Eiendomsoverdragelser 150.000
Pantobligasjoner 450.000
Ekspedisjonstid® 4 dager

Figur NOR-5: Statistikk over registeropplysninger.

¢ Tid fra et dokument mottas hos Statens kartverk til det tinglyste dokumentet leveres til Posten for retur

til rekvirenten
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1.2 Eiendomsbegreper og registrering
Folgende eiendomstyper kan registreres som egen fast eiendom i Norge:

* Grunneiendom er areal som er geografisk definert av eiendomsgrenser pa
jordoverflaten, men som strekker seg oppover i luften og nedover i grunnen sa
lang privat eiendomsrett rekker, og som er homogen med hensyn til
eiendomsrett. En grunneiendom kan besta av flere geografisk adskilte parseller
(teiger).

* Festegrunn er en nzrmere avgrenset del av en grunneiendom som er festet (leid)
bort. En variant av festegrunn er punktfeste. Punktfeste er festet areal uten at
grensene er fastlagt. Festeretten knytter seg til et omtrentlig areal (for eksempel
ca 1000 m?) rundt at angitt punkt som er stedfestet.

* Eierseksjon er en nermere avgrenset del (seksjon) av en bygning til boligformal
(boligseksjon) eller naringsformal (naeringsseksjon)

* Anleggseiendom er et definert volum over eller under jordoverflaten, eller en fast
konstruksjon i sjg utenfor det som er privat grunn

* Jordsameie, er et areal i sameie der sameieandelene er varig knyttet til to eller
flere grunneiendommer

* Andel i borettslag er rett til en bolig (andelsleilighet) knyttet til medlemskap i et
borettslag

Med unntak av andel i borettslag er ovenstiende enheter registrert i matrikkelen, og
omtales derfor som matrikkelenheter.

Matrikkelen skal dessuten angi samlet fast eiendom. Mange eiendommer i Norge bestar
av flere matrikkelenheter. Samlet fast eiendom er summen av de matrikkelenheter som
til sammen utgjer det som i skonomisk forstand oppfattes som én eiendom
(eksempelvis en driftsenhet i jordbruket eller et skatteobjekt). Det er heller ikke
uvanlig at villaeiere har kjopt tilleggsareal fra nabo uten at dette har blitt sammenfoyd
med hovedeiendommen, og boligtomten kan da besta av flere matrikkelenheter.
Kommunen avgjor hvilke matrikkelenheter som inngar i én samlet fast eiendom. Samlet
fast eiendom registreres bare i matrikkelen, ikke i tinglysingsregisteret. Samlet fast
eiendom far ikke egen betegnelse, men matrikkelen angir de matrikkelenheter som
inngar i samlet fast eiendom.

Med unntak for store deler av hgyfjellet, er det meste av fastlands-Norge dekket av

matrikulerte enheter. En del offentlige veger og andre offentlig eide arealer (parker og
lignende), er fremdeles ikke matrikulert. Grunneiendommer som er offentlig veg og
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jernbane er vanligvis bare registrert i matrikkelen. Mange grunneiendommer bestar av
flere geografisk atskilt parseller (teiger). Teiger er ikke sarskilt nummerert, men
matrikkelen har en indirekte referanse til teiger ved at det registreres et
referansepunkt (x- og y-koordinat) for hver av teigene som herer til én grunneiendom.

Festegrunn er del av grunneiendom som er leid bort, vanligvis for bolig eller fritidsbolig.
Festeren vil da eie bygningen, men leie grunnen, ofte for 99 ar med rett til fornyelse.
Festerett for mer enn 10 ar for oppferelse av bygning skal matrikuleres. Det finnes ca
180.000 festegrunner i alt.Ved revisjon av lov om tomtefeste’ i 2005 er festere gitt
storre rett til & kjgpe grunnen. Punktfeste er en variant av festegrunn hvor det ikke
defineres klare grenser, men hvor festeren disponerer et areal rundt et geografisk
bestemt punkt. En hel grunneiendom kan ogsa vare festet bort. Det tildeles i sa fall
ikke eget festenummer. Det faktum at en hel grunneiendom er festet bort fremgar av
imidlertid av hjemmelsopplysningene i tinglysingsregisteret.

Det er et betydelig antall jordsameier i Norge. Jordsameie er et realsameie der
andelene hgrer til andre eiendommer og inngar i disse. Jordsameier kan folgelig ikke
omsettes eller pantsettes serskilt. Mange jordsameier, spesielt i utmark og i fiellet, er
ikke matrikulert, og det er ofte ikke helt klart hvem som har andel. | henhold til ny lov
om eiendomsregistrering kan jordsameier matrikuleres uten at andelsforholdene er
avklart. Formalet med dette er at alle arealer skal vaere identifisert for a forenkle
offentlig og privat planlegging og forvaltning.

Det er alminnelig antatt at privat eiendomsrett i Norge strekker seg sa langt oppover i
luften og nedover i undergrunnen som eieren har noen gkonomisk interesse. Loven
fastsetter ikke noen konkrete mél for dette.Tradisjonelt har undergrunnen, med unntak
for det som ligger neermest til overflaten, vaert betraktet som eierlas grunn, som kan
okkuperes. Tunneler og andre underjordiske anlegg har i alminnelighet blitt anlagt uten
fradeling av ny eiendom eller etablering av bruksrett pa overflateeiendommen.
”Okkupanten” har bare betalt erstatning for konkrete skader pa bygninger og andre
anlegg pa overflaten. Siden ca. 1990 har kommunene akseptert a fradele volumer under
jordoverflaten eller over bakkeniva, som egne eiendommer, delt fra overflateeiendommen.
I ny lov om eiendomsregistrering er tidligere praksis blitt lovregulert. Slike
volumeiendommer” blir omtalt som anleggseiendom, fordi det er et vilkar at slik
eiendom bare kan opprettes hvis det er gitt byggetillatelse for det aktuelle anlegget.

7 Lov av 20.desember 1996, Lov om tomtefeste.
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Del av eiendom kan opprettes som egen eierseksjon. De fleste eierseksjoner er
leiligheter i boligblokker. Men ogsa rekkehus og frittliggende bolighus eller fritidshus kan
opprettes som eierseksjoner nar grunnen ligger i sameie. En seksjon kan ogsad omfatte
rom eller bygningsdeler som ligger atskilt fra hoveddelen, for eksempel garasje.
Eierseksjon kan ha eget uteareal til eksklusiv bruk. Grensene for slikt eksklusivt uteareal
skal males og kartfestes som andre eiendomsgrenser. | juridisk forstand er eierseksjon
formelt definert som andel i seksjonssameie med eksklusiv rett til den delen av
bygningen som seksjonen omfatter. Lov om eierseksjoner skiller mellom boligseksjoner
og naringsseksjoner. En boligseksjon bestar vanligvis av én bolig. Men en storre del av
en bygning med flere leiligheter aller flere nzringsarealer kan ogsa opprettes som én
seksjon, for eksempel dersom leilighetene er ment for utleie.

Andel i borettslag er rett til bolig (andelsleilighet) i borettslag. De fleste andelsleiligheter
er leilighet i boligblokk, men andelen kan ogsa vaere rekkehusleilighet eller frittstaende
bolighus. Borettslag er organisert som en forening hvor andelshaverne er medlemmer
og har stemmerett. Foreningen kan vare frittstaende eller tilsluttet et storre
boligbyggelag. | mange tilfeller vil boligbyggelaget vaere ansvarlig for drift og vedlikehold.
Eiendomsretten til det arealet og bygninger som borettslaget omfatter kan ligge til
borettslaget selv eller til boligbyggelaget. | tinglysingsregisteret er borettslaget eller
boligbyggelaget fort opp som hjemmelshaver til den aktuelle grunneiendommen

Matrikulerte eiendommer er ogsa de grunnleggende eiendomsenhetene i
tinglysingsregisteret. Alle matrikulerte enheter er registrert i matrikkelen, men ikke
nedvendigvis i tinglysingsregisteret. Offentlig veggrunn er oftest bare registrert i
matrikkelen. Matrikulerte jordsameier skal bare fgres i tinglysingsregisteret dersom
andelshavere krevere det. | tillegg kan andeler i sameie og leierett i fast eiendom pa
visse vilkar tinglyses og pantsettes sarskilt. Dette registreres i tinglysingsregisteret
under den faste eiendom som sameieandelen eller leieretten gjelder, men uten at
sameieandel eller leierett blir serskilt nummerert som egen eiendomsenhet.

| tillegg til eierseksjon og andelsleilighet, regnes ogsa aksjeleilighet (aksje i aksjeselskap
med eksklusiv rett til en bestemt bolig) som fast eiendom. Rett til aksje med
tilherende leilighet registreres bare i aksjeselskapet, og pant sikres ved & deponere
aksjen hos langiver.

Det er dessuten under visse omstendigheter mulig & knytte andel i et sameie sammen
med en eksklusiv bruksrett til en bestemt del av sameiet, for eksempel en leilighet,
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uten at sameiet er organisert etter lov om eierseksjoner eller som borettslag. Rett til
slik sameieandel kan tinglyses, omsettes og pantsettes, men uten at andelen
identifiseres med eget matrikkelnummer.

Tinglysingsavdelingen i Statens kartverk forer dessuten et eget register over
rettigheter i kraftledninger, som ogsa kan omsettes og pantsettes.

Opplysninger i tinglysingsregisteret er knyttet til den enkelte matrikkelenhet.
Tinglysingsregisteret angir ikke om flere matrikkelenheter inngar i det som partene
oppfatter som den aktuelle eiendommen. Det overlates til partene a serge for at
heftelser tinglyses pa alle bergrte matrikkelenheter. Bestemmelsen i lov om
eiendomsregistrering om at matrikkelen skal angi hvilke enheter som til sammen
utgjor en samlet fast eiendom vil gjere det enklere & kontrollere at
eiendomsoverdragelse og heftelser blir tinglyst pa alle de relevante eiendommene.

Andel i borettslag er ikke registrert som matrikkelenhet i matrikkelen. Leilighet som
slik andel knytter seg til er likevel registrert som bolig i matrikkelens bygningsdel.

Nar det gjelder oversikten i tabell NOR-6 skal det understrekes at det finns et antall
umatrikulerte grunneiendommer, festegrunner, anleggseiendommer og jordsameier.
Disse er selvsagt ikke registrert, verken i matrikkelen eller i tinglysingsregisteret. Lov
om eiendomsregistrering har egne bestemmelser om registrering av eksisterende
umatrikulert grunn.

Eiendomstype Registrert i Registrert i
matrikkelen grunnboken

Grunneiendom X X

Festegrunn X X

Anleggseiendom X X

Eierseksjon X X

Jordsameie X Ja, men bare viss krevd av

partene

Andel i borettslag Ja, men som del av bygning,

ikke som eiendomsenhet x

Figur NOR-6: Eiendomstyper og registrering i ulike registre.
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1.2.1 Eiendomsregistrering

Begrepet “eiendomsregistrering” er ikke definert i lov. Bade det & fore opplysinger inn
i matrikkelen og i tinglysingsregisteret omtales som eiendomsregistrering.
Begrepsmessig vil en kunne si at det er to ulike former for eiendomsregistrering i
Norge; registrering i matrikkelen og registrering i tinglysingsregisteret.

.3 Registrering av rettigheter
Avtalebaserte rettigheter i fast eiendom registreres i tinglysingsregisteret.

Offentlige restriksjoner pa bruk av grunn eller bygninger registreres i matrikkelen.
Tidligere ble noen offentlige restriksjoner tinglyst, men bare unntaksvis.

Arealplaner og tilhgrende planbestemmelser registreres i kommunens planregister.

I henhold til tinglysingsloven ’kan et dokument bare anmerkes i grunnboken nar det
gar ut pa a stifte, forandre, overdra, behefte, anerkjenne eller oppheve en rett” som er
knyttet til fast eiendom. Dette er nermere fastlagt i forskrifter og gjennom
rettspraksis.Visse personlige rettigheter som borett og forkjopsrett kan ogsa tinglyses.
Servitutter registreres kun pa den tjenende eiendommen. Avtalebaserte rettigheter er
gyldig mellom partene uten tinglysing, og det er ikke plikt til a tinglyse slike avtaler. Det
er heller ikke plikt til 4 tinglyse overfering av eiendomsrett, men i praksis gjores det i
de aller fleste tilfeller.

Grunnboken inneholder informasjon om:

a Adkomst, det vil si navn pa eier eller fester (hjemmelshaver)

b Pengeheftelser

c Servitutter og andre heftelser (heftelser som ikke er pengeheftelser)

Privatrettslige servitutter og heftelser som ikke er pengeheftelser blir bare anmerket i
grunnboken (databasen). For & finne ut hva servitutten eller heftelsen faktisk gar ut pa
ma man lese kopien av det tinglyste dokumentet, som er arkivert i panteboken.

Dokument for tinglysing som gjelder servitutt med fast beliggenhet, for eksempel en
vegrett, skal inneholde en kartskisse. Kartskissen skal forst og fremst vise hvilken
eiendom servitutten ligger pa, og tjener ikke som ngyaktig angivelse av den geografiske
lokaliseringen av servitutten. Det er ikke krav om oppmdling i marka eller nayaktig
oppmaling. Den geografiske beliggenheten av servitutter blir ikke angitt i matrikkelkartet.
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Rett til ledninger blir ikke registrert i matrikkelen og bare unntaksvis tinglyst. Den
enkelte ledningseier har ansvar for a fgre kart over sine ledninger.

Det kan i prinsippet tinglyses samme type rettigheter i andel i borettslag som i fast
eiendom, men det ligger i sakens natur at det er lite aktuelt & stifte servitutter i andel i
borettslag.

I henhold til bestemmelse i ny om eiendomsregistrering skal pilegg og restriksjoner
for bruk av grunn og bygninger vedtatt av offentlige myndigheter med hjemmel i lov
registreres i matrikkelen. Det dreier seg i forste rekke om kommunale enkeltvedtak
etter plan- og bygningsloven, som for eksempel bygge- og deleforbud, eller palegg om
utbedringer av bygg. Dessuten skal forurenset grunn og kulturminner registreres i
matrikkelen. Registrering i matrikkelen ivaretar behovet for publisitet, men har ingen
betydning for vedtakets gyldighet. Offentlige palegg og restriksjoner har hittil (2006)
vanligvis ikke blitt registrert i noe register, og det vil ta lang tid for matrikkelen har
fullstendige opplysninger om offentlige palegg og restriksjoner. De offentlige paleggene
og restriksjonene registreres som alfanumerisk informasjon, og vil ikke bli vist i
matrikkelkartet.

Arealplaner og tilherende bestemmelser registreres i kommunevise planregistre — ikke
i matrikkelen eller i tinglysingsregisteret.

Ejendomsregistrering i de nordiske lande 215



9340N

216

2 Grunnleggende registre vedrgrende fast eiendom

2.1 Generelt

Grunnleggende eiendomsregistre i Norge er; matrikkelen, tinglysingsregisteret og
planregister i kommunene. Konseptuelt inngdr disse registrene i det samlede
eiendomsinformasjons-systemet, som skal sikre brukerne felles on-line tilgang til
registrene.®

Eiendomsregisteret - EDR

Det er etablert en lgsning for integrert felles avgivelse av data fra matrikkelen og
grunnboken — Eiendomsregisteret (EDR). EDR driftes av Norsk eiendomsinformasjon
as, men opplysningene formidles til brukerne via flere konkurrerende private
datadistributarer.

2.1.1 Registernummer og andre betegnelser
Matrikkelenheter har slike offisielle matrikkelnummer:

Matrikkelenhet Matrikkelnummer (sum er hele kjeden av nummer)
Kommune- Gards- Bruks- Feste- Seksjons-
nummer nummer nummer nummer nummer

Grunneiendom, 1234 567 89

Anleggseiendom

Jordsameie

Festegrunn 1234 567 89 |

Eierseksjon 1234 567 89 (I |

Figur NOR-7: Registerbetegnelser for de ulike matrikkelenheter.

Kommunenummer er nummer for den administrative/politiske kommunen. Hver
kommune er inndelt i et antall gardsnummer (-omrader). Innenfor det enkelte
gardsnummer tildeles ny grunneiendom ferste ledige bruksnummer. Festegrunner
tildeles forste ledige festenummer under den grunneiendom festegrunnen ligger pa.
Eierseksjoner nummereres under vedkommende grunneiendom eller festegrunn.

En grunneiendom beholder sitt nummer ogsa nar den deles for & opprette ny
grunneiendom. | teorien kan en grunneiendom etter flere fradelinger sta igjen uten

8 Det gjenstar (2006) & integrere planregistrene i det samlede eiendomsinformasjons-systemet for avgivelse,
og a realisere en teknisk lgsning (portal) for felles tilgang til alle eiendomsregistrene.
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areal.Ved sammenfaying av flere grunneiendommer far den nye enheten vanligvis det
laveste bruksnummeret av de enheter som sammenfayes. Nummer for matrikkelenhet
som opphearer 2 eksistere som egen enhet tas ikke i bruk pa nytt for annen
matrikkelenhet.

Bygninger nummereres med et unikt nummer pa landsbasis. Bygningsnummer bestar av
ni siffer, hvorav det siste siffer er et beregnet kontrollsiffer.

Boliger (leiligheter) identifiseres med boligadresse. Boligadresse er bare tildelt dersom
det er flere boliger pa en eiendom. Boligadressen bestar av kommunenummer +
gatekode + husnummer + nummer for etasje + nummer for inngangsder. Gatekode er
en numerisk betegnelse for vedkommende gatenavn. | omrader der det ikke er tildelt
gate- eller vegnavn inngar gards- og brukesnummer i boligadressen i stedet for
gatekode og husnummer. Boliger er merket fysisk med adressemerke (skjult i
derkarmen). Leilighet som er opprettet som eierseksjon har ogsa boligadresse i tillegg
til seksjonsnummer. Boligadresse og seksjonsnummer kan saledes vare forskjellige
betegnelser for samme fysiske objekt. Det er en viktig funksjon ved matrikkelen & vise
sammenhengen mellom de ulike betegnelser.

| grunnboken er andeler i borettslag identifisert med organisasjonsnummeret for
borettslaget pluss andelsnummer. Andelsnummer er en fortlepende nummerering
innenfor det enkelte borettslag. Organisasjonsnummer er borettslagets identifikasjon i
foretaksregisteret. | tillegg registreres boligadressen, viss den er tilgjengelig pa det
tidspunkt (hesten 2006) andeler massivregistres i grunnboken.

2.2 Matrikkelen

Matrikkelen er en sentral database hos Statens kartverk med opplysninger om alle
faste eiendommer, bygninger, boliger og adresser. Matrikkelen fastsetter de offisielle
betegnelser (nummer) for eiendommer, bygninger og boliger, og angir alle offisielle
adresser. Kommunen kan, for sin interne bruk, ha en kopi av matrikkelen for den
aktuelle kommunen pa sitt eget dataanlegg. Det er laget tekniske lgsninger slik at
opplysningene i den kommunale kopien til en hver tid er identisk med opplysningene i
den sentral, offisielle matrikkelen. Det er usikkert hvor mange kommuner som over tid
vil velge a ha egen kopi.’

? 12005 er det ca. |50 kommuner som har valgt & ha kopi av GAB pé eget dataanlegg.
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Matrikkelen inneholder ikke eiendomsverdier. Opplysninger i matrikkelen brukes
imidlertid som en av flere datakilder for beregning av kommunal eiendomsskatt i
kommuner som har innfort' slik eiendomsskatt. Det betales formuesskatt til staten av
verdi pa fast eiendom. Skattetaksten, som ikke skal vaeere hayere enn 30 % av
markedsverdi, beregnes i det alt vesentlige pa basis av egenmelding fra eieren.

Matrikkelen bestar av en alfanumerisk del (matrikkelboken) og en kartdel
(matrikkelkartet).

2.2.1 Matrikkelboken

Matrikkelboken inneholder de offisielle betegnelsene for de faste eiendommer som
kan brukes som eiendomsenheter i tinglysingsregisteret. Dokumenter kan i praksis
ikke tinglyses uten at eiendommen pa forhdnd er registrert i matrikkelen.
Matrikkelboken inneholder dessuten betegnelser og data om bygninger, boliger og
adresser.

Matrikkelboken skal opplyse hvilke matrikkelenheter som til sammen utgjer det en til
vanlig vil oppfatte som én eiendom i gkonomisk forstand. For dette formal angir
matrikkelen hvilke matrikkelenheter som inngar i en samlet fast eiendom.

Matrikkelboken skal' dessuten ha opplysninger om offentlige restriksjoner og palegg
som gjelder bruk av grunn eller bygninger, for eksempel forbud mot oppdeling eller
forbud mot bygging pa forurenset grunn. | prinsippet skal offentlige restriksjoner som
er gyldige og har rettsvirkning uten tinglysing, kun registreres i matrikkelen.

'* Kommunal eiendomsskatt vedtas av den enkelte kommune. | 2006 er det ca. |50 kommuner som har
innfart kommunal eiendomsskatt.

"' Registrering av palegg og restriksjoner i matrikkelen er avhengig av at ny lov om eiendomsregistrering blir
vedtatt som foreslatt. Dessuten vil det ta lang tid a registrerer alle aktuelle offentlige restriksjoner og

palegg.
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Datatype:

Identifikasjon:

Stedfestings-
data:

Kryss-
referanser:

Beskrivende-
data:

Eiendomsdata

- Matrikkelnr.

- x-og y-koordinat
for referansepunkt

- Referanse til
bygninger og
adresse

- Eiersnavn og
adresse

- Samlet
fast eiendom

- Eiendomstype
- Areal
- Arealhistorie

- Offentlige palegg

Bygningsdata
er en del af
bygningsdata

Boligdata

- Bygningsnr. - Boligadresse

- x-0g y-koordinat
for referansepunkt

- Referanse til - Referanse til

eiendom og bygninger
adresse adresse
- Tiltakshavers - Areal

navn og adresse

- Bygningstype - Antall rom

- Bebygd areal
- Antall etasjer - Oppvarming
- Areal pr. etasje

- Heis

Adressedata

- Gatenavn
- Husnummer

- x-0g y-koordinat
for referansepunkt

- Referanse til
bygninger og

- Grunnkrets/

- Arealanvendelse statistikkomrader

- Valgkrets

- Antall wc og bad - Kirkesogn

- Tett-/spredt kode

- Postomrade

og restriksjoner

- Forurenset
grunn

- Vannforsyning
og avlep

- Kulturminner

- Forretningsdata

Figur NOR-8: Datainnhold i Matrikkelboken.

Matrikkelen henter automatisk postadresser for personlige hjemmelshaver fra det sentrale
personregisteret og for juridiske personer fra foretaksregisteret, slik at matrikkelen angir
riktig postadresse for eiere og festere. Matrikkelen utveksler dessuten adressedata med
Postens register. Posten tilfores dermed palysninger om hvilke adresser som til en hver tid
finnes i det enkelte postomrade, og matrikkelen tilferes riktig postnummer.

Datakvaliteten i matrikkelboken er varierende. Eiendomsdata er gjennomgaende av
god kvalitet, men det er betydelige mangler i data om bygninger og boliger. Dette
henger i stor grad sammen med hvordan registrene i sin tid ble etablert, og at
kommunene har begrensede ressurser til matrikkelforing. Mens en eiendom ikke kan
registreres i tinglysingsregisteret uten at den er innfort i matrikkelen, har det ingen
konsekvenser for publikum om en bygning eller bolig ikke blir registrert.
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2.2.2 Matrikkelkartet
Matrikkelkartet inneholder opplysninger om eiendomsgrenser, grensemerker,
grenselengder og referansepunkter for matrikkelenhet, bygning og adresse med
tilherende betegnelser. | kartutsnittet nedenfor, der det gule arealet er del av
Kartverkets eiendom pa Henefoss, er fglgende referansenummer og betegnelser angitt
for Kartverkets eiendom:

* Matrikkelnummer; 38/141

* Bygningsnummer for to bygninger; 159269205 og 159269213

* Adresse; Kartverkesveien 16

Figur NOR-9: Eksempel pa matrikkelkart (skjermbilde).

Kartet har ikke opplysninger om arealplaner, vernede omrader, ledninger, vegretter
eller andre bruksretter og servitutter. Matrikkelkartet kan koples med topografisk kart
slik at eiendomsgrensene kan vises sammen med veger, bygninger, administrative

grenser osv.
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Matrikkelkartet bygger pa eiendomskart fra kommunene, og er i hovedsak etablert ved
a konvertere eksisterende digitale kart. Matrikkelkartet for byer har i alminnelighet
god kvalitet bade med hensyn til geodetisk ngyaktighet og fullstendighet. Utenfor
tettstedene bygger matrikkelkartet pa gkonomisk kartverk i malestokk [:5000 eller
1:10000. Den gkonomiske kartleggingen mellom 1970 og 1990 var den forste
kartlegging av eiendomsgrenser utenfor byene. Grenser ble kartlagt med varierende
kvalitet, og at betydelig antall grenser ble ikke identifisert. Inntil 1980 ble grenser pa
landet merket og beskrevet verbalt av lekmenn i sakalt skylddeling. Profesjonell
oppmiling av grenser utenfor byer og tettsteder ble forst innfort med delingsloven av
1980. Kvaliteten pa eiendomskartet for jord- og skogbruksomrader er derfor betydelig
darligere enn for byer og tettsteder.

Det store antallet rettstvister om eiendomsgrenser i Norge er resultat av at
eiendommer pa landsbygda tidligere ikke ble malt opp eller kartfestet.

Manglene i matrikkelkartet medferer selvfelgelig at grenser ofte ma klarlegges og
méles inn for tiltak kan gjennomferes. Men praksis viser at bare i fa tilfeller krever en
kjoper at det avholdes oppmalingsforretning i forbindelse med eiendomsoverdragelse. |
henhold til § 7 i matrikkelloven skal grensene for en matrikkelenhet vare klarlagt i
oppmilingsforretning etter denne loven eller etter eldre tilsvarende lover, for
dokument for eiendomsoverdragelse kan tinglyses. Denne bestemmelsen kan forst
iverksettes 4 ar etter at loven ellers er satt i kraft; nar det er etablert tilstrekkelig
kapasitet til 3 utfere slike forretninger uten at eiendomsoverdragelser blir forsinket.
Det gjelder dessuten en rekke unntak fra denne bestemmelsen.

Nar en eiendom er matrikulert skriver kommunen ut matrikkelbrev for eiendommen
med alle opplysninger som er registrert i matrikkelboken og utsnitt av matrikkekartet.

2.3 Tinglysingsregisteret

Tinglysingsregisteret bestar av en elektronisk del, grunnboken, og panteboken, som er
samlingen av de dokumenter som er tinglyst. Panteboken bestar av papirdokumenter
arkivert kronologisk, eller i mapper for den enkelte eiendom. Opplysningene i
grunnboken kan deles i fire grupper:
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Datatype Beskrivelse
Eiendommens identifikasjon Matrikkelnummer
Hjemmelsopplysninger Eiers navn og personnummer, foretaksnummer

for juridiske personer.
Sameiere og sameieandeler.
Tidligere eiere

Pengeheftelser Pantobligasjoner.
Slettete obligasjoner

Andre heftelser Servitutter, bruksretter, forkjspsavtaler,
avtaler om borett osv.

Figur NOR-10: Datainnhold i grunnboken.

Grunnboken gir uttemmende opplysinger om hjemmel og pengeheftelser. Nar det
gjelder servitutter og bruksretter angir grunnboken at en slik rettighet er tinglyst pa
eiendommen, men ikke hva rettigheten i detalj gar ut pa.Viss brukeren har behov for
detaljerte opplysninger om servitutten eller bruksretten ma han konsultere det
aktuelle dokumentet i panteboken. Dette fungerer i hovedsak bra, men det er gkende
ettersporsel etter kopier av dokumentene og det er planlagt a skanne dokumentene
og gjore dem tilgjengelig i elektronisk form sammen med grunnboken.

Heftelser er registrert pa den tjenende eiendommen. Rettigheter som en eiendom har
pa andre eiendommer er derimot ikke registrert pa den denne (herskende)
eiendommen. | forbindelse med innfering av nytt datasystem for tinglysingen' tas det
sikte pa a lgse dette problemet.

| 2004 ble det gitt en ny bestemmelse om at den geografiske beliggenheten av
servitutter og bruksretter med bestemt lokalisering skal angis verbalt eller pa
kartutsnitt i det aktuelle dokumentet for tinglysing. Men dette fores ikke inn pa noe
kart ved tinglysingen, og servitutter og bruksretter fores heller ikke pd matrikkelkartet.

Teknisk drift av databasen for grunnboken utfgres av Norsk eiendomsinformasjon (NE),
som er et statlig aksjeselskap. NE har ogsa ansvaret for utvikling og vedlikehold av
datasystemet for tinglysing. NE leverer grunnboksdata til flere private distributerer, som
betjener sluttbrukerne. NE’s virksomhet finansieres av inntekter fra salg av informasjon.
Bekreftede utskrifter av grunnboken leveres fra Statens kartverk mot et gebyr."

" Nytt datasystem for tinglysing (Regin@) iversettes i 2005.
" For 2005 er gebyret for attestert utskrift fra grunnboken kr. 169.
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NE drifter ogsa Eiendomsregisteret (EDR), som er en lgsning for integrert avgivelse av
data fra grunnboken og matrikkelen.

Tinglysingsregisteret har god kvalitet, som best kan males ved at det er fa
erstatningssaker. Det er som nevnt gkende ettersporsel etter kopier av dokumenter i

panteboken, og pa sikt vil ikke tinglysingen kunne levere tilfredsstillende tjenester uten
at dokumentene skannes og gjores tilgjengelig i elektronisk form.

Figur NOR-1 |: Utskrift fra grunnboken.
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| 2005 bestemte Stortinget at rettigheter til andeler i borettslag skal tinglyses med
samme datainnhold og etter samme registreringsprosedyrer som for annen fast
eiendom. Grunnboken vil dermed inneholde navn pa andelshaver, pengeheftelser og
eventuelt andre heftelser. Frem til denne lovendringen har det enkelte borettslag fort
protokoll over andelshavere og pantheftelser. En del sterre boligbyggelag har fort
elektronisk register for sine borettslag. Serlig bankene har ansket et offentlig register.
Statens kartverk opprettet i 2006 en egen avdeling i Ullensvang pa Vestlandet for
tinglysing i andeler i borettslag.

2.4 Andre registre

Statens kartverk drifter databaser med grensene for de administrative omradene som
er registrert i matrikkelen (statistikkomrader, valgkreter, kirkekrets mv). Data om
hvilke administrative omrader som gjelder for en adresse innhentes ved a "matche”
sentralpunktet for adressen med den aktuelle databasen.

Det foreligger forslag" til bestemmelser i Plan- og bygningsloven om at hver enkelt
kommune skal opprette digitalt planregister. | henhold til forslaget skal de
kommunevise planregistrene vere utformet etter en statlig standard som legger til
rette for & kople det kommunale planregisteret med grunnboken og matrikkelen i et
samlet eiendomsinformasjons-system. Mange kommuner har pa frivillig grunnlag
opprettet planregister, og noen av disse kommunene har etablert en digital Internet-
tjeneste som integrerer plankart og eiendomskart. Dessuten drifter Norsk
eiendomsinformasjon en on-line tjeneste -Infoland- for bestilling av eiendoms- og
planinformasjon fra kommunene. Infoland dekker imidlertid bare deler av landet.

Innenfor rammen av samarbeid om produksjon og vedlikehold av geodata i Norge —
Norge digitalt — er det etablert et samordnet arealinformasjonsystem (AREALIS), som
ogsa skal gi informasjon om kommunale oversiktsplaner, vernede omrader,
grunnforhold, mv. AREALIS bygger i hovedsak pa data med opplesning tilsvarende kart
i malestokk 1:50.000, men i noen omrader inngar data med bedre noyaktighet.

Norsk institutt for jord-og skogkartlegging (NIJOS) utfgrer kartlegging av markslag
(bonitet), og ferer register over jordbrukseiendommer.

'* NOU 2003:14 forslag til ny § 3.2 i Plan og bygningsloven om kommunal planbase.
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3 Registreringsprosesser
3.1 Generelt om registrering

3.1.1 Registrering i Matrikkelen

Nye faste eiendommer opprettes (matrikuleres) ved innfering i matrikkelen. Pa
forhand skal det vare utfert oppmalingsforretning. | henhold til lov om eierseksjoner
opprettes eierseksjoner ved tinglysing av begjering om seksjonering. Begjeeringen
utarbeides av den som sgker seksjonering, i praksis ofte av advokat. Kommunen skal
imidlertid godkjenne seksjonering og tildele seksjonsnummer og registrere seksjonene
i matrikkelen for begjeringen kan tinglyses. | praksis er siledes eierseksjoner registrert
i matrikkelen for de blir tinglyst. Andeler i borettslag opprettes ved tinglysing.

Kommunene tildeler offisiell identifikasjon til ny eiendom, ny bygning, ny bolig, og
tildeler offisiell adresse. Kommunen foretar registrering i matrikkelen i forbindelse med
opprettelse av ny eiendom, byggesak og tildeling av adresse, og i forbindelse med
endring av opplysninger om disse enhetene. | tillegg overfores opplysninger elektronisk
fra visse andre statlige registre til matrikkelen: Personadresser overfgres fra Det
sentrale folkeregisteret, bedriftsadresser fra Foretaksregisteret og postnummer fra
Postens register over postomrader.

Kommunene er registerforer for alle deler av matrikkelen. De fleste kommuner ferer
opplysninger direkte inn i den sentrale databasen, men kommunen kan ogsa sende
skjema til Statens kartverk, som legger inn opplysningene pa deres vegne.

Eiendomsdelen av matrikkelen ajourfgres pa grunnlag av avholdt oppmalingsforretning.
Oppmalingsforretning utferes av kommunens egen landmaler eller av privat landmaler
som kommunen leier inn. | henhold til ny lov om eiendomsregistrering skal
landmaleren ogsa undersgke rettigheter og serge for at de rettigheter som er
relevante for en ny eiendom blir tatt med i de dokumenter som sendes til tinglysing.
Det er noe uklart hvor langt denne plikten for landmaler til & undersgke og avklare
rettigheter vil ga i praksis. | forbindelse med jordskiftesaker utfgrer jordskifteretten de
arbeider som ellers inngar i oppmalingsforretning. Kommunen foretar registrering i
matrikkelen ogsa av opplyninger fra jordskiftesak.
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Nar matrikkelfgringen er fullfert sender kommunen melding til tinglysing som grunnlag
for & etablere en ny eiendom i grunnboken. Nar kommune har mottatt den tinglyste
meldingen utsteder kommunen matrikkelbrev til rekvirenten.

Nar det gjelder opplysninger om bygninger og boliger ajourferer kommunen
matrikkelen (a) nar det er gitt byggetillatelse, (b) nar det er gitt tillatelse til a
igangsette bygging, og (c) nar det er gitt brukstillatelse.

Adresseopplysninger i matrikkelen ajourferes nar kommunen tildeler eller endrer
adresser, eller endrer grensene for valgkrets, kirkesogn, eller statistikkomrade.

Kommunene kan foreta rettelser i matrikkelen nar de selv oppdager feil eller blir gjort
oppmerksom pa feil.

Spesielt om eierseksjoner

Opprettelse og matrikkelfering av eierseksjoner omfatter i hovedsak folgende steg:

I. Grunneier sgker kommunen om tillatelse til seksjonering. Soknaden skal omfatte
beskrivelse (seksjonsbegjering) , tegninger og forslag til nummerering

2. Kommunen kontrollerer at vilkarene for seksjonering er oppfylt, verifiserer
nummereringen og registrerer seksjonene i matrikkelen

3. Kommunen sender seksjonsbegjaringen med vedlegg til tinglysing

Kommunene arkivere en kopi av byggetegningen som folger med seksjonsbegjeringen,
men forer ellers ingen annen grafisk oversikt over seksjonene.

3.1.2 Tinglysing

Tinglysing skjer pa grunnlag av dokumenter som kommer til tinglysing. | henhold til lov
om eiendomsregistrering skal kommunen sende matrikkelbrev for ny eiendom og for
arealoverfering til tinglysing. For evrig er tinglysing i prinsippet frivillig. Likevel blir i
praksis ner 100 % av eiendomsoverdragelser og pantobligasjoner tinglyst.

Partene har ikke plikt til a bruke profesjonell hjelper til a skrive eller attestere
dokumenter. Som oftest skrives skjoter av eiendomsmegler eller advokat, men det er
ikke uvanlig at selger og kjgper selv utformer overdragelsesdokument.
Pantobligasjoner skrives vanligvis av lanegiveren. Dokumenter sendes vanligvis til
tinglysing med vanlig post. Bare rent unntakskvis leveres dokumenter ved personlig
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fremmegte hos Statens kartverk. Det nye IT-systemet for tinglysing (Regin@) legger til
rette for a ta i bruk elektroniske dokumenter med elektroniske signaturer.'*

Tinglysing tar 4 dager fra dokumentet er mottatt ved tinglysingen til det leveres til
Posten for retur til rekvirenten. Dokumenter far prioritet den dag de ankommer til
Statens kartverk pa Hgnefoss. Grunnboken fores den pafelgende dag. Registreringen i
grunnboken kontrolleres (konfereres) dag 3, for registreringen er endelig. Konferering
utferes av en annen erfaren funksjonzr enn den som har foretatt registreringen. Det
tinglyste dokumentet returneres til rekvirentene pa dag 4.

Dokumenter sendes inn i to eksemplarer hvorav ett eksemplar returneres pastemplet
dato for tinglysing. For pantedokumenter og skjater (dokument for
eiendomsoverdragelse) skal det brukes standard formular.

Fra 2005 er det innfort etterskuddsvis betaling av gebyr for tinglysing og for
dokumentavgift. Faktura sendes ut samtidig som det tinglyste dokumentet returneres
til rekvirenten.Viss partene har brukt eiendomsmegler er megleren ansvarlig for a
betale gebyr og avgift. Det kreves gebyr" for tinglysing av alle dokumenter med unntak
for dokumenter som gjelder sletting av pantobligasjon og sammenfgyning av
eiendommer. | 2005 ble det innfert langt lavere gebyr'® for registrering av ny
pantobligasjon til erstatning for tidligere pantobligasjon, sa lenge pantebelgpet ikke
endres. Poenget med dette er & gjore det billigere a refinansiere lan og stimulere til
okt konkurranse mellom banker. Det skal betales dokumentavgift ved salg av eiendom
pa 2,5 % av salgssummen (eller av markedsverdien viss salgssummen ikke er oppgitt).

| 2003 bestemte Stortinget at tinglysingen overferes fra 85 lokale domstoler til ett
sentralt registreringskontor hos Statens kartverk pd Honefoss. Den eneste lovendringen
i denne forbindelse ar at det na heter at tinglysing utferes av registerferer hos Statens
kartverk i stedet for av dommer ved tingsretten. Omleggingen gjennomferes over tre ar
fra 2004 til 2007. Det er antatt at omleggingen skal gi en effektiviseringsgevinst pa ca. 25
%. Nar omleggingen til sentral tinglysing hos Statens kartverk er gjennomfert vil alle
dokumenter i praksis sendes inn med vanlig post. | lopet av fa ar skal det utvikles
lesninger for elektroniske dokumenter og elektroniske signaturer.

' Det antas at elektroniske dokumenter tas i bruk ca. 2007, i forste omgang for noen standard dokumenttyper.

712005 er tinglysingsgebyret 1901 kr for pantobligasjoner og 1521 kr.for dokument vedrgrende
eiendomsoverdragelse. For ny pantobligasjon innenfor tinglyst belep er gebyret vesentlig lavere.

'® For 2006 er det lavere gebyret 215 kr.

Ejendomsregistrering i de nordiske lande 227



9340N

3.2 Opprettelse av ny grunneiendom

. Matrikel- Tinglysnings-
Eier LandmEler ) . Kommune Andre
myndighet myndighet
1. Varsler naboer 2. Naboer mottar
om deling varsel om deling
3. S¢ker om 4. Behandler
delir og delingss¢ knaden
bestiller opp- og overlater saken
mElingsforretning til landmGEler
5. Innhenter
bakgrunnsdata
6. Innkaller eier og
naboer til
forretningen

7. Gjennomf¢rer
forretningen og
fremsetter krav om v

matrikkelf¢ ring 8. Foretar
- matrikkelf¢ ring.
Sender melding
¢ om ny eiendom til
tinglysning
9. Ny eiendom
opprettes i
grunnboken.
Melding returneres v
11. Matrikkelbrev kommunen 10. Utsender
og faktura mottas, matrikkelbrev og
betaler gebyret til faktura til eier
kommunen

Figur NOR-12: Prosessdiagram for opprettelse av ny grunneiendom.

Prosessbeskrivelse — opprettelse av ny grunneiendom

Saken gjelder fradelig av tomt for en bolig i henhold til vedtatt arealplan.

|. Eier varsler naboer om deling, og innhenter deres samtykke. | henhold til plan- og
bygningsloven er deling et seknadspliktig tiltak, som bl.a krever at naboene er
varslet og hert for kommunen kan gi delingstillatelse.

2. Naboer mottar nabovarsel om deling.

3. Eier (rekvirent) sgker kommunen om delingstillatelse og bestiller samtidig
oppmalingsforretning.

4. Kommunen behandler sgknaden om deling i henhold til plan- og bygningsloven."
Viss delingen skal foretas i et omrade uten vedtatt plan kan det vere nedvendig a
innhente tillatelse fra andre myndigheter, for eksempel fra statlig vegmyndighet,
verne- og fredningsmyndigheter og statlig landbruksmyndighet. Rekvirenten kan
overlate til kommunen a hgre andre myndigheter, eller rekvirenten kan selv gjore dette.

" § 63 i plan og bygningsloven.
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. Saken overlates til kommunens landmaler, som innhenter ngdvendig bakgrunnsdata,
herunder eksisterende kart og maledata, og foretar generell saksforberedelse.

. Landmaler innkaller eier og naboer til forretningen.

. Landmaler gjennomferer forretningen. Dette medferer klarlegging av nye og
eksisterende grenser og rettigheter, samt merking og maling av grensene. Landmaler
setter frem krav om matrikkelforing.

. Kommunen foretar matrikkelfering. Matrikkelfgrer tildeler matrikkelnummer og
forer opplysninger inn i matrikkelen. Landmaler kan ogsa selv vaere matrikkelfgrer.
Matrikkelfgringen er imidlertid ikke endelig for eiendommen ogsa er registrert i
grunnboken. Melding om ny eiendom sendes til tinglysing.

. Ny eiendom opprettes i grunnboken. Samtidig overferes navn pa hjemmelshaver og
relevante heftelser fra avgivereiendommen. Tinglysingsmyndigheten returnerer
melding til kommunen om at eiendommen er opprettet i grunnboka.

10.Matrikuleringen blir endelig ved at kommunen utsteder matrikkelbrev. Dette er en

attestert utskrift av matrikkelen som viser alle registrerte opplysninger om en
matrikkelenhet. Samtidig sendes faktura for betaling av gebyr til kommunen.

I 1.Matrikkelbrev og faktura mottas av eier, som deretter betaler gebyret til

kommunen.
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3.3 Salg av eiendom uten bruk av megler
og uten opptak av lan

. Offentli X Tinglysnin
Selger Megler Advokat Kj¢ per ) 9 LEngiver 9 h 9 Andre
vitne s-myndighet
2. Forhandl
1. Selger or anqlng
finner kj¢ per og avialeinn-
- gEelse
3. Selger
mottar
oppgjér,
utsteder skj¢te
4. Kj¢per .
mottar f Slkj"tet
skicte inglyses
6. Betaling av
Dokument -
avgift
og tinglysings-
gebyr
7. Tinglysings-
myndighet
mottar
dokument-
avgift og gebyr

Figur NOR-13: Prosess for salg av eiendom uten bruk av megler og uten opptak av lan.

Prosessbeskrivelse - salg av eiendom uten bruk av megler

og uten opptak av lan

|. Eieren annonserer eiendommen for salg, pa den mate han/hun selv gnsker.

2. Forhandlingene mellom selger og kjoper giennomferes i de former og i den grad
som partene finner formalstjenlige, og avtalen kan gjores muntlig. For
avtaleinngaelsen gjelder rent generelt reglene i avtaleloven, ogsa med hensyn til nar
og under hvilke omstendigheter partene vil vaere bundet.Vanligvis vil partene vare
bundet nar aksept er nadd fram til den andre parten. For denne typen salg gjelder
avhengdingsloven® for fast eiendom spesielt. Bestemmelsene i denne loven kan
imidlertid fravikes ved avtale, dersom ikke det motsatte er bestemt i loven. Loven
har en rekke viktige bestemmelser som tar sikte pa & beskytte kjgperen. De
viktigste er at avtalen skal gis i skriftlig form om kjeperen krever det, at selgeren

* Lov av 3.juli 1992 om avhending av fast eiendom.
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skal gi korrekte opplysninger om eiendommen, samt en rekke bestemmelser knyttet
til avtalebrudd og mangler. Hvorvidt kjeperen vil skaffe seg opplysninger giennom
grunnbok og matrikkelen er hans sak, men en normal aktsom kjgper vil gjore det.
Det finnes standardformularer for avtalen, men det er opp til partene hvordan den
skal settes opp. Etter omstendighetene kan det vare aktuelt & tinglyse
kjepekontrakten viss kjgper mener det er behov for & beskytte seg mot eventuell
tredjemann allerede i denne fasen. Det er ikke sa vanlig, og er i alle tilfelle frivillig.
Avtalen mellom partene gjelder uten tinglysing.

. Nar vilkarene i kjippekontrakten er oppfylt, hvorav det viktigste er at kjoper har
betalt kigpesummen, har kjoper krav pa at selger utsteder skjote. For dette finnes
det standardformularer. Selgers underskrift bekreftes av vitner; enten visse
myndighetspersoner eller to privatpersoner, og av ektefelle dersom det gjelder
felles bolig. Strengt tatt er dette egentlig ikke noe vilkdr, men det blir krevd ved
tinglysingen, og dermed er det et krav for & fa hjemmel. Selger ma ogsa sende
melding til skattemyndigheten om eventuell salgsgevinst, med opplysninger som gjor
det mulig for skattemyndigheten a avgjere om det foreligger skatteplikt. Etter dette
er selgeren ute av prosessen i forhold til kjgperen, men det gjenstar eventuelt a
betale skatt.

4. Nar kjoper har mottatt skjotet er den videre aktivitet opp til han;

. Normalt vil kjsper straks tinglyse skjotet, fordi han ikke har hjemmel og ikke kan
disponere rettslig over eiendommen for tinglysing er skjedd. Hiemmelen er gitt
over nar den nye eier er notert pa grunnboksbladet. Det tinglyste skjotet
returneres til kjsperen og en kopi arkiveres i panteboken ved tinglysingen. Sammen
med skjotet mottar kjsperen faktura for tinglysingsgebyr og dokumentavgift.

. Kjoperen har ansvar for & betale tinglysingsgebyr og dokumentavgift pa 2.5% av
kjgpesummen. Det er tinglysingsmyndigheten, ikke skattemyndighetene, som avgjor
om den oppgitte kjppesummen kan godtas for beregning av dokumentavgiften.

. Tinglysingsmyndigheten mottar gebyr og dokumentavgift, som begge tilferes
statskassen.
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3.4 Salg/kjep med bruk av megler og opptak av lan

Tinglysnin:
Selger Megler Advokat Kj¢ per Vitne LEngiver 9 ys. @ Andre
s-myndighet
2. Innhenter
1. Kontakter ) informasjon. 3. Takstmann
megler Markedsférer . takserer
Avholder eiendommen
budrunde
* 4. Kontakter
bank for IEn
5. Kreditt-
vurdering. Gir
garanti for IEn
7. InngEr 6. InngEr
avtale avtale
8. FEr p&E
plass
kj¢pekontrakt.
Sender krav
om innbetaling 9. Instruerer 10. Betaler
av kj¢,pesum bank om & kj¢ pesum.
betale Oversender
kj¢pesum pante-
11. Sender dokument
skjcte og
pantdokument 12. Skete og
til tinglysning pantedoku-
ment ting-
lyses . Sender
regning for
13. Betaler gebyrer og
gebyrer og dokumentafgift
dokument-
14, Mottar avgift. Over- 15. Mottar
- i ferer kjgpe- -
kjcpesum sum. Sender skjete
skjcte og 16. Mottar
pante- pante-
dokument dokument

Figur NOR-14: Prosess for salg av eiendom med bruk av megler og opptak av lan.

Prosessbeskrivelse - salg av eiendom med bruk av megler og opptak av lan

|. Selger kontakter megler for bistand til salg av eiendom, og inngar avtale med
megleren om megleroppdraget. Meglervirksomhet er regulert i
eiendomsmeglingsloven.” Meglervirksomhet kan utgves av eiendomsmeglere med
bevilling og av advokater.. Ca. 80 % av all boligformidling i Norge skjer giennom en
statsautorisert eiendomsmegler; mens advokater stir for ca. 4 % av
boligformidlingen. Ca. 16 % av eiendomsoverdragelser foretas uten bruk av
mellommann.

2. Megleren holder befaring sammen med selger. Her gjennomgas, malebreyv,
bygningstegninger mv. Megler kontrollerer hvorvidt de framlagte tegningene
stemmer med dagens situasjon, for eksempel om det er gjort endringer som det
ikke er blitt sekt om eller meldt fra om til myndighetene. Basert pa egne
observasjoner, informasjon fra kommunen, data fra registre og selgers opplysninger,

2 Lov av |6. Juni 1989 om eiendomsmegling.
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utarbeider megler salgsoppgave (prospekt). Gjennom salgsoppgaven oppfyller
selgeren sin opplysningsplikt i henhold til avhendingsloven. Megler vil deretter
markedsfgre eiendommen ved annonsering i dagspressen og pa andre mater. |
forbindelse med dette avholdes visning hvor interesserte kjgpere kan besiktige
eiendommen. Salget giennomferes deretter vanligvis ved budrunde mellom kjepere
som har meldt sin interesse pa visningen eller pa annen mate kontaktet megleren.
Interesserte kjopere inngir bud til megler, som formidler disse videre til selger, og til
andre budgivere.Vanligvis giennomfgres budrunden i lgpet av 1-2 dager ved at
megler informerer de interesserte pa telefon om budene inntil han star igjen med
det hgyeste tilbudet. Selgeren star imidlertid fritt til a forkaste eller akseptere
ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til 2 akseptere hgyeste bud. Nar
megler mottar bud kommer salget over i en ny fase idet megleren far flere klienter
a forholde seg til. Megleren har plikt til 4 ivareta begge parters interesse pa best
mulig mate, samt vaere en ngytral mellommann.

. | forbindelse med salg av en eiendom er det vanlig at en godkjent takstmann
verdsetter eiendommen. Takstmann “fastsetter” markedsverdi og laneverdi.
Takstmann vil normalt ogsa utarbeide en rapport om bygningens tekniske standard
(tilstandsrapport). Taksten inngar i salgsoppgaven smed opplysninger om antatt
salgsverdi og laneverdi.

. Kjopere (tilbydere) ma kunne legge frem en finansieringsplan. Tilbydere som ikke kan
vise til finansieringsplan vil normalt ikke bli akseptert. Interesserte kjgpere ma derfor
vanligvis ta kontakt med bank for & fd garanti om at det vil bli gitt nedvendig pantelan. |
dette eksempelet skal den eiendommen som kjgpes stilles som sikkerhet for lanet.

. Banken gjennomferer kredittvurdering og utsteder garanti for at det vil bli gitt lan,
som tilbydere kan bruke i budet for 3 dokumentere at finansiering er sikret.
Dersom salg kommer i stand mé garantien felges opp med endelig innvilging av lan
og utsteding av lanedokumenter.

. - 7. Selger aksepterer budet, og det er dermed inngatt en bindende avtale. Det
eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast eiendom.

. Megler vil deretter organisere inngaelse og signering av formell kjspekontrakt. Med
mindre kjgper eller selger gnsker noe annet, skal megleren opprette skriftlig
kontrakt som inneholder alle vesentlige vilkar for handelen. Overtagelsen fastsettes
med en bestemt dato i kjgpekontrakten. Megler vil deretter sende krav til kjsperen
om at kjgpesummen, og andre salgsomkostninger (gebyrer for tinglysing av skjote
og pantedokument og dokumentavgift) innbetales til megler. | forbindelse med
kontraktmgtet er det vanlig & klargjore skjotet med partenes underskrifter. Skjotet
beholdes av megler inntil kjispesummen er betalt.
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9. Kjoperen ber om at banken overferer kigpesummen og vederlag for
salgsomkostninger til megleren.

10.Kjoperens bank overforer kjspesummen og vederlag for salgsomkostninger til
megler. Samtidig oversender banken ogsa pantedokumentet til megler.

I 1.Megler sender deretter skjote og pantedokumentet til tinglysing i en samlet
ekspedisjon. For skjote og pantedokument sendes til tinglysing gijennomferes det
vanligvis en overtagelsesbefaring der selger og kjgper sammen med megler gar
gjennom eiendommen pa nytt for a kontrollere at den er som tidligere besiktiget,
samt at den en tilfredsstillende ryddet og rengjort.

12.Skjote og pantedokument tinglyses, og de tinglyste dokumentene returneres fra
tinglysingsmyndigheten til megler. Samtidig, men i egen ekspedisjon, sender
tinglysingsmyndigheten regning til megleren for tinglysingsgebyr for skjote og
pantedokument, samt for dokumentavgift.

I3.Megler utbetaler kjspesummen til selgeren, fratrukket honoraret til megler.
Megleren betaler tinglysingsgebyrene og dokumentavgiften til
tinglysingsmyndigheten. Megler sender det tinglyste pantedokumentet til banken og
skjotet til kipperen.

14.Selgeren mottar kjspesummen.

I5.Kjgperen mottar skjotet.

| 6.Langiver mottar pantedokumentet.
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3.5 Pantsetting

) Offentli ) Tinglysnings-
Eier Megler Advokat i Y LEngiver ay . Y Andre
vitne myndighet
1. Kontakter . 3. Takstmann
bank 2 [epesilllar b avholder takst

N

4. Utstedning av

panterettsdoku-

ment og gjelds-
brev

5. Underskriver
dokumentene

6. Sender
dokument til B 7. Tinglysning
tinglysning

A

8. LEnet
utbetales

Figur NOR-15: Prosess for pantsetting.

Prosessbeskrivelse - Pantsetting

Lantaker tar kontakt med banken, gjerne muntlig og direkte, og opplyser om
lanebehovet og om eiendommen som skal brukes som sikkerhet. Banken
kontrollerer eventuelt hjemmel og om det er tinglyst andre lan i grunnboka.
Bankens vil ofte ogsa innhente opplysninger om lantakeres inntektsforhold og
kredittverdighet.

2. Banken kontakter takstmann.

. Taksten vil veere bade en teknisk beskrivelse (teknisk takst) og en verditakst, som
rapporteres pa standardisert mate med bruk av standard skjemaer. Takstmannen
innhenter data fra matrikkelen og andre registre. Banken forholder seg stort sett
bare til grunnboka, ikke til andre offentlige registre. Takstmannen spiller saledes en
meget viktig rolle i prosessen.

. Banken utsteder vanligvis tre dokumenter; gjeldsbrev, pantedokument og en
panterettserklering. Gjeldsbrevet er laneavtalen mellom partene, som har
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bestemmelser om nedbetalingstid, terminer, rente osv. Pantedokumentet angir det
belgpet som sikres ved pant i eiendommen, og er folgelig det dokumentet som
tinglyses. Pantedokumentet kan ha et hayere belgp en det aktuelle lanet. Den
tinglyste panteretten kan da brukes til 3 oppta ytterligere lan innefor pantebelgpet.

5. Eierens underskrift ma bekreftes av vitner, og av lantakers ektefelles dersom lanet
sikres ved pant i felles bolig.

6. Banken sender pantedokumentet til tinglysing.

7. Pantedokumentet tinglyses og returneres til banken.

8. 54 snart det tinglyste pantedokumentet er mottatt av banken overfares pengene til
lantakers konto.
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4 Bruk av registerinformasjon

De storste brukerne av tinglysingsregisteret er private profesjonelle aktarer i
eiendomsmarkedet; meglere og finansinstitusjoner. Ca. 80 % av datauttak fra
tinglysingsregisteret er til private brukere.

For matrikkelen er det tvert om; ca 80 % av datauttak er til brukere pa offentlig
sektor. Kommunene bruker matrikkelopplysninger til innkreving av serviceavgifter,
arealplanlegging, byggesaksbehandling, kommunal eiendomsskatt osv.. Matrikkelen
brukes dessuten til flere oppgaver i skattevesenet, og til a utarbeide byggestatistikk og
andre offentlige statistikker. Matrikkelen viser hvilke administrative omrader som det
enkelte adresse er knyttet til, slik som statistikkomrade (grunnkrets) valgkrets,
kirkesogn og skolekrets. Dette muliggjor at personer og virksomheter kan knyttes til
disse omradene. Denne funksjonaliteten brukes ogsa til produksjon av valglister over
stemmeberettigede personer i den enkelte valgkrets. Tabell NOR-16 gir en summarisk
oversikt over bruk av matrikkelen pa offentlig sektor.

Bruker Bruksomrade
Kommunene * Beregning og innkreving av kommunale avgifter
* Matrikulzre saker (etablering av nye eiendommer etc)
* Byggesaker
* Arealplanlegging
* Forvaltning av adresser
* Beregning av kommunal eiendomsskatt
Statistisk sentralbyra * Byggestatistikk (manedlig)
* Prisstatistikk for fast eiendom
* Folke- og boligstatistikk (boligdata)
* Ulike analyser/statistikker med basis i statistikkomrade
Skatte-myndighetene * Diverse kontroller i forbindelse med foring av personregisteret

* Diverse kontroller i forbindelse med beregning av formuesskatt og
skatt pa fortjeneste ved salg av eiendom

* Produksjon av valgmanntal (sortere velgere pa valgkrets)
Statens kartverk * Ajourfering av topografiske kart (sarlig bygninger)
* Ajourfgring av vegdatabase (nye adresser mv)

Tinglysingen ¢ Kontroll av grunnlag for beregning av dokumentavgift

Figur NOR-16: Oversikt over bruk av opplysninger fra matrikkelen, offentlig sektor.
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4.1 Formidling av eiendomsopplysninger

Norsk Eiendomsinformasjon drifter en lgsning for felles avgivelse av opplysninger fra
matrikkelen og grunnboken. Dette har betegnelsen Eiendomsregisteret (EDR). Norsk
Eiendomsinformasjon stiller EDR til radighet for et antall private datadistributerer, som
formidler opplysningene til sluttbrukere. Distributerene konkurrerer om markedet for
eiendomsinformasjon, men profilerer seg mot ulike deler av markedet ved a ”’pakke”
eiendomsinformasjon sammen med annen informasjon. | 2004 ble det i alt gjort 5,4
millioner oppslag i Eiendomsregisteret. Innsynlasningen er laget slik at man velger om
man vil ha alle informasjon om en eiendom, eller bare deler av informasjonen, og
betalingen reflekterer dette.” A ta ut all informasjon om én eiendom blir regnet som 3
oppslag. Publikum far gratis tilgang til opplysninger i tinglysingsregisteret ved a
henvende seg til Statens kartverk.

Kommuner og statlige virksomheter kan fa direkte tilgang til matrikkelen uten a ga
gjiennom EDR. Kommunene kan dessuten ha en kopi av matrikkelen pa sitt eget
dataanlegg for intern bruk i kommunen. Det er laget en teknisk lgsning som sikrer at
den kommunale kopien er synkronisert med den sentrale matrikkelen.

Kommunene kan ogsa med visse begrensninger gjore eiendomsdata tilgjengelig i egen
web-tjeneste.

4.2 Sgkemuligheter
| og med at grunnboken og matrikkelen er knyttet sammen i Eiendomsregisteret kan det
sokes i begge registre ved a bruke de samme sgkebegreper. Standard sgkebegreper er:

* Matrikkelnummer

* Boligadresse

* Gateadresse

* Bygningsnummer

* Eiers navn

* Eiers fadselsnummer, men bare viss brukeren har spesiell tillatelse.

| tillegg kan det gjores spesielle uttrekk og sammenstillinger av data basert pa hvilke
som helst opplysning (eks.: list alle eiendommer som hearer til samme eier i Norge,
eller alle bygninger med mer enn én bolig).

2 A se pi all informasjon om én eiendom koster i 2005 78 kr. + mva.
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4.3 Offentlighet

Opplysningene i grunnboken og matrikkelen er i prinsippet dpne for alle. Man ma
imidlertid ha tillatelse for a fa on-line tilgang til eiers navn, adresse og personnummer.
Slik tillatelse gis pa varig basis som abonnement til brukere som kan dokumentere
behov for opplysningene, eller pa individuelle basis til brukere som har behov for
opplysningene til en spesiell sak (for eksempel til arbeid med reguleringsplan eller
byggesak).

| henhold til bestemmelser om personvern i Den europeiske union, kan ikke eiers
navn, adresse og personnummer gjores alminnelig tilgjengelig pa Internet. Kommuner
som ensker at brukere som har behov for det skal fa tilgang til disse opplysningene
giennom kommunens web-lgsninger lgser dette ved a utlevere en tilgangskode. Dette
er for eksempel aktuelt nar en utbygger har behov for navn og adresser for a varsle
naboer.

4.4 Statistikk over bruk

Det er ca. 30.000 terminalbrukere som har tilgang til Eiendomsregisteret.

Antall oppslag September 2005 Omregnet til helt ar
Totalt 519 087 Ca. 6 millioner

Herav hjemmelsopplysninger 147 954 Ca. |.8 millioner

Herav pengeheftelser 139 388 Ca. |,7 millioner

Figur NOR-17: Statistikk over bruk av Eiendomsregisteret.
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5 Kostnader og finansiering

De totale gebyrinntekter fra tinglysingsvirksomheten er 8 til 10 ganger sterre enn
statens utgifter til a levere denne tjenesten. Gebyrene fastsettes av Stortinget hvert ar
i forbindelse med statsbudsjettet. Gebyrene innbetales til Statens kartverk, men
overfores deretter direkte til statskassen. Kartverkets utgifter til
tinglysingsvirksomheten dekkes av budsjettbevilgningen.

Inntekter fra Eiendomsregisteret (EDR) og fra produksjon av pantattester gar til
Norsk Eiendomsinformasjon og dekker alle utgifter til utvikling, drift og vedlikehold av
IT-systemet for tinglysing.

Det betales ingen sarskilte gebyrer til Statens kartverk for registrering i matrikkelen.
Statens kartverk har inntekter fra salg av opplysninger fra matrikkelen, som dekker ca
10 % av utgiftene til drift av matrikkelen. Statens kartverk bruker ca. 40 arsverk til drift
av matrikkelen. Statens netto utgifter til lopende drift av matrikkelen er ca 58 millioner
kroner (ca.7 mill EUR) per ar, som dekkes over den ordinare bevilgningen til Statens
kartverk. Investeringer i nytt datasystem for matrikkelen kommer i tilegg til dette
belgpet. Kartverket og kommunene investerer dessuten fremdeles betydelig midler i &
forbedre kvaliteten pa opplysningene i matrikkelen.

Kommunene tar gebyr for registrering i matrikkelen, og fastsetter selv gebyrsatsene.
Gebyrene skal dekke kommunens arbeid med & fore matrikkelen, begrenset oppad til
selvkost. Utgifter til foring av matrikkelen bergenes inn i gebyr for kartforretninger og
byggesaker.
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5.1 Avgifter og gebyrer

Gebyr/avgift

Dokumentavgift ved overdragelse av eiendomsrett

Gebyr for a tinglyse dokument for overdragelse av eiendomsrett

Gebyr for a tinglyse panterett forste gang eller panterett med
ny belgpsgrense

Gebyr for a tinglyse panterett innenfor allerede tinglyst belgp

(refinansiering innenfor pantebelapet)

Avgift for on-line oppslag i Eiendomsregisteret, alle opplysninger
om én eiendom

Gebyr for attestert utskrift av grunnboken

Figur NOR-18: Registreringsavgifter og gebyrer.
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6 Rettsvirkninger og konsekvenser

6.1 Matrikkelen

Registrering i matrikkelen gir ingen spesielle rettigheter til private parter eller det
offentlige. Matrikkelen er en “informasjonsbank”. Rettsvirkningene av matrikkelen kan
sammenliknes med kartdatbaser. Konsekvenser av eventuelle feil kommer inn under de
alminnelig erstatningsreglene. Kommunen kan komme i erstatningsansvar dersom de
gir ut feil opplysninger pa grunnlag av matrikkelen. Det er likevel ingen rettspraksis for
dette til na.

Staten garanterer heller ikke matrikkelkartet og tilhgrende méledata.Ved tvist om
grenser gjelder i prinsippet fri bevisfersel. Grensemerker vil normalt ha prioritet foran
malinger og kart og maledata. Dersom det foreligger gode malinger og kart vil dette
normalt ha stor bevisverdi. | Norge kan en hevde eiendomsrett til del av eiendom selv
om dette er i strid med malinger og kart.

Det som her er sagt om rettslige konsekvenser av registrering i matrikkelen gjelder
ogsa for offentlige palegg og restriksjoner som er registrert i matrikkelen. Palegg eller
restriksjoner er gyldig selv om det ikke er registrert i matrikkelen.

6.2 Tinglysing

Tinglysing i Norge sikrer ivaretakelse av to grunnleggende forhold, nemlig prioritet og
beskyttelse mot tredjemann. En rettighet oppnar prioritet den dagen dokumentet
kommer til tinglysing. Rent unntakskvis kan konkurrerende dokumenter ankomme
samme dag, og prioritetskonflikten ma da lases konkret, eventuelt av domstolen.

Tinglysing er frivillig i Norge, men unntak for krav om at kommunen skal tinglyse
melding om ny eiendom og om arealoverfering.| praksis blir nesten alle
eiendomsoverdragelser og pantobligasjoner tinglyst. Det er imidlertid et okende
problem at eierskifte ved dedsfall ikke blir tinglyst, og at arvingene gar over til a bli
sameiere uten at dette blir fanget opp i registeret.

Tinglysing er basert pa prinsippet om negativ og positiv troverdighet. Parter som gjor
transaksjoner i fast eiendom skal kunne basere seg pa at opplysningene i
tinglysingsregisteret er korrekte og at det ikke eksisterer andre rettslige forhold som
har betydning for transaksjonen. En person som forholder seg til opplysningene i
tinglysingsregisteret og som handler i god tro, men som likevel lider gkonomisk tap, vil
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bli kompensert fra staten.”® Det gjelder ogsa i tilfelle noen har forfalsket underskrift,
f.eks. solgt eller pantsatt en eiendom vedkommende ikke er eier til.

# Justisdepartementet har betalt erstatninger i sterrelsesorden 5 millioner kroner hvert ar de senere arene
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7 Utviklingsoppgaver

Det kan forst slds fast at eiendomsmarkedet i Norge, pa tross av visse mangler i
registrene, fungerer god og med relativt lave transaksjonskostnader. Behandlingstiden
for tinglysing er 4 dager. Gjennomfering av en deling med oppmaling og matrikkelfering
kan ta I- 3 maneder eller mer, avhengig av kommunenes kapasitet.

| forhold til aktarene i eiendomsmarkedet er trolig de storste manglene i vart
navaerende register- og informasjonssystem knyttet til folgende forhold:
* Mangelfull tilgang til dokumentene i panteboken
* Mangelfull tilgang til informasjon om vedtatte arealplaner og andre
offentligrettslige palegg og restriksjoner for bruk av grunn og bygninger
* Mangelfull dokumentasjon av eierseksjoner og andre boliger (srlig med hensyn
til areal)
* Mangelfull statistikk over eiendomspriser som grunnlag for salg, arv,
ekspropriasjon, jordskifte
* Mangelfull tilgang til informasjon om ledningsretter
» Mangelfull kartlegging av eiendomsgrenser i jord- og skogbruksomrader

Datagrunnlaget for kommunal eiendomsskatt er mangelfullt i Norge, bl.a. har ikke
registrene opplysninger om verdi eller data som verdien kan beregnes pa grunnlag av.

Matrikkelen er i stor grad etablert ved a konvertere data fra eksisterende analoge
kilder, som hadde en god del feil og mangler. Matrikkelen er rimelig komplett nar det
gjelder identifikasjoner for eiendommer, bygninger, boliger og adresser. Det er en del
feil og mangler i de andre opplysningene om disse objektene, spesielt nar det gjelder
data om bygninger og boliger. Det arbeides kontinuerlig med & forbedre opplysningene.
Malsettingen er at brukerne skal kunne stole pa opplysningene uten a verifisere dem
mot andre kilder. For mange formal har matrikkelen tilfredsstillende kvalitet. For
behandling av enkeltsaker og andre oppgaver som krever helt riktige data holder ikke
matrikkelen alltid ngdvendig kvalitet.

Sammenliknet med Sverige, Danmark og Finland har Norge et betydelig darligere
matrikkelkart, spesielt for omrader utenfor byene. 10-20 % av eiendommene i disse
omradene er helt eller delvis ikke kartfestet. Det har historiske arsaker. Helt frem til
1980 ble etablering av nye eiendommer pd landsbygda utfert av lekmenn “fra bygden”
uten oppmaling og kartfesting. Systematisk eiendomskartlegging ble forst etablert med
delingsloven av 1980.
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Delingsloven som tradte i kraft i 1980 la ansvaret for kartforretninger og
matrikkelfgring til kommunene. Med denne modellen var det ikke (politisk) mulig a
stille noen bestemte krav om utdannelse eller faglig kompetanse til kommunens
“forretningslandmaler” eller registerferer. Som en konsekvens av dette har heller ikke
kommune hatt noe ansvar for a avklare rettigheter/servitutter i forretningene for
etablering av nye eiendom, men kun for & merke og kartfeste eiendomsgrensene. |
henhold til ny lov om eiendomsregistrering far landmaler et utvidet ansvar for a
undersgke hvilke rettigheter/servitutter som er aktuelle for den nye eiendommen. En
del av problemene med datakvalitet er knyttet til at kommunene er registerferer. Over
halvparten av norske kommuner har mindre enn 5000 innbyggere, og tilsvarende fa
saker til matrikkelfgring.

Det er et stort potensial for a forbedre matrikkelen. Ny lov om eiendomsregistrering
og det nye matrikkelsystemet vil gi forbedringer, men mange av manglene i
matrikkelbok og matrikkelkartet krever andre tiltak. | henhold til lov om
eiendomsregistrering kan staten stille krav til matrikkelferer, men det er likevel klart at
kommunens rolle som matrikkelfgrer fortsatt vil veere en sarbar ordning i forhold til &
sikre god datakvalitet.

Tinglysingsregisteret har hgy kvalitet malt mot de dokumenter som kommer til
tinglysing. Det er fa klager og fa erstatningssaker. | visse deler av landet er det et
okende problem at dedsbo ikke gjores opp og at avdgde blir stdende som
hjemmelshaver i grunnboken. Den elektroniske delen av tinglysingsregisteret,
grunnboken gir ikke uttemmende informasjon om servitutter. For a fa tilgang til
opplysninger om innholdet i bruksretten/servitutten er brukeren henvist til selve
dokumentet i panteboken. Det er gkende ettersporsel etter kopier av dokumenter, og
det arbeides derfor med planer om a skanne panteboken.

Grunnboken viser ikke hvilke grunneiendommer som til sammen utgjer en samlet fast
eiendom.*

Servitutter er hittil ikke stedfestet, verken i dokumentene eller pa kart.”

Norge har et effektivt og sikkert system for tinglysing. Det er likevel mulig & forbedre
registret og tilherende service til brukerne, sarlig ved a:

* Det legges til rette for at den nye matrikkelen skal vise dette.

* | 2004 er det gitt forskrift om at beliggenheten av relevante servitutter og bruksretter skal angis i kart

eller pa annen mate i det dokument som innsendes til tinglysing. Tinglysingen forer imidlertid ikke noe
registerkart.
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* Innfere elektroniske dokumenter og signaturer

* Scanne og gi elektronisk tilgang til dokumentene i panteboken

* Forbedre tinglysingsregisteret slik at servitutter ogsa kan vises pa den herskende
eiendommen, ikke bare pa den tjenende eiendommen (kommer med Regin@ fra
2005)

* Forbedre informasjonen om den geografiske lokalisering av servitutter, og fierne
servitutter som ikke lenger gjelder, eller ikke gjelder for den eiendom servitutten
er registrert pa.

* Innfere nye lovregler som i sterre grad sikrer at dedsbo gjeres opp med
tilhgrende tinglysing av eiendomsoverdragelse

| 2005 ble gebyret for tinglysing av nytt pantedokument innenfor allerede tinglyst belop
kraftig redusert for a gjore det billigere a refinansiere lan i annen bank. Likevel kan det
vaere aktuelt & vurdere et nytt system for registrering av panterett, slik at refinansiering
kan skje uten ny tinglysing, ref systemet for pantbrev i Sverige.

Det gjennomfgores flere viktige endringer i det norske systemet for
eiendomsregistrering:
* Ansvaret for tinglysing overfgres fra domstolene til Statens kartverk fra 2004 -
2007.
» Kartverket oppretter ett sentralt tinglysingskontor ved hovedkvarteret pa
Honefoss
* 12005 ble det innfert etterskuddsvis betaling av tinglysingsgebyrer og
dokumentavgift
* 12005 ble det innfert et nytt datasystem for tinglysing — Regin@, som ogsa
legger til rette for elektroniske dokumenter og signaturer
* 12007 innfores et nytt datasystem ”Matrikkelen” til erstatning for GAB-registeret
* Matrikkelen skal ogsd inneholde digitalt eiendomskart (matrikkelkart) til
erstatning for kommunale eiendomskart.
» Matrikkelen skal ogsd inneholde opplysninger om offentlige restriksjoner for
bruk av bygninger og eiendommer
* |1 2006 ble det innfort at rettigheter i andeler i borettslag skal tinglyses
» Kartverket har opprettet en ny avdeling i Ullensvang for tinglysing av
rettigheter i andeler i borettslag
* 12005 vedtok Stortinget ny lov om eiendomsregistrering, som trolig iverksettes
med diverse endringer fra 2007
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» Matrikkelen lovfestes. Det regnes med at matrikkelkartet er komplett for hele
landet 2008
* Tredimensjonal eiendomsdeling lovfestes, slik at volumer over og under
jordoverflaten kan opprettes som egne eiendommer
* Det etableres pa sikt felles tilgang til tinglysingsregisteret, matrikkelen og
planregister i et nasjonalt enhetlig eiendomsinformasjons-system
* Kommunene vil pa sikt bli palagt & etablere planregister, dvs hver enkelt kommune

skal fare register over gjeldende arealplaner.
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Sverige

Cecilia Strang, Funktionschef, Lantmiteriverket

I Allman oversikt

| Sverige finns ca 3,2 miljoner fastigheter. Infformation om dessa fastigheter finns
samlade i ett nationellt Fastighetsregister som innehéller grunden fér samhillets
fastighetsinformation. Fastighetsregistret innehaller specifika uppgifter om fastigheten
som sadan, dess namn, adress, area och vissa uppgifter om rattigheter som ar knutna
till respektive fastighet som belastar den. Registret innehéller ocksa uppgifter om 4gare
och inteckningsférhallanden, erlagda kopeskillingar samt taxeringsuppgifter. Genom att
sammanstalla uppgifter om en viss typ av fastigheter kan t.ex. prisnivan pa villor eller
prisutvecklingen pa fritidshus foljas inom olika delar av landet. Till Fastighetsregistret
hor ocksa fastighetsregisterkartan som redovisar fastigheternas beligenhet och de
planer och bestimmelser som berér det aktuella omradet. Registret utgdr en
forutsattning for en effektiv fastighetsmarknad och utgér grunden for att en kopare
ska kunna fa lagfart pa en forvirvad fastighet och att kunna belana den. Genom att
registret har entydigt, sikert definierade fastigheter och uppgifter om égare,
taxeringsvarden etc. som garanteras av staten har vi ett, relativt sett, enhetligt och
smidigt system for Sverlatelser, upplatelser och inteckningar av fastigheter.

Agoslag Areal Km2 Areal %
Jordbruksmark 34 666 7,6
Skogsmark 235 065 52,2
Bebyggd mark 12 880 2,9
Golfbanor och skidpister 308 0,1
Takter 473 0,1
Oppen mark exkl. torvtikter 38 676 8,6
Naturligt grasbevuxen mark, hedmark och dyl. 32 300 7,2
Berg | dagen och 6vrig mark 55971 12,4
Vatten 39 960 89
Totalt 450 295 100

Figur SWE-1: Férdelning av Sveriges markomraden pa olika dgoslag.'

' Markanvandningen i Sverige. Fjarde utgavan. SCB.
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Lan

Kommuner

Tingsratter

Inskrivningsmyndigheter

Lantmiterimyndigheter
- Statliga lantmaterimyndigheter

- Kommunala lantméterimyndigheter

Figur SWE-2: Administrativ struktur.

.1 Huvudstruktur

Ingivare
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Kommuner och »

Registreringsmyndighet
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kommunala (38 st)
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—_—
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Fastighetsregistrets
taxeringsuppgiftsdel

Fastighetsregistrets
adressdel

Fastighetsregistrets
byggnadsdel

SamfSllighets-
fSreningsregister

Pantbrevsregister

Fastighetsprisregister

Figur SWE-3: Fastighetsregistret och andra offentliga register kopplade till Fastighetsregistret.
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I.1.1 Teknisk struktur

Fastighetsregistret i Sverige bestdr numera av ett integrerat databaserat register
innehéllande fem delar, allmdnna delen, inskrivningsdelen, taxeringsuppgiftsdelen,
adressdelen och byggnadsdelen. Detta register byggdes upp under aren 1976-1995. |
den allmédnna delen av Fastighetsregistret, som bl.a. innehaller fastighetsindelningen,
ingar den digitala registerkartan.

All information i de olika delarna exklusive digitala registerkartan lagras i nationella
databaser som ir lokaliserade vid Lantmiteriverket i Gavle. Aven registerkartan lagras
i huvudsak i en gemensam geodatabas.

Forutom Fastighetsregistrets fem delar med textinformation lagras dven
Samfillighetsféreningsregistret och Pantbrevsregistret i nationella databaser hos
Lantmiteriverket. Det finns ocksa ett fristiende Fastighetsprisregister over
fastighetsoverlatelser. Uppgifter till Fastighetsprisregistret hamtas ur Fastighetsregistret.

1.1.2 Ansvarsfordelning

Organisationer och hierarki Roller

Miljo- och Samhillsdepartementet

Lantmateriverket * Ansvarar for drift och forvaltning av Fastighetsregistret
inkl digital registerkarta.

* Har det formella ansvaret for innehallet i allmanna
delen, inskrivningsdelen, adressdelen och byggnads-
delen. Avser skada pga tekniskt fel.

e Utovar tillsyn 6ver verksamheten vid lantmateri-
myndigheterna

* Tillhandahaller ajourféringssystem for ajourhallning av
allmanna delen, inskrivnings- adress- och byggnadsdelen

* Tillhandahaller fastighetsinformation till anvindare via
aterforsiljare.

* Har personuppgiftsansvar for Fastighetsregistret.

» Handlagger skadestandsfragor rérande innehillet i
allmanna delen.

* Administrerar uppbérd av stampelskatter och
expeditionsavgifter.

* Utfardar gravations- och fastighetsbevis.

* Beslutar efter samrdad med Ekonomistyrningsverket
om lantmateritaxa och andra avgifter.

* Tar fram foreskrifter for Fastighetsregistrets allmanna
del.
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Organisationer och hierarki

Miljo- och Samhaillsdepartementet

Lantmateriverket

Statliga lantmaterimyndigheter
Kommunala lantméaterimyndigheter

Kommuner

Justitiedepartementet

Domstolsverket

Inskrivningsmyndigheter?

Finansdepartementet

Skatteverket

Roller

* Tar fram handbocker for registrering i allmanna delen
(text och karta), byggnads- och adressdelen.

* Laddar érligen Fastighetsregistrets taxeringsdel med
taxeringsuppgifter fran Skatteverket.

* Upprittar avtal med kommuner for ajourhallning av
adresser och byggnader.

* Ansvarar for fastighetsbildning samt registrering i
allméanna delen (textdel och registerkarta).

* Faststiller beldgenhetsadresser samt ajourhaller
adresser och byggnader i adressdelen och byggnads-
delen.

* Ar huvudman fér inskrivningsverksamhet.

* Tar fram foreskrifter och handbocker for
Fastighetsregistrets inskrivningsdel.

 Utovar tillsyn 6ver verksamheten vid inskrivnings-
myndigheterna.

» Handlagger inskrivningsirenden och for in besluten i
inskrivningsdelen.
* Beslutar om stampelskatt och expeditionsavgifter.

* Faststiller taxeringsvarden.

* Tar fram foreskrifter om taxering.

* Levererar érligen uttagsfil fran Fastighets-
taxeringsregistret till Lantmateriverket for inlaggning i
Fastighetsregistret.

Figur SWE-4: Organisation och roller rérande Fastighetsregistret.

Lantmateriverket har det 6vergripande ansvaret for Fastighetsregistret samt ansvarar

for det tekniska systemet med dartill kopplade uppgifter sasom drift, underhall,

utveckling samt tillhandahallande av fastighetsinformation. Olika myndigheter ansvarar

for innehéllet i olika delar av Fastighetsregistret.

For inférandet av informationen i allmdnna delen ansvarar lantmaterimyndigheterna.

Det finns en statlig lantmaterimyndighet i samtliga 21 ldn i Sverige. | 38 av landets 290

? Riksdagen har beslutat att inskrivningsmyndigeten ska flyttas till Lantmateriet.
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kommuner finns en kommunal lantmaterimyndighet. | de fall kommunen har egen
kommunal lantmaterimyndighet omfattar verksamhetsomradet hela den geografiska
kommunen. De statliga och kommunala lantmiterimyndigheterna registrerar andringar
i fastighetsindelningen, planer och andra markreglerande bestimmelser,
officialrattigheter m.m. i saval textdel som kartdel. Numera sker fastighetsbildning och
fastighetsregistrering oftast i en integrerad samordnad arbetsprocess.
Lantmaterimyndigheten registrerar planer och bestimmelser efter avisering fran
beslutsfattande myndighet d.v.s. kommun, lansstyrelse m.fl.

For informationen i inskrivningsdelen ansvarar Domstolsverket. Sju inskrivnings-
myndigheter registrerar drenden i inskrivningsdelen sasom lagfarter, inteckningar,
avtalsservitut m.m. Riksdagen har beslutat att inskrivningsverksamheten ska flyttas 6ver
till Lantmateriet. Tidpunkten ar i dagslaget inte bestimd men blir tidigast hosten 2007.

For fastighetstaxeringsuppgifter svarar Skatteverket. Lantmateriverket erhaller arligen
fran Skatteverket ett digitalt uttag fran fastighetstaxeringslangden for inlaggning i
Fastighetsregistret. | borjan av januari varje ar uppdateras taxeringsuppgiftsdelen med
foregaende ars taxeringsvarden.

Byggnadsdelen och adressdelen laggs upp av Lantmiteriet och ajourhalls av kommunerna
pa frivillig basis. Lantmateriverket upprittar avtal med intresserade kommuner.

1.1.3 Lagstiftning
Fastighetsregistreringen ar helt forfattningsstyrd i Sverige bade innehallsmassigt och
vem som har ritt att fora in uppgifter i registret.

For Fastighetsregistret giller lag om fastighetsregister?, férordning om
fastighetsregister* och inskrivningsférordning.®

Fastighetsregistreringen i Fastighetsregistrets allmdnna del stodjer sig pa bestimmelser
i fastighetsbildningslagen®. | fastighetsbildningslagen redovisas den grundlaggande
bestimmelsen att fastighetsregister ska foras ver fastigheterna i landet. Uppgifter om
fastighetsbildning och fastighetsbestimning ska foras in i Fastighetsregistrets allméanna

* Fastighetsregisterlagen SFS 2000:224.

* Fastighetsregisterférordning SFS 2000:308.
* Inskrivningsférordning SFS 2000:309.

¢ Fastighetsbildningslagen SFS 1970:988.
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del. Motsvarande bestimmelser om registrering aterfinns ocksa i anlaggningslagen’,
ledningsrittslagen® och expropriationskungérelsen’. Aven inlésen av mark enligt annan
lagstiftning ska redovisas i Fastighetsregistret.

Den narmare regleringen av registreringsforfarandet finns i lagen om fastighetsregister,
forordningen om fastighetsregister samt i Lantmiteriverkets féreskrifter.'® Som
komplement till forordningen och foreskrifterna finns sarskilda handbocker fér
registerinnehdllet och registerkartan.

De forfattningar som reglerar Fastighetsregistrets inskrivningsdel och handlaggningen vid
inskrivningsmyndigheterna ar jordabalken' andra avdelningen, lagen om
fastighetsregister, lagen om stampelskatt'? vid inskrivningsmyndigheter, férordningen om
fastighetsregister, inskrivningsférordningen, kungérelsen om fastighetsbevis m. m,"
forordningen om avgifter vid de allmanna domstolarna'* och férordningen med
tingsrattsinstruktion'. Som komplement for handlaggning av inskrivningsdelen finns
ocksa en sdrskild handbok.

Forande av adress- och byggnadsdelen i Fastighetsregistret regleras i lagen om
fastighetsregister och férordning om fastighetsregister. En sirskild handbok reglerar
arbetet for registrerarna.

1.2 Registerstatistik

Antal levande fastigheter 3 146 298
Antal 3-dimensionella (3D) fastigheter 64
och fastigheter med 3D utrymme

Antal levande samfilligheter 96 082
Antal levande gemensamhetsanlaggningar 70 748
Antal planer och andra markreglerande 333 143

bestammelser (inkl. fornlamningar)

7 Anlaggningslagen SFS 1973:1149.

® Ledningsrittslagen SFS 1973:1144.

° Expropriationskungérelsen SFS 1972:727.

'© LMVFS 2000:2.

"' Jordabalken SFS 1970:994.

"> Staimpelskattelagen SFS 1984:404.

¥ Kungorelse om fastighetsbevis m.m. SFS 1974:1063.

" Férordningen om avgifter vid de allmidnna domstolarna SFS 1987:452.
'* Férordningen med tingsrattsinstruktion SFS 1996:381.

Ejendomsregistrering i de nordiske lande



Antal rattigheter (official- och avtalsrittigheter) I 158 726
Antal inteckningar (pantbrev) 10 111973
Antal tomtratter 80 854
Genomsnittlig expeditionstid vid 7-8 dagar

Inskrivningsmyndigheten

Antal adressplatser ca 3 200 000
Antal byggnader ca 3 100 000
Antal nybildade fastigheter 20 304
Antal nybildade 3D fastigheter och 40
fastigheter med 3D utrymme

Antal nya inteckningar ca 400 000
Antal rena kop av hel fastighet 117 000
Antal kommunala kop enligt forkopslagen'® 6

Figur SWE-5: Innehall och foériandringar i Fastighetsregistret vid utgangen av 2005.

1.3 Egendomsbegreppet och egendomsregistrering

| jordabalken'” stadgas att fast egendom ar jord och att denna ar indelad i fastigheter.
En fastighet kan avgriansas antingen horisontellt eller bade horisontellt och vertikalt.
Fast egendom kan ocksa rent fysiskt avgransas i form av en samfillighet. Samfilligheter
ingar i de fastigheter som &ger andel i samfilligheten och kan inte betraktas som ett
sarskilt fastighetsbegrepp.

Nagon legal definition av begreppet fastighet finns inte. Av férarbetena till jordabalken
och fastighetsbildningslagen framgar emellertid att med fastighet avses egendom som
enligt gillande registreringsbestimmelser ska redovisas i Fastighetsregistret. |
fastighetsregistret redovisas ocksa samfilligheter.

Den vanligaste formen av fastighet dr en som bestédr av ett avgransat omrade pa
marken. En fastighet kan innehélla flera omraden som tillsammans utgér fastigheten.

En fastighet kan dven, under vissa i fastighetsbildningslagen'® angivna férutsattningar,
avgransas saval horisontellt som vertikalt. En sadan fastighet benamns tredimensionell
fastighet.Till en traditionell fastighet kan ocksa fogas ett utrymme som avgransas savil

' SFS 1967:868.
7| kap. | § jordabalken.
'® SFS 1970:988.
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horisontellt som vertikalt. Ett sadant utrymme benamns tredimensionellt
fastighetsutrymme. En tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt utrymme
urholkar en eller flera fastigheter.

Undantagsvis férekommer att en fastighet helt saknar enskild mark och utgér en s.k.
andelsfastighet. Den finns till enbart genom att den har andel i en eller flera
samfalligheter.

Med dganderitten till vattenomraden féljer ritten till fisket inom omradet om inte
nagot annat har beslutats eller foljer av dldre forhallanden. Fiske som inte ingar i
aganderitten till vattenomrade brukar kallas fristaende fiske. Ett omrade som bestér av
fristdende fiske kan utgdra ett omrade av en fastighet eller existera som en sjilvstindig
fiskefastighet.

Till en fastighet kan det hora riattigheter till utrymmen eller anlaggningar inom annan
fastighet.

All mark ar dock inte indelad i fastigheter. Hit hor bl.a. allmént vatten, dvs. de
vattenomraden i havet och de fyra storsta sjoarna som inte ar enskilda.

Vattenomraden ingar normalt i fastighetsindelningen. Antingen har vattenomraden
formellts delats eller anses de delade som en foljd av dldre forhallanden. Med enskilt
vatten menas vattenomrade som ingar i fastighet. Gransen mellan enskilt och allmént
vatten gar, om man bortser fran vissa undantag ifraga om vikar och holmar, 300 meter
fran land eller vid tre meters djup om 3-meterskurvan gar langre ut fran land an 300

meter.

Byggnader och annat som ingar i den fasta egendomen

Byggnader och andra anldggningar som fastighetens dgare har uppfort for
stadigvarande bruk inom fastigheten hor till fastigheten. Till en fastighet hér ocksa pa
rot stdende trad och andra vixter samt naturlig godsel.

Till en fastighet kan ocksa héra byggnader eller andra anldaggningar utanfér den egna

fastighetens markomrade. Byggnader och andra anldaggningar som uppforts med stod av
servitut eller ledningsritt tillhor den fastighet till vars forman rattigheten upplatits.
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Om nagon annan an agaren till marken uppfér en byggnad, t.ex. med stéd av en
nyttjanderattsupplatelse, blir byggnaden 16s egendom. Om markens &gare senare
forvarvar byggnaden overgar den till att bli tillbehor till fastigheten.

I.4 Rittigheter och dess redovisning i Fastighetsregistret

Till en fastighet kan knytas olika former av rittigheter att utnyttja mark eller
anldaggning pa en annan fastighet. En fastighet kan ocksa belastas av olika typer av
rattigheter. De kan gilla rattigheter fastigheter emellan eller rittigheter till forman for
en fysisk eller juridisk person. Rittigheter kan skapas saval ggnom myndighetsbeslut
som genom privata avtal. Rittigheter som tillkommer genom myndighetsbeslut
registreras i Fastighetsregistrets allmanna del pa bade férmansfastighet och belastad
fastighet. Avtalsservituten skapade genom privata avtal enligt regler i jordabalken
inskrivs pa begiran av rittighetshavarna pa belastad fastighet i inskrivningsdelen men
aven i registrets allmédnna del pa bade férmansfastighet och belastad fastighet.

En fastighetsdgare kan ocksa belastas av andra former av radighetsinskrankningar t.ex.
kan for vart kollektiva behov upplatas utrymme for allmanna vagar i form av vagratt
enligt lagen om allmanna vdgar. Allméanna végar registreras inte i Fastighetsregistret.
Det forekommer ibland att allméanna vagar utgor egna fastigheter och registreras som
sddana i Fastighetsregistret.

Utrymme for jarnvagar upplats normalt med dganderitt. Det betyder att sirskilda
fastigheter skapas. | vissa situationer upplats utrymme for jarnvig dven med
servitutsritt. Jarnvagsfastigheter registreras i Fastighetsregistret pa samma sitt som
andra fastigheter, likasa en eventuell servitutsupplatelse.

Inom titbebyggda omraden sker regleringen av tillaten markanvandning i huvudsak
genom bestimmelser i detaljplan enligt plan- och bygglagen. Genom planbestimmelser
kan man reglera sadant som byggnaders anvindningssatt, utformning och placering.
Denna form av planbestimmelser har sjélvstindig rdttsverkan och behdver inte
fullfoljas genom tillskapande av servitut eller annan rittighet. Inte heller anses de ge
upphov till ndgon sarskild rattighetstyp. Planer registreras i Fastighetsregistrets
allmanna del som sjdlvstindiga redovisningsenheter samt paférs som information pa
alla fastigheter och samfilligheter i berérkretsen.

Rittigheter till forman for fastigheter
Exempel pa rittigheter till forman for fastigheter ar servitut och delaktighet i
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gemensamhetsanlaggning enligt anlaggningslagen.”” | Sverige kan servitut endast upplatas
till forman for fastigheter och i fastigheter.

Servitut

Ett privat servitut maste enligt jordabalken alltid grunda sig pa ett skriftligt avtal.Vissa
dldre servitut som kommit till muntligt kan fortfarande finnas. Servitut enligt
jordabalken far sakrittslig verkan genom inskrivning i Fastighetsregistrets
inskrivningsdel. For servitut far inte periodisk ersattning betalas.

Servitut kan ocksa bildas vid en lantmiteriforrattning enligt fastighetsbildningslagen.
Dessa far sakrittslig verkan genom férrittningens registrering i Fastighetsregistrets
allmanna del. Servituten utgor sjilvstindiga redovisningsenheter i Fastighetsregistret
samtidigt som registrering sker pa samtliga belastade fastigheter och
formansfastigheter.

Anlaggningslagen som innehéller regler om samverkan mellan fastigheter och ritt att ta
utrymme i ansprak for att tillgodose gemensamma behov av olika typer av anldggningar
innehéller dven bestimmelser om enskilda vagar. Registrering sker i registrets allmanna
del.

Ledningsratt

Utrymme for olika typer av allmannyttiga ledningar som starkstrémsledningar, vatten-
och avloppsledningar (inte ledningar for enstaka fastigheter), telekommunikation m.m.
sakerstills genom upplételse vid forrattning enligt ledningsrattslagen®. Ledningsratt ar
obegrinsad i tiden och upplats till forman for en person — normalt en juridisk person -
men kan dven knytas till en harskande fastighet. En ledningsrdtt far sakrattslig verkan
ndr férrattningen enligt ledningsrattslagen registreras i Fastighetsregistrets allmanna
del. Ledningsritten redovisas som sjalvstindig redovisningsenhet samt pa alla berérda
fastigheter och samfilligheter.

Gemensamhetsanldaggning

En rittighet for en fastighet — dess dgare - att anvanda, och som ar kopplad till en
skyldighet att delta i utbyggnad och drift av, en gemensam anldggning kan skapas genom
att gemensamhetsanlaggningar inriattas genom forrattning enligt anlaggningslagen.
Gemensamhetsanldggningar kan exempelvis besta av vignitet i ett omrade,

' SFS 1973:1149.
2 SFS 1973:1144.
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garagelangor, lekplatser, brygganlaggningar m.m. De fastigheter som deltar i en
gemensamhetsanldggning utgor en samfillighet for utférande och drift av
gemensamhetsanlaggningen. Gemensamhetsanldggningar registreras som egna
redovisningsenheter i Fastighetsregistret och andelar i gemensamhetsanlaggningen
registreras pa de deltagande fastigheterna i registrets allmianna del. Om deltagande
fastigheter bildar en samfillighetsférening® for férvaltning av gemensamhets-
anlaggningen registreras foreningen i ett sarskilt register, Samfillighetsféreningsregistet.

Personanknutna rattigheter

Nyttjanderitter - arrenden - enligt jordabalken
Nyttjanderitter kan avse upplatelse i mark eller byggnad.

Jordbruksarrenden avser upplatelse av mark for yrkesmdssigt brukande av marken for
jordbruksandamal. Ett bostadsarrende avser mark for uppférande av bostadshus.
Bostadshuset blir i detta fall 16s egendom. Ett anldggningsarrende ar upplatelse av mark
for att bedriva forvirvsverksamhet. Upplatelser av mark for andra andamal benamns
lagenhetsarrenden. Lagenhetsarrende, som saknar besittningsskydd bor inskrivas i
Fastighetsregistrets inskrivningsdel medan det fér ovriga arrenden finns
besittningsskydd oavsett om inskrivning sker.

Exempel pa en partiell nyttjanderitt ar upplatelse av jakt- och fiskeratt. Andra exempel
ar ratt att lagga ner ledning. En speciell form av nyttjanderitt enligt jordabalken ar vad
en markdgare till forman for staten eller en kommun férbinder sig att tala eller tillata
betriffande naturvarden.” Skriftliga nytjanderattsupplatelser kan inskrivas i
Fastighetsregistrets inskrivningdsdel.

Tomtritt enligt jordabalken

Tomtritt dr en speciell form av nyttjanderatt mot arlig ersittning, avgild, till fastighet
som avser ritt att anvanda en hel fastighet med alla de befogenheter som skulle
tillkommit dgaren om fastigheten inte varit upplaten med tomtratt.> Samma regler for
overlatelse giller som for fast egendom och den kan utnyttjas for pantsittning pa
motsvarande sitt som fastighet. Tomtrittsupplatelsen registreras pa berérd fastighet i
Fastighetsregistrets inskrivningsdel.

' Lag om forvaltning av samfalligheter SFS 1973:1150.
27 kap. 3 § jordabalken.
2 |3 kap. B.
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Hyra enligt jordabalken

Hyra giller rétten att nyttja hus eller delar av hus.* Den kan i vissa fall kombineras
med ritten att anvanda ett markomrade. Betriffande hyresférhéllanden fér bostader
och lokaler finns ett omfattande regelverk rorande hyresavtal, hyra, hyresgistinflytande,
besittningsskydd mm. Hyresritter registreras inte i Fastighetsregistret.

Bostadsritt enligt bostadsrittslagen

| bostadsrittslagen® finns bestimmelser om innehav av bostadslagenhet i form av
bostadsritt. Det man forvarvar nar man kdper en bostadsrittsligenhet ar, genom
medlemskapet i bostadsrittforeningen, del i den egendom som féreningen dger samt
nyttjanderitt till lagenheten i egenskap av féreningsmedlem. Bostadsritter registreras
inte i Fastighetsregistret.

Vagritt enligt viglagen

Nar mark behéver tas i ansprak for allmén vég sker detta genom tillimpning av
viglagen® som innehaller bestimmelser om byggande och drift av allman vag.Vagratt
tillskapas genom att en sa kallad arbetsplan upprittas och faststills av Vagverket och
att marken sedan tas i ansprak enligt denna.” Végritten ar en officialnyttjanderatt till
forman for staten. Den paverkar séledes inte fastighetsindelningen.Vagritten ar dock
sa omfattande att fastighetsigarens alla rdttigheter att anvinda sin fastighet inom
vigomradet kan sdgas vara utslackta sa linge som végritten bestar.Vagritter redovisas
inte i Fastighetsregistrets textdel men undantagsvis pa registerkartan. Allmanna vagar
framgar dock som topografisk redovisning pa registerkartan.

* 12 kap. jordabalken.
» SFS 1991:614.

% SFS 1971:948.

7 SFS 1971:948 §31.
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2 Grundliggande register over fast egendom

2.1 Registrets struktur

Fastighetsregistret bestar av fem delar; namligen allménna delen, inskrivningsdelen,
adressdelen, byggnadsdelen och taxeringsuppgiftsdelen. Digitala registerkartan ingar i
den allmédnna delen.

Allmédnna delen innehaller uppgifter om fastigheters och samfilligheters beteckning,
administrativ tillhorighet, ursprung, areal, koordinater, planer och andra markreglerande
bestammelser, servitut, genomforda lantmateriférrattningar m.m. Allmanna delen
innehéller ocksa uppgifter om gemensamhetsanlaggningars beteckning, andamal,
administrativ tillhorighet, deligande fastigheter m.m.

Det finns ocksa ett hjdlpsystem for rattigheter det s.k. rittighetsredovisningssystemet.
Det ar ett hjilpsystem for registrering av rattigheter och ger mojlighet att redovisa
riattigheten som eget objekt. Registrering av rittigheter sker via
rattighetsredovisningssystemet. Rittighetens identitet registreras, datum, servitutets
andamdl, alla harskande och tjanande fastigheter eller samfilligheter samt rattighetens
historik.

| plandelen, som ocksa ingar i allmanna delen, redovisas alla planer och andra
markreglerande bestimmelser som egna objekt. Pa objektet redovisas aktbeteckning
som ocksa utgdr identitet, art, datum for beslut och fér genomférandetidens utgang,
berorda fastigheter och samfilligheter m.m.

| den digitala registerkartan redovisas granslinjer for fastigheter och samfilligheter,
gemensamhetsanlaggningar, planer och bestammelser och rittigheter samt identiteter
sasom fastighetsbeteckning, traktnamn, kommunnamn etc. Dessutom finns uppgifter
om bl.a. historik och geometri.

Inskrivningsdelen innehdller lagfarts- och tomtrattsuppgifter t.ex. dgare,
tomtrattsinnehavare, képeskilling och kopedatum. Vidare innehaller inskrivningsdelen
uppgifter om inteckningar, rattighetsinskrivningar, anteckningar och uppgifter om aldre
forhallanden.
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Taxeringsuppgiftsdelen innehaller uppgifter om taxerings- och varderingsuppgifter for
mark och byggnader samt uppgift om taxerad dgare.Vidare framgar taxeringsenhetens
andamal eller typkod.

| adressdelen finns uppgift om beldgenhetsadress samt viss tilliggsinformation.Vidare
redovisas adresskoordinater.

| byggnadsdelen finns uppgifter om byggnader som inrymmer bostdder, lokaler,
industrier m.m. Uppgifterna anger koordinater samt vilka adresser ur byggnadsdelen
som hor till byggnaden. Byggnaderna kopplas till den fastighet dar de ligger.
Agaruppgifter finns redovisade for byggnaden om den utgér fast egendom. Om
byggnaden utgdr 16s egendom kan man i vissa fall med ledning av uppgifterna fran
taxeringsdelen sluta sig till vem som &ger en viss byggnad.

Forutom de fem delarna i Fastighetsregistret finns ett register dver
samfallighetsforeningar samt ett Pantbrevsregistret i samma databas. Det finns ocksa
ett Fastighetsprisregister som hamtar uppgifter ur Fastighetsregistret. Se vidare i
avsnitt 2.4.

2.2 Registerenheterna och beteckningssystemet
Fastighetsbeteckningarna skall vara unika inom hela landet. Kommunen utgér
registeromrade. En fastighets beteckning bestar av registeromradets namn, trakt och
ett registernummer. Registernumret 4 sin sida bestar av blocknummer och
enhetsnummer dtskilda med kolon. For vissa tdtorter inom en kommun bestdmdes vid
fastighetsdatareformen att kvartersindelningen och kvartersnamnen skall ligga till
grund for fastighetsbeteckningarna. For beteckningar som har kvartersnamn i stillet
for traktnamn bestar registernumret inte av ndgot blocknummer utan endast av

enhetsnummer.

Exempel:
Registerbeteckning I utskrift fran Fastighetsregistret
Berga 3:2 i Uppsala kommun UPPSALA BERGA 3:2
Draken 2 i Nykopings kommun NYKOPING DRAKEN 2
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Foljande kategorier av fastigheter finns i Fastighetsregistret

* Fastighet

* Tredimensionell fastighet (3D) eller traditionell fastighet med tredimensionellt

fastighetsutrymme

* Andelsfastighet

* Fiskefastighet (speciellt: jordeboksfiske)
(Fastighetsbegreppet beskrivs nirmare i avsnitt 1.3.)
Forutom fastigheter utgér ocksa samfilligheter registerenheter i Fastighetsregistret.
Beteckningarna for dessa dr uppbyggda pa samma sitt som for fastigheter t.ex. Uppsala
Berga s:1.

Rittigheter, gemensamhetsanlaggningar samt planer och andra markreglerande
bestammelser utgdr redovisningsenheter med egna identiteter som ar sokbara i
registret. Beteckningen for gemensamhetsanldggningar ar uppbyggd pa samma sitt som
fastighetsbeteckningar t.ex. Skoby Berga ga:|. Beteckningen for rittigheter, planer och
markreglerande bestimmelser utgors av aktbeteckningen for dessa. Exempel pa
servitutsbeteckning kan vara 2070-98/101.2. Den sista siffran ingar inte i
aktbeteckningen utan utgor ett [dpnummer for de servitut som redovisas i samma akt.
Exempel pa planbeteckning ar 0380:P89/34. De forsta fyra siffrorna ar en officiell kod
som visar vilken kommun akten avser.

2.3 Informationen i Fastighetsregistret

All information i Fastighetsregistret dr knuten till fastighetsbegreppet. Ett tekniskt
[6pnummer (fastighetsnyckel) ar den nyckel som haller ihop uppgifter rérande en viss
fastighet, samfillighet, gemensamhetsanlaggning eller byggnad.

Foljande informationsgrupper redovisas i Fastighetsregistret.
* Gillande fastighetsbeteckning
* Senaste dndringen i allmidnna delen, senaste dndringen i inskrivningsdelen,
aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
+ Ovriga anmirkningar
* Forsamling
* Tidigare beteckning
e Ursprung
* Avregistrering
* Fastighetens adress
* Areal
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* Koordinater, karta

* Fristaende fiske

* Andel i samfillighet/gemensamhetsanldggning
* Skattetal, samfillighetens andamal

* Deldgande fastigheter, forvaltning

. Atgérder

 Avskild mark (registerenhet)
 Rittigheter

* Planer, bestimmelser

* Taxeringsuppgifter

» Taxerad dgare

e Lagfart

* Tomtrattsupplatelse

* Tomtrittsinnehav

* Inteckningar och inskrivna rittigheter
* Anteckningar

+ Aldre forhallanden

* Registermyndigheter

* Byggnadsuppgifter

2.3.1 Beskrivning av innehallet | Fastighetsregistret
Nedan beskrivs mera i detalj vilken information som redovisas under varje
informationsgrupp i Fastighetsregistrets textdel.

Gillande fastighetsbeteckning

Registerenheter som redovisas i Fastighetsregistret ar fastigheter och samfilligheter
inklusive fiskesamfilligheter. For att kunna skilja fastigheterna at har dessa fatt en inom
Sverige unik beteckning, en registerbeteckning. Se vidare under avsnitt 6.2.3. Har
redovisas ocksa en teknisk identifierare, fastighetsnyckel, som ar unik for varje
registerenhet. Fastighetsnyckeln utgérs av en niosiffrig kod.

Under fastighetsbeteckningen redovisas ocksa upplysningstext pa tredimensionella
fastigheter, namligen "Med 3D-utrymme” och ”Urholkad av 3D-utrymme”. Har
redovisas ocksa om pabérjad forrittning. Det forekommer tre olika anteckningar

namligen ”Lantmateriforrattning pagar”, “Lantmdteriforriattning pagar — beslut taget
och "Ajourféring pagar i Fastighetsregistret”.
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Senaste dndringen i allmdnna delen (1), senaste dndringen i inskrivningsdelen (2),
aktualitetsdatum i inskrivningsdelen (3)

I, anger datum for senaste dndring av aktuell fastighet vad giller Fastighetsregistrets
allmanna del. 2, anger datum for senaste andringen i inskrivningsdelen. 3, anger senaste
inskrivningsdag i inskrivningsdelen inom aktuellt inskrivningsomrade, d.v.s. det datum
t.o.m. vilket staten garanterar innehallet i inskrivningsdelen pa fastigheten.

Ovriga anmirkningar

Det finns mojlighet att fora in speciella anmarkningar som ar av allmén karaktar eller
som kan hanforas till ndgon sarskild informationsgrupp. Det kan t.ex. vara en
anmarkning som giller arealuppgifterna.

Forsamling

Alla forsamlingar inom Svenska kyrkan ar geografiskt avgransade. Har redovisas inom
vilken férsamling fastigheten ligger. En fastighet kan ligga inom flera forsamlingar.
Svenska kyrkan avgor sjilv fragor om férsamlingsindelningen.

Tidigare beteckning
Har fastigheten nagon gang omregistrerats och dirmed fatt ny beteckning redovisas
alla tidigare beteckningar.Alla tidigare beteckningar ar sokbara i Fastighetsregistret.

Ursprung

Ursprungsfastighet visar fran vilken eller vilka fastigheter den aktuella fastigheten
narmast harstammar. For att fa reda pa all information om en fastighet kan det ibland
vara nédvandigt att soka vidare pa ursprungsfastigheten och ibland dess
ursprungsfastighet och sa vidare. Fastighetsregleringar och de éldre dgoutbytena kan
medfdra att delar av en fastighet har ett ursprung som inte redovisas.

Avregistrering

Efter registerbeteckningen pa fastighet eller samfallighet som upphért att gilla star det
att den ar avregistrerad. For avregistrerad fastighet/samfillighet redovisas en del av de
uppgifter som gillde vid avregistreringstillfillet.

Fastighetens adress

Har redovisas om de adresser som kopplas till fastigheten. Uppgifterna hamtas ur
adressdelen. | adressdelen redovisas uppgifter om enhets beligenhetsadress samt
tillaggsinformation till adress, exempelvis popularnamn, postnummer och postort.
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Areal

| Fastighetsregistret redovisas en fastighets eller samfallighets areal antingen i
kvadratmeter eller i hektar. Det vanligaste ar att enbart totalarealen redovisas oavsett
hur manga omraden som registerenheten bestar av. Redovisning kan dven ske av
landareal och vattenareal.

Arealuppgifter har ofta stérre sikerhet inom titbebyggda omraden och for fastigheter
som har nybildats under senare tid.

Koordinater, karta

Laget for registerenheten (fastigheten eller samfilligheten) redovisas med koordinater.
Koordinaterna visar centralpunkten pa registerenheten. Om registerenheten bestar av
flera omraden redovisas en koordinatpunkt for varje omrade. Koordinaterna anges i
rikets system eller i ett lokalt system.

Fristaende fiske

De fall som kan féreligga ar

» Ritten att fiska utgor en fastighet for sig, s.k. fiskefastighet.

* En fastighet kan innefatta enskilt fiske som inte ingar i fastighetens enskilda vatten,
s.k. fiskelott. Sadant fristaende fiske utdvas inom annan fastighets eller samfillighets
vattenomrade.

* Fisket utgor en fristdende samfillighet i enskilt vatten, s.k. fiskesamfillighet.

Fiskefastigheter och fiskesamfilligheter utgor sjilvstandiga redovisningsenheter medan
fiskelotterna hor till en fastighet.

Andel i samfillighet/gemensamhetsanliggning

Pa fastighet ska redovisas de utredda samfilligheter som en fastighet har andel i. Det
ar vanligt att fastighets andelar i samfilligheter inte 4r utredda. Om en fastighet fatt
andel i en samfillighet som inte ar redovisad i Fastighetsregistret redovisas ofta en
anmarkning om detta.

Pa fastighet eller samfillighet ska redovisas de registrerade gemensamhetsanldggningar
som den har del i. Samtliga gemensamhetsanldggningar t.ex. dldre
gemensamhetsanldggningar, framst vagsamfilligheter ar dock inte redovisade i
Fastighetsregistret.
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Skattetal

Skattetalen hade forr i tiden betydelse for uttag av skatter fran den jordagande
befolkningen. Numera har de ofta betydelse fér fastigheternas andelar i samfilligheter
och oskiftad mark. Skattetalens benamning varierar i olika landsdelar, vanligt ar t.ex.
mantal och éres- och penningland.

Samfillighetens dndamal

En samfillighets andamal ska redovisas. Det 4r det andamal som anges i dldre
skifteshandlingar eller andra lantmaterihandlingar som redovisas har, t.ex. dike, vag,
grustag eller liknande. Ar marken odelad eller av annan orsak gemensam for flera
fastigheter utan att sarskilt andamal angivits redovisas odelad mark, gemensam &dgovidd
eller liknande.

Deldagande fastigheter, forvaltning

Pa en samfillighet redovisas beteckningar for de fastigheter som har andel i
samfalligheten. Om delaktigheten inte ar fullstindigt utredd kan istillet skifteslag, trakt
eller annan grupp av fastigheter anges. Deldgande fastigheters andelstal redovisas om
de dr utredda.

Om en samfillighet férvaltas av en samfillighetsférening som finns registrerad i
Samfillighetsféreningsregistret anges denna har.

Atgirder
Med atgirder menas fastighetsrittslig atgard, exempelvis avstyckning och fastighets-
reglering eller teknisk atgard, exempelvis nymatning eller dterstillande av gransmarke.

Avskild mark (registerenhet)

Med avskild mark avses fastighet eller del av fastighet som har avskilts fran enheten.
Det kan dven avse fastighet eller del av fastighet som har avskilts fran (ej registrerad)
samfillighet, i vilken enheten har andel.

Rittigheter

| Fastighetsregistrets redovisas foljande typer av rittigheter; officialservitut,
avtalsservitut, officialnyttjanderitter och ledningsratter. Uppgift om dndamal ska
redovisas. Uppgift om rattighetens fullstindiga berérkrets ska normalt redovisas. Med
det menas att alla de fastigheter som har forman av rittigheten eller som ar belastade
av den redovisas.
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Privata rittighetsupplatelser maste inte foras in i Fastighetsregistret. Servitut enligt
jordabalken far dock verkan mot tredje man genom inskrivning i Fastighetsregistrets
inskrivningsdel.

Planer, bestimmelser

Planer enligt plan- och bygglagstiftningen samt markreglerande bestimmelser enligt ett
flertal forfattningar (t.ex. miljobalken, vaglagen) samt nagra ytterligare objekt redovisas.
De har betydelse for hur fastigheter och samfilligheter kan utnyttjas. De kan innebara
inskrankningar i markanviandningen, men ocksa méjligheter att utnyttja marken for
exempelvis bebyggelse.

Det ar endast ett litet urval av alla uppgifter som finns i planerna eller besluten som
redovisas i plandelen. Den viktigaste uppgiften ar att ge en signal om att det finns en
plan eller bestimmelse som beror en fastighet eller samfillighet.

Taxeringsuppgifter

Har redovisas ett urval av data ur fastighetstaxeringslingden fran féregdende ar.
Aktualisering sker snarast efter varje arsskifte. Om taxeringsuppgifter andras under
aret sker ingen uppdatering i Fastighetsregistret. Foljande uppgifter redovisas: summa
taxeringsvarde, summa byggnadsvirde och en kod for fastighetens anvandning. En eller
flera taxeringsenheter kan redovisas under varje fastighet. En taxeringsenhet kan avse
aven annan fastighet, sa kallad samtaxering.

Taxerad dgare

Uppgiften redovisas endast om &garen till taxeringsenheten ar annan an den som
redovisas under lagfaren dgare eller tomtrattshavare. Redovisningen avser dgare till hus
pa ofri grund dvs. ndr nagon annan &n fastighetens lagfarne agare ar dgare till
byggnaden. Uppgifter om person- eller organisationsnummer, namn och postadress
redovisas.

Lagfart

Har anges fastighetens 4gare. Ar det flera 4gare till fastigheten redovisas de i
kronologisk ordning enligt dag for aldsta lagfartsansokan. Uppgifter som redovisas ar
person- eller organisationsnummer (saknas i vissa fall), dgarens namn och adress,
inskrivningsdag och aktnummer pa dgarens forsta ansdkan om lagfarten pa fastigheten,
andelstal, fingesart (forvarvssatt t.ex. kop, arv, bodelning, gava) och handlingens datum,
anmarkningar och 6vriga uppgifter som kan férekomma t.ex. besvar, kopeskilling (finns
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endast pa kop efter fastighetsdatareformens genomforande). Sedan oktober 1986
sparas ocksa tidigare lagfarna dgare i Fastighetsregistret.

Tomtrittsupplatelse

Tomtritt ar ett satt for det allmdnna att tillhandahalla mark for bebyggelse utan att
darfor avhianda sig dganderitten. For édldre tomtratt upplaten fore 1954 redovisas
foljande uppgifter: upplatelsedag, upplatelsetid och datum for inskrivningsdag och
akthanvisning. For ny tomtritt redovisas inskrivningsdag med akthdnvisning,
upplatelsedag, andamal, avgildens storlek och period, uppsédgningsdag och
uppsagningsperiod, inskrankningar och akthanvisning.

Tomtréttsinnehav

Har redovisas person- eller organisationsnummer, namn och adress, inskrivningsdag for
ansokan av tomtrattsupplatelse, aktnummer, andelstal, fangesart (forvarvsritt t.ex. kop,
arv, bodelning, gava) och handlingens datum, képeskilling (endast forvirv efter
fastighetsdatareformens genomférande).

Inteckningar och inskrivna rattigheter

Har redovisas gillande penninginteckningar, inskrivningar for servitut, nyttjanderitt, ratt
till avkomst eller annan férman till elektrisk kraft. Inteckningar och andra inskrivningar
anges i gillande foretradesordning.

Anteckningar
| forekommande fall anges inskrivningsanteckningar. Anteckningens nummer, innehall,
inskrivningsdag, aktnummer och anmarkningar, t.ex. konkurs, utmitning redovisas.

Aldre forhallanden

Har redovisas aktbeteckningar for inskrivningar som avforts fran fastigheten. Det kan
vara lagfartsakter, intecknings- och inskrivningsakter, tomtrattsakter samt akter
rorande anteckningar.

Registermyndigheter

Informationen innehaller adress och telefonnummer till ansvarig lantméteri- och
inskrivningsmyndighet.
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Byggnadsuppgifter

Redovisningsenhet i byggnadsdelen dr en byggnad. En redovisningsenhets beteckning
ska besta av registerbeteckning for den fastighet eller samfillighet pa vilken byggnaden
ar belagen med tilligg av ett Iopnummer for varje byggnad. Har redovisas det antal
byggnader som finns registrerade pa fastigheten. De byggnader som redovisas ar
bostider, lokaler, industrier m.m. Aven koordinater anges for byggnad. Dessa kan
sammanfalla med adresskoordinaterna.

Kvaliteten i Fastighetsregistrets textdel

Innehéllet i Fastighetsregistret allmanna del har i vasentliga delar god kvalitet. Detta
giller sarskilt infformation som tillkommit efter tidigt 1970-tal. | registrets allmanna del
finns vissa brister av karaktiren ofullstindiga och inte utredda uppgifter. Dessa
paverkar dock inte den mest frekventa anvandningen av registerinformationen, t.ex.
kreditprovning.Vid myndighetsutévning t.ex. fastighetsbildning och upprittande av
fastighetsforteckning som underlag for exempelvis ett detaljplanebeslut maste
emellertid bristerna beaktas. Det samma giller for privatpersoner som t.ex. vill veta
vilka férhéllanden som rader pa den egna fastigheten. Da behéver man utver
registerinformationen dven goéra viss arkivforskning.

Bland bristerna i allmdnna delen kan nimnas

* Fullstandig utredning och registrering av samfilligheter av typen vigar, diken, lertag
ar inte gjord. Berérs sadan mark av fastighetsbildning som kommer att innebira
ett "intensivt” utnyttjande av marken maste grundligare utredningar géras an ddr
syftet dr ett mera extensivt utnyttjande.

¢ Fullstandig utredning och registrering av officialservitut tillkomna fore 1972 &r inte
gjord.Vid fastighetsbildning pa landsbygden fére fastighetsbildningslagens®
tillkomst redovisades inga servitut i registret (jordregistret). | stider redovisades i
registret (stadsregistret) endast belastad fastighet alltsa inte formansfastighet.Vid
fastighetsbildning efter fastighetbildningslagens tillkomst ska dldre servitut
registreras om de berérs av en férrittning. P4 de éldre fastigheter som inte har
fullstandig servitutsredovisning paférs som kvalitetsmarkning anmarkningen
”Redovisning av rittigheter kan vara ofullstindig”.
Det kan ocksa férekomma misstimmighet i redovisning av avtalsservitut. Det kan
gilla dubbelredovisade servitut eller rittigheter med avregistrerade fastigheter i

beroérkretsen.

* SFS 1970:988.
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» Uppgift pa fastighet om vissa dldre gransbestimningar, dldre fastighets-
bestimmande domar samt vissa dgoutbyten kan saknas, vilket medfor extra
utredning vid t.ex. fastighetsbildning.

» Osikerhet betriffande areal, vilket giller sarskilt for storre fastigheter av éldre
ursprung. Uppgiften ”Arealuppgift saknas” eller ”Arealuppgift osaker” paférs dessa
fastigheter.

» Redovisningen av gemensamhetsanlaggningar ar relativt komplett. Ett antal éldre
gemensamhetsanldggningar, fraimst vagsamfilligheter saknas dock.

* Planer och andra markreglerande bestaimmelser ar inte heller fullstandigt
redovisade.

* Det finns i dag inte en heltickande digital registerkarta. Se vidare under avsnitt
2.3.2 om tickningsgrad och kvalitet.

Inskrivningsdelen har heltickande information med god kvalitet. | stéllet for brister i
informationen ar problemet snarare det motsatta att det finns for mycket information
i registret. Det finns en hel del gamla anteckningar och rittigheter som ar inaktuella
och borde tas bort.Vidare finns det en del dldre servitut vars andamal inte ar utredda.
Agarnas personnummer saknas ocksi pa en del lagfarter.

Adressdelen ar under uppbyggnad. Kvalitetsavstimning av registrerade adresser pagar
fortlopande. Det finns adresser som inte dr kopplade till byggnad. | sddana fall kan
koordinater saknas for adressen. Avstimning gors bl.a. mot folkbokforingsregistret for
att ratta upp felaktigheter och misstimningar. De verksamhetsadresser som finns i
registret ar annu inte kontrollerade.

| byggnadsdelen redovisas taxerade byggnader som utgor bostad eller

verksamhetsbyggnad. Bland dessa kan det férekomma att byggnad ar kopplad till fel
fastighet. Avstimning och rattning gors kontinuerligt.
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Exempel pa fastighetsregisterredovisning

Nedan redovisas ett exempel pa presentation av innehallet i Fastighetsregistret.
Exemplet redovisar information ur allmanna delen, inskrivnings-, taxerings- och
adressdelen. Exemplet redovisar inte utdrag ur registerkartan.
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Figur SWE-6: Exempel pa presentation av innehallet i Fastighetsregistret.

2.3.2 Registerkartans innehall
Registerkartans innehall kan indelas i féljande grupper:
* Fastighetsindelning inklusive fristaende fiske och administrativa indelningar
* Rittigheter och gemensamhetsanlaggningar
* Planer och bestimmelser
 Bakgrundsinformation

Fastighetsindelning inklusive fristaende fiske och administrativa indelningar
| denna grupp redovisas:

* Administrativ indelning med granser for riket, lan, kommun, allmant vatten och
svenska kyrkans férsamlingar.

* Fastighetsindelning med granser for trakt, kvarterstrakt, fastighetsomrade,
tredimensionell fastighet, tredimensionellt fastighetsutrymme, fiskeomrade samt
grans for oregistrerad samfillighet.

* Historisk indelning som visar en historisk grians for jordregistersocken.

* Granspunktsbeteckning for fastighetsomraden.
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» Registerbeteckning i form av en identitetsstrang for fastighet, samfillighet och
fristiende fiske. | identitetsstrangen ingdr omradesnummer.

Rattigheter och gemensamhetsanliaggningar

Foljande lokaliserade rittigheter som tillkommit genom myndighetsbeslut eller
domstolsbeslut redovisas pa registerkartan: officialservitut, officialnyttjanderitt (sillan
forekommande), ledningsritt, vagratt (sillan forekommande), fore detta grans for
kronomark och gemensamhetsanldggningar.

Omraden for avtalsservitut redovisas inte i kartan trots att sadana servitut redovisas i
den skrivna delen av Fastighetsregistrets allmanna del. Avtalsnyttjanderitter redovisas
varken i registerkartan eller i den skrivna delen av Fastighetsregistrets allméanna del.

En befintlig rattighet i den skrivna delen av Fastighetsregistrets allmidnna del kan saknas
eller vara ofullstindigt redovisad i registerkartan.

Pa registerkartan redovisas rittighetens utbredning med beteckning for rittigheter och
gemensamhetsanldggningar samt rattigheternas aktbeteckning och registerbeteckning
for gemensamhetsanlaggningar.

Planer och bestimmelser

| registerkartan redovisas endast planer och andra markreglerande bestimmelser som
finns i plandelen i den skrivna delen av Fastighetsregistrets allmanna del och som ar
levande t.ex. detaljplaner, stadsplaner, byggnadsplan, fastighetsplan, tomtindelning,
fornlamningar, naturreservat. Beteckningar for de levande planerna och
bestimmelserna redovisas ocksa.

Bakgrundsinformation

For att kunna orientera sig och for att t.ex. kunna avgéra andamalet for en viss
rattighet i registerkartan ar det nédvandigt med viss topografisk information som
bakgrundsinformation. Den topografiska informationen lagras i Lantmiteriverkets
geodatabank, GDB-Alfa, och ajourhills kontinuerligt med hjilp av olika aktorer. Ett
exempel ar viagnitet som ajourhalls med hjilp av Nationell Vigdatabas (NVDB)?,
kommunerna och skogsniringen i samverkan med Lantmateriverket.

» Nationell Vagdatabas (NVDB) ir rikstickande och innehaller aktuell information om hela det svenska vagnitet.
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Inom landsbygdsomraden utgor t.ex. hydrografi, bebyggelse, kulturhistoriska objekt och
vagndtet bakgrundsinformation till registerkartan.

Pa motsvarande sdtt utgér delar av kommunens primarkarta bakgrund till
registerkartan inom titbebyggda omraden. | vissa fall saknas tillgdng till primarkartans
information och da kan istdllet ett visst urval av illustrationslinjer sisom vdgkanter och
jarnvagsomraden redovisas som bakgrundsinformation.

Presentation av objekten
Gemensamt for fastighetsindelningen, rattigheter och planer m.m. ar att de redovisas
som ytor men kan i vissa fall redovisas som linjer och punkter.

Exempel I: En samfilld vig kan vara redovisad som en yta eller en linje eller en punkt
men ocksd som en kombination av dessa.

Exempel 2: En rittighet inom storskaligt omrade kan vara redovisad som en yta medan
samma rittighet i smaskaligt omrade redovisas som en linje.

Exempel 3: En gemensamhetsanldggning med @ndamalet vattenbrunn redovisas som en
punkt eftersom den har en liten utbredning.

Exempel 4: Ett naturminne, t.ex. en minnessten, kan redovisas som en punkt.

Registerkartans form

En omlaggning fran analoga registerkartan till digitalt medium pagar.
Fastighetsindelningen dr digital for de statliga lantmdterimyndigheterna men annu inte
for alla kommunala. Sedan slutet av 2005 finns en digital registerkarta for hela Sverige,
Nationell Digital RegisterKarta (NDRK) for fastighetsindelningen.

Ovriga informationsslag liggs successivt 6ver och det 4r oklart nir detta arbete
kommer att vara avslutat.

Registerkartans skala

Den digitala registerkartan ar ”skallos”. Informationen himtades fran olika
kartunderlag vid den grundldggande produktionen. Datafingsten inom tétort baseras
pa kommunernas primarkartor i skala 1:500, 1:1 000 och 1:2 000 och pa landsbygden
baseras den pa smaskaliga fastighetskartor i skala 1:10 000 och 1:20 000. Pa vissa
platser i Sverige baseras registerkartan pa kartor i skala 1:5 000.
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Kvalitet

Kvalitetsmdrkning av detaljer i registerkartan

Kvalitetsmarkningen i registerkartan omfattar ursprung och ligesnoggrannhet i plan.
Uppgifterna satts pa varje enskild detalj.

 Ursprung
Informationen om detaljernas ursprung bestar av grundlaggande uppgifter om hur
koordinatbestamningen har skett sasom matmetod och anvind teknik.Vanligast ar en
geodetisk metod, fotogrammetrisk metod eller digitalisering.

* Ldgesnoggrannhet
Med lagesnoggrannhet avses den geometriska ligesnoggrannheten och den lagras i
form av ett medelfel. Medelfelet ska anges med millimeternoggrannhet och avser
lagesnoggrannhet i forhallande till det dverordnade system i vilket det ar redovisat.
Detta giller t.ex. geodetiskt inmdtta granspunkters ligesnoggrannhet i forhéllande till
narbelagna stompunkter.

Vid ajourhallning, da en detalj bildas utifran en redan befintlig detalj i registerkartan, ska
kvalitetsmarkningen pa den nya detaljen vara densamma som den befintliga detaljens.
Skulle det vara sé att den nya detaljen bildats utifran tva befintliga detaljer, som har olika
kvalitetsmdrkning, anges den siamsta av de tva kvalitetsmarkningarna for den nya detaljen.

Tredimensionell fastighetsindelning

Pa grund av de begransningar som finns i Lantmateriverkets nuvarande lagringsmiljo,
GDB-Alfa, kommer tredimensionell fastighetsindelning till en bérjan att redovisas pa
ett forenklat sitt i registerkartan som lagras hos Lantmiteriverket. Tredimensionella
utrymmen redovisas endast i horisontalplan med maximala utbredningen fér
respektive utrymme. Det finns nagra kommunala lantmaterimyndigheter som lokalt har
tekniska forutsattningar att lagra hojdvarden och ocksa gor det.

Kvaliteten i registerkartan

For registerkartan genomfordes mellan aren 1997och 2004 kvalitetshjande atgarder
med avseende pa fastighetsindelningen som lagrats i GDB-Alfa. Arbetet utférdes
kommunvis och innebar en kontroll av att alla granser bildar slutna figurer och att
varje figur innehaller endast en centralpunkt (identitetspunkt) for att kunna bilda ytor.
For att bibehdlla den uppbyggda kvaliteten sker I6pande kontroll. Resultatet av
kontrollen presenteras for ajourférarna i ett kontrollskikt.
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Kvalitetshojande kontroller har ocksa genomférts for planer och bestimmelser som
idag finns lagrade i GDB-Alfa. Kontroller gérs nu kontinuerligt pa det material som
successivt kommer in.

Négra kontroller pa rittighetsredovisningen har inte genomforts men for niarvarande
undersoks vilken kontroll som kan tinkas ge det basta resultatet.

For att ytterliggare 6ka kvaliteten pa fastighetsindelningen utnyttjar Lantméteriverket
kommunalt primarkartematerial och uppgifter fran kommunala matarkiv och

darigenom forbittras ligesnoggrannheten.

Exempel pa utdrag fran registerkartan

Figur SWE-7:Visar fastighetsindelning kompletterad med "fullstindig” Topografi.
© Lantmiteriverket Givle 2006. Medgivande | 2006/1305
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Figur SWE-8:Visar fastighetsindelning, rittigheter inklusive gemensamhetsanliggning (se ga:2) och topografi.
© Lantmiteriverket Gavle 2006. Medgivande | 2006/1305

Figur SWE-9:Visar fastighetsindelning, planer och bestimmelser (omradesbestimmelse 21-P91:199) samt
topografi.
© Lantmiteriverket Gavle 2006. Medgivande | 2006/1305
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2.4 Sidoregister

Utover Fastighetsregistret finns ytterligare register som Lantmateriverket forvaltar
med uppgifter om bl.a. samfillighetsforeningar, fastighetspriser och pantbrev.Vidare ar
ett lagenhetsregister under uppbyggnad.

Samfillighetsforeningsregistret innehéller information om samfillighetsféreningar®,
som forvaltar fraimst samfilligheter och gemensamhetsanlidggningar. Registrering i
registret sker efter ansdkan fran féreningens styrelse. Registrerade uppgifter ar
uppgifter om styrelse, organisationsnummer, forvaltningsobjekt, firmatecknare,
rakenskapsperiod m.m. Det dr de statliga lantmiterimyndigheterna som ajourfér
registret. Samfallighetsforeningsregistret och Fastighetsregistret ar samkorda pa sa sitt
att uppgifter om foreningens typ och namn genereras fran
Samfillighetsféreningsregistret till Fastighetsregistret.

Fastighetsprisregistret redovisar information om samtliga fastighetséverlatelser
som skett sedan 1998 (giller 2006). Overlatelserna omfattar kop, arv, byte och giva av
alla typer av fastigheter. Innehallet i fastighetsprisregistret utgors av uppgifter om sjilva
overlatelsen sasom kopeskilling, kopedatum samt kopare och siljare av den 6verlatna
fastigheten. For fastigheten redovisas taxeringsuppgiftsinformation sasom
taxeringsvarde, anviandning och arealer samt byggnadernas storlek, dlder och standard.
Uppgifterna i fastighetsprisregistret hamtas fran Fastighetsregistrets olika delar.
Informationen i fastighetsprisregistret anviands framst vid fastighets- och
marknadsanalyser samt fastighetsvarderingar.

Pantbrevsregistret® ir ett register over inteckningar i fast egendom eller tomtritt
for vilka det inte finns nagot skriftligt (manuellt) pantbrev utfirdat. En inteckning i
Pantbrevsregistret motsvaras i stillet av ett sd kallat datapantbrev. For varje
datapantbrev finns en registrerad innehavare, en pantbrevshavare. Innehallet i
Pantbrevsregistret utgors av datapantbrev med belopp och inbordes liage, 4gare samt
registrerad pantbrevshavare. Registret ajourfors av banker, kreditinstitut,
fastighetsbolag, kronofogdemyndigheter, lantmaterimyndigheten m.fl. Uppgifterna om
pantbrevshavare ar inte offentliga. Forutom pantbrevshavare som har mgjlighet till
tillgang till egna datapantbrev sa har lagfarna dgare och tomtrattshavare ritt att fa
utdrag ur registret. | Fastighetsregistret finns uppgift pa respektive fastighet om totalt

* Lag om forvaltning av samfilligheter SFS 1973:1150.
*' Lagen om pantbrevsregister SFS 1994:448).
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antal och belopp for inteckningar, foretradesordning, belopp for varje enskilt pantbrev
o.s.v. Pa fastigheten redovisas ocksa manuella pantbrev. dvs. pantbrev som dnnu inte dr
overforda i digital form.

Lantmiteriet forbereder for ett Lagenhetsregister. Det ar avsett att tillsammans
med folkbokforing pa fastighet utgora grunden fér en reform dar de tidigare folk- och
bostadsrikningarna ersitts med registerbaserad statistik. Uppbyggnaden av registret
avvaktar nodvindig lagstiftning. Beslut forvintas av Riksdagen den |7 maj 2006. Ett
register ska enligt planeringen kunna vara klart fér hela landet i slutet av 2009.
Folkbokforing pa lagenhet kommer sedan att goras av Skatteverket.

Det finns sedan nagra ar ett lagenhetsregister i drift pa prov som omfattar Gavle
kommun samt Hogalids férsamling i Stockholms kommun.

Naégot register 6ver bostadsratter finns inte i Sverige. Fragan har aktualiserats ett
flertal gdnger men fér narvarande finns inga konkreta planer pa att bygga upp ett
bostadsrittsregister. Ett sadant register skulle troligtvis, om det infordes, innehalla
upplysning om innehavare, pantritter och kopeskilling.

2.4.1 Datautbyte med andra register
Fastighetsregistret bade forser och tar emot uppgifter fran andra datakallor i
sambhillet. Detta for att olika register ska halla hég aktualitet och fullstindighet.

Statistiska Centralbyran (SCB) tillfor Fastighetsregistret rikets indelning d.v.s.
administrativ indelning sasom lan, kommun och férsamling. Det kan nimnas att
Lantmateriverket ocksa forser SCB med fastighets- och byggnadsrelaterad data for
framtagande av officiell statistik.

Vidare sker ett datautbyte med Skatteverket. Fran Skatteverket far Fastighetsregistret
organisationsnummer, namn och adress pa juridiska personer samt ur folkbokféringen
uppgifter om fysiska personer. Uppgifterna fran Skatteverket tillfors Fastighetsregistret
genom direkt uppdatering. En gang per ar levererar Skatteverket hela fastighets-
taxeringslangden for inlaggning och koppling mot registerenheter i Fastighetsregistret.
Fastighetsregistret forser Skatteverkets register med aktuell fastighetsindelning, byggnads-
och arealférandringar. Avisering fran Fastighetsregistret till Skatteverket sker varje natt.

Lantmateriverket far fran Skatteverket vid behov reserverade organisationsnummer
for att anvandas vid bildande av samfillighetsféreningar.
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3 Registreringsprocesser

3.1 Registrering i Fastighetsregistret

Registrering i allmdnna delen

De statliga och kommunala lantmiterimyndigheterna registrerar nybildade, forandrade
och upphévda fastigheter, samfilligheter, gemensamhetsanlaggningar och rittigheter.
Aven fastighetsbestamningar ska registreras. Fastighetsindelningen kan endast andras
genom myndighets beslut. Enligt | kap 2 § fastighetsbildningslagen ar fastighetsbildning
och fastighetsbestamning fullbordade nir atgarden inforts i Fastighetsregistret.
Registrering av en forrittning ar alltsa en fullfoljdsatgird och kan inte 6verklagas.

| de flesta fall sker fastighetsbildning och fastighetsregistrering parallellt i samma
arbetsprocess™ av en och samma handlaggare pa lantmiterimyndigheten. Sa snart
forrattningsbeslutet vunnit laga kraft inférs forandringarna och blir synliga i Fastighets-
registret foljande vardag. Hos flera av de kommunala lantmaterimyndigheterna ar
fastighetsregistrering fortfarande skilt fran fastighetsbildningshandlaggningen och
registreringsarbetet sker efter det att forrattningen har avslutats.

Under 2005 handlade lantmaterimyndigheterna drygt 22 000 drenden som medférde
registrering i Fastighetsregistrets allmdanna del. Dessa drenden berorde drygt 200 000
registerenheter (fastigheter och samfilligheter) och gemensamhetsanlaggningar.

Eftersom inskrivna avtalsrittigheter redovisas bade i Fastighetsregistrets inskrivningsdel
och i rattighetsredovisningssystemet i allmanna delen sker aviseringar mellan
lantmaterimyndigheten och inskrivningsmyndigheten. Om en forrattningsatgard
paverkar en inskriven rittighet registrerar lantmaterimyndigheten nédviandiga
forandringar pa rattigheten i allmanna delens rittighetsredovisningssystem.
Inskrivningsmyndigheten far en avisering fran lantmaterimyndigheten och kan darefter
infora forandringen pa rittigheten i inskrivningsdelen.

Lantmaterimyndigheten registrerar ocksa nya, andrade och upphdvda planer och andra
markreglerande bestimmelser. Beslutsfattande myndighet d.v.s. kommunen nir det
giller planer och i de flesta fall lansstyrelsen nar det giller markreglerande
bestimmelser ska skicka en kopia av beslutshandlingar till lantmaterimyndigheten for
registrering.

2 Lantmdteriets handlaggningssystem Trossen for fastighetsbildning och fastighetsregistrering.
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Andringar i lins- och kommunindelning paverkar ocksa fastighetsindelningen.
Lantmiteriverket beslutar om dndring av traktnamn efter kommunindelningsiandring.
Storre forandringar genomférs maskinellt som forvaltningsatgard vid Lantmiteriverket
pa uppdrag av lantmaterimyndigheten.

Uppgift som dven ska redovisas i registerkartan ska vara redovisat senast tva
arbetsdagar® efter det att lantmaterimyndigheterna fort in uppgiften i textdelen.

Registrering i inskrivningsdelen

Inskrivningsmyndigheten handlagger drenden i Fastighetsregistrets inskrivningsdel. Med
inskrivningsdrende avses lagfartsirende, inteckning, eller annan inskrivning géllande t.ex.
tomtratt, nyttjanderatt, avtalsservitut, ratt till elektrisk kraft samt inskrivning av
forklaring om tillbehor till fastighet. Inskrivningsarende kan ocksa utgora anteckning pa
fastighet. Det kan avse exekutiv forsiljning, expropriation av hel fastighet, uppgift om
att talan har viackts om havning eller atergang av forvarv av fast egendom eller
tomtriatt, uppgift om en myndighets fordelning av medel som inverkar pa en inteckning
eller en inskriven rittighet etc.

Antalet inskrivningsdarenden hos inskrivningsmyndigheterna var ar 2005 nastan 950 000.

Lagfart

Lagfart innebar inskrivning av dganderitt till fast egendom.Vid ansdkan om lagfart, som
kan goras av képaren men vanligast av bank pa uppdrag av képaren, inlimnas
kopebrevet i original samt tvd bestyrkta kopior. | vissa fall behévs ocksa personbevis
eller registreringsbevis for att styrka parternas identitet. | samband med inskrivning av
lagfartsuppgifter infors dven uppgifter om forvarvet t.ex. fingesart. Om forvarvet utgor
kop registreras kopeskillingsbeloppet.

Tomtritt

Tomtrattsuppgifter skrivs in pa den fastighet som upplater tomtritten.
Fastighetsdgarens avtal med tomtrittshavaren inskrivs i Fastighetsregistret. Uppgift om
tomtrittshavare samt fangesuppgifter registreras. Likasa registreras uppgifter om
upplatelsen sdsom avgild och tidsperiod. For tomtritt giller samma regler for
overlatelse som for fast egendom och den kan utnyttjas for pantsattning pa
motsvarande sdtt som fastighet.

» Lantmdterverkets foreskrifter LMVFS 2004:1 Till 39§ Fastighetsregisterforordningen.
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Inteckning

Pa ansokan av den lagfarne édgaren eller innehavaren av tomtritten till fastigheten
beviljar inskrivningsmyndigheten inskrivning i fastigheten av ett visst penningbelopp. En
sadan inskrivning kallas inteckning. Med inteckningen féljer en viss foretradesritt till
betalning ur fastigheten vid exekutiv férsdljning. Mot varje inteckning svarar ett
pantbrev, som dr ett myndighetsbevis. Numera utgérs de flesta pantbrev av s.k.
datapantbrev. Under informationsgruppen Inteckningar pa fastigheten redovisas alla
pantbrev. Det finns ett sérskilt pantbrevsregister, som innehaller alla datapantbrev.

| samband med sammanlaggningsforrattning ska inskrivningsmyndigheten uppritta en
ny foretradesordning for inteckningar i den sammanlagda fastigheten och
lantmiterimyndigheten faststiller denna vid forrattningen. Lantmaterimyndigheten
skickar en avisering till inskrivningsmyndigheten sd snart férrattningen ar registrerad
for inférande av foretridesordning. Redan vid beslutet om sammanlaggning sker dock
en avisering till inskrivningsmyndigheten som da leder till inteckningsstopp i de
fastigheter som sammanlaggs.

Rattigheter

Inskrivningsmyndigheten inskriver ocksa avtalsrittigheter sisom avtalsservitut,
nyttjanderitter och ritt till elektrisk kraft. Avtalsrittigheter redovisas i
inskrivningsdelen endast pa belastad fastighet. Avtalsservituten aviseras till
lantmaterimyndigheten som registrerar rattigheten i allmanna delen. Servitutet paférs
bade belastad fastighet och féormansfastighet.Vid fastighetsbildningsatgarder kan
avtalsrattigheter paverkas pa olika sitt. Efter avisering fran lantmiterimyndigheten infor
inskrivningsmyndigheten rattighetsforandringen pa berord fastighet.

Anteckningar

28 olika typer av anteckningar kan inféras pa fastigheten. Bland de vanligaste ar
anteckning om konkurs som inskrivs efter ingivning av konkursférvaltare pa tingsratten
samt utmatning och exekutiv férsiljning som anmils av kronofogden.Vidare kan
namnas anteckning om intresseanmalan enligt lagen om arrendatorers ritt att forvirva
arrendestillet som ansdks av arrendatorn samt intresseanmalan enligt lagen om ritt till
fastighetsforvarv for ombildning till bostadsratt som ansoks av hyresgasterna pa
fastigheten.
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3.1.1 Rittelse och komplettering

Nar uppgifterna i Fastighetsregistrets allmadnna del dr uppenbart oriktiga ska dessa
rattas om det kan ske utan uppenbart forfang for fastighetsigare och
rattighetshavare.** | annat fall ska fastighetsdgare och rittighetshavare fa tillfalle att
yttra sig. Fragan om rittelse ska di provas med beaktande av yttranden fran
rattsagarna. En rattelse i allmanna delen har vanligtvis inte sadan beskaffenhet att
forfang blir aktuellt. De fall dar forfing kan uppsta ar t.ex. vid rittelse av fel som
uppkommit vid redovisning av en dndring i fastighetsindelningen genom
fastighetsreglering. | ett sadant fall kan andring i fastighetsredovisningen behéva ske
genom fastighetsbestamning eller i allmant tvistemal vid domstol.

Rittelser som sker till féljd av myndighetens eller ndgon annans skrivfel, raknefel eller
dylikt sker enligt reglerna i forvaltningslagen.”® Innan rattelsen sker ska berérda
fastighetsdgare och rattighetshavare fa tillfille att yttra sig.

Nar en uppenbar oriktighet beror pa ett tekniskt fel i Fastighetsregistrets allmanna del
far det rattas dven om det medfor skada for fastighetsdgare eller rittighetshavare.
Innan felet atgiardas ska de som ar berérda limnas tillfille att yttra sig. Den
skadelidande har ritt till ersattning fran staten.

Om inskrivningsdelen innehaller ndgon uppenbar oriktighet som beror pa skrivfel eller
liknande eller pé tekniskt fel ska inskrivningsmyndigheten ratta uppgiften.’*® Fel av annan
karaktdr kan i princip endast rittas genom att beslutet 6verklagas eller genom
rattegang i hogre instans.

3.1.2 Avregistrering

Nar en fastighets samtliga dgor och tillhorigheter 6vergatt till andra fastigheter och
fastigheten till foljd av detta inte langre har nagot innehall, avregistreras den och
redovisas inte lingre som sdrskild bestiende enhet i registret. Samfallighet ska
avregistreras nar all mark som hor till samfilligheten frangatt densamma.

Aven de avregistrerade enheterna redovisas i Fastighetsregistret med oférindrad

registerbeteckning. P4 den avregistrerade enheten redovisas férutom

* 19 kap. 4§ fastighetsbildningslagen (SFS 1970:988).
% 26 § forvaltningslagen (SFS 1986:223).
* 19 kap. 22 § forsta stycket jordabalken.
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registerbeteckningen information om tidigare beteckning, ursprung, skattetal, atgarder
samt avskild mark.Vid presentation av innehallet i Fastighetsregistret finns uppgiften att
enheten &r avregistrerad pa forsta raden.

3.2 Avstyckning
| detta avsnitt beskrivs processen for avstyckning av fastighet for bostadsandamal.

Avstyckningen i exemplet genomfors utan sammantrade. Processen beskriver hela
skedet men har fokus pa registrering.

Genom avstyckning kan ett omrade avskiljas fran en fastighet eller samfillighet. Det
avstyckade omradet bildar en ny fastighet och far en ny fastighetsbeteckning vid
registrering i Fastighetsregistret. Stamfastigheten, den fastighet fran vilken
avstyckningen sker, behéller den gamla fastighetsbeteckningen.

3.2.1 Processdiagram

Privat LantmSteri- Inskrivnings-
Sd2E lantmStare myndigheten myndigheten Kemmiy Andra

3. Eventuell
underrSttelse
om avstyckning

SverensstSm - samt eventuellt
melse mot plan, samr@Ed

behov av 3. Samr&d med
rSttigheter mm. eventuellt bersrda
myndigheter

2. BedSmer

1. Ansskan om genomfSrbarhet,

avstyckning

4. Utreder grSnser
samt grSns-
markering och

mStning

6. UnderrSttelse L 6. UnderrSttelse
om beslut om beslut —

5. Beslut i Srendet 6. UnderrSttelse

med besvSrshSn- om

= visning beslut i vissa fall

9. Kopierar in

o LR Sgare pE nybildad

fastighet, eventuell

A pEverkan p&E

8. Laga inskrivna rSttighe-

_ kraftvunnet M ter samtev.

11. Kopia av beslut registreras pEverkan

handlingarna i Fastighetsre- P inteckningar

gistrets allmSnna 10. Skattemyn-
dels textdel digheten sStter

taxeringsvSrden

A
12. Fastighets-
grSnser och ev.

RSttigheter 1Sggs

in p&E
registerkartan

Figur SWE-10: Avstyckning av en lott.
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3.2.2 Beskrivning

Fastighetsdgaren gor en skriftlig ans6kan om avstyckning hos
lantmaterimyndigheten. Till ansékan bor en kartskiss bifogas som visar 6nskat lage
och omfattning pa lotten. | de fall styckningsomradet har Gverlatits kan dven
forvarvaren anséka om avstyckning. Avstyckningen sker da i enlighet med
overlatelsehandlingen.

En forrattningslantmitare pa lantmaterimyndigheten handlagger forrattningen.
Forrattningslantmataren kontrollerar att ansdkan dr korrekt samt bedémer
genomforbarheten av avstyckningen. Hansyn tas till eventuella planer och andra
markreglerande bestimmelser.

Underrittelse om forrittningen sker till de kommuner som begirt sadan
underrittelse.Vid behov sker samrad med kommunen, sarskilt i de fall
avstyckningen sker utanfér planlagt omrade. Om fastigheten berérs av
markreglerande bestimmelser sker samrad med lansstyrelsen.

De nya granserna ska utstakas och vid behov markeras. Infor filtarbetet utreds
berorda grinser pa stamfastigheten. Nar grians ar oklar som har betydelse for
avstyckningen kan forrittningslantmataren ta initiativ till fastighetsbestamning.
Behov av rittigheter, framst servitut, och deltagande i gemensamhetsanlaggningar
utreds.

For inteckningar i stamfastigheten giller i normalfallet att ansvaret fér dessa
fordelas mellan styckningsdelarna. Styckningslotten far subsidiart ansvar for
inteckningarna. Det ar aven mgjligt att besluta om inteckningsfri avstyckning. For
detta maste forrattningslantmataren géra en oskadlighetsprovning eller begira
medgivande fran pantrattshavarna.

Forrattningslantmataren fattar beslut om avstyckning. Forrattningshandlingarna
bestar av protokoll med beslut och besvirshanvisning. Beslutet hanvisar till
forrattningskarta och en fastighetsrattslig beskrivning. Besvarstiden ar fyra veckor.
Berorda fastighetsigare underrittas om forrittningens avslut. Aven kommunen och
i berorda fall lansstyrelsen underrdttas. Dessa har ritt att 6verklaga
forrattningsbeslutet.

Faktura pa forrattningen skickas till sakagaren.

Nar forrattningsbeslutet vunnit laga kraft registreras den nybildade fastigheten samt
foljdandringar pa stamfastigheten i Fastighetsregistrets allmianna del.Vissa uppgifter
pa en nybildad fastighet ar det krav pa att de registreras. Det ar fastighets-
beteckning, forsamling, ursprung, areal, koordinater samt forrattningsatgard. |
forekommande fall registreras ocksa nybildade servitut eller andel i
gemensamhetsanlaggning. | de fall befintliga rattigheter, planer, markreglerande
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bestammelser eller andel i gemensamhetsanlaggningar paverkas registreras
behévliga dndringar. Férandringarna i allmdnna delen uppdateras under natten och
ar synliga i registret nasta dag. Fastighetsbildningen blir fullbordad och darmed
gillande mot tredje man nar uppgift om atgarden har inforts i registret. Samtidigt
med uppdateringen sker ocksa en automatisk avisering till inskrivningsmyndigheten
och Skatteverket.

9. Efter avisering fran lantmaterimyndigheten kopierar inskrivningsmyndigheten in
agaruppgifter fran stamfastigheten till den nybildade fastigheten. Nar inskrivna
rattigheter paverkas av avstyckningen registreras forandringarna i inskrivningsdelen.
Detsamma giller for penninginteckningar. Dessa kopieras &ver till den nybildade
fastigheten om inte forrittningslantmitaren intygat bort dessa i samband med
avstyckningen.

10. Skatteverket lagger in uppgifter om den nybildade fastigheten samt
arealférandringen pa stamfastigheten i taxeringslingden. Fastigheterna virderas for
beskattning.

I l. Kopia pa upprittade férrattningshandlingar skickas till fastighetséagaren.
Originalhandlingen arkiveras.

12. Den nya fastigheten, férandringar pa stamfastigheten samt eventuella nytillkomna
rattigheter laggs in pa registerkartan. Registerkartan ska uppdateras inom 2 dygn
efter det att textdelen uppdaterats. Uppdatering sker direkt.

3.3 Enkelt fall av forséljning av hel fastighet

Forsiljning av en fastighet kan ombesérijas helt av siljare och kdpare. Det enda som
behovs dr bevittning av overlatelsehandling samt att kdparen lamnar in den till
inskrivningsmyndigheten for att fa lagfart pa fastigheten.

| detta avsnitt redovisas processen for det enklaste fallet av forsaljning av en villa-
fastighet. Ingen maklare ar engagerad och inga lan behovs for betalning av kopeskillingen.
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3.3.1 Processdiagram
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vinst. Betalar berSkner skatt
skatt pCE vinsten

Figur SWE-1 I: Enkelt fall av forsdljning av hel fastighet.

3.3.2 Beskrivning

Saljaren bor kunna uppvisa ett gravationsbevis vid forsiljningen. Ett gravationsbevis
visar innehdllet i Fastighetsregistrets inskrivningsdel och taxeringsuppgiftsdel samt
vissa uppgifter ur allménna delen. Séljaren bestiller gravationsbeviset hos
inskrivningsmyndigheten eller lantmaterimyndigheten.

Inskrivningsmyndigheten eller lantméaterimyndigheten tar emot bestillningen pa
gravationsbevis. Lantmiteriverkets uppbordsenhet utfirdar ett sadant.

Saljaren marknadsfor fastigheten, vanligtvis genom annonsering i dagstidning och pa
Internet.

Nar siljaren har hittat en kopare férhandlar dessa om priset och andra kopevillkor.
Overlatelsehandlingen méste vara skriftlig. Den kan besté av tva handlingar,
kopekontrakt och kopebrey, eller endast av képebrev. | ett enkelt fall dr det
tillrdckligt att endast uppritta kopebrev. Képebrevet undertecknas av bada parter
och kopeskillingen betalas. Siljarens och képarens underskrifter bevittnas av tva
personer. Detta dr inte ett krav men gor att lagfartsprocessen gar snabbare.
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Koparen anséker om lagfart hos inskrivningsmyndigheten genom att lamna in
kopehandling i original samt en bestyrkt kopia.Vidare inlimnas, om fastigheten
overstiger 3000 kvm och ar obebyggd, beslut om kommunens avstaende av forkop
enligt forkopslagen.” Ansokan om lagfart ska goras inom tre manader efter det att
forvarvshandlingen upprittades. Om ansékan inte gors i tid kan
inskrivningsmyndigheten féreligga koparen att soka lagfart. Det sker emellertid
mycket sillan. Nagra béter eller dylikt férekommer inte.

Inskrivningmyndigheten kontrollerar képehandlingen. Kopeavtalet maste uppfylla
vissa formkrav namligen att det ska vara skriftligt, ha parternas underskrifter,
innehélla uppgift om priset, en 6verlatelseforklaring samt uppgift om avsedd
fastighet. Om fastigheten ar siljarens giftorattsgods kravs andra makens skriftliga
samtycke. Samtycket ska vara bevittnat av tva personer. Saknas samtycke ska
lagfartsansokan vilandeforklaras tills samtycke erhillits eller tre manader efter det
att maken fick reda pa Gverlatelsen.

De uppgifter som registreras i inskrivningsdelen vid kop av fastighet ar uppgift om
igare och andel, faingesart t.ex. kop samt forvarvsdatum. Aven kopeskillings-
beloppet registreras. Stampelskatten berdknas pa kopeskillingen. Om kopeskillingen
understiger taxeringsvardet berdknas stampelskatten pa taxeringsvardet aret
narmast fore det ar da ansdkan om lagfart beviljas. Stampelskatten utgor for en
privat person |,5 % av virdet.

Alla beslutade och registrerade inskrivningsarenden pa ett kontor godkanns av
behorig handlaggare. Inskrivningsdagens godkinda drenden uppdateras under natten
och dr synliga i Fastighetsregistret nista dag.

Skatteverket far en avisering fran inskrivningsmyndigheten om &garbytet.
Lantmateriverkets uppb&rdsenhet upprittar faktura pa stimpelskatt och
expeditionsavgift som skickas till koparen.

. Lantmiteriverkets uppbordsenhet upprittar ett lagfartsbevis som skickas till

koéparen. Numera har lagfartsbeviset ingen formell betydelse eftersom den
registrerade lagfarten i Fastighetsregistret har rattsverkan.

. K6paren erhiller lagfartsbeviset. Képaren far ocksd original kpebrevet i retur fran

inskrivningsmyndigheten.

. Séljaren beraknar skatt pa uppkommen vinst vid forséljningen och redovisar den i sin

inkomstdeklaration det ar forsiljningen sker.Vid forsiljning av fastighet for permanent-
bostadsandamal kan reavinstbeskattningen skjutas upp om man inom tva ar forvarvar
en ny fastighet eller bostadsritt for permanent boende. Om den nya fastigheten/
bostadsriatten forvarvas till ett lagre pris kan dock inte hela skatten skjutas upp.
Skatteverket beriknar siljarens totala skatteplikt for forsaljningsaret.

7 SFS 1967:868.
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3.4 Kop/ forsdljning av hel fastighet genom maklare
samt belaning
De flesta fastighetsforsaljningar sker genom méklare. Finansiering av kopet sker

vanligen genom att koparen tar upp lan hos bank eller annat kreditinstitut. Ett sadant

kop redovisas i detta avsnitt.

3.4.1 Processdiagram

13. Deklarerar
eventuell vinst
pC f8rsSljning.

11. Faktura p(E
stSmpelskatter
och expedi-
tionsavgifter
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Figur SWE-12: Kop/ forsiljning av hel fastighet genom maklare samt belaning.

3.4.2 Beskrivning

I. Sidljaren ger en miklare uppdrag att silja fastigheten. Ett avtal upprittas som

reglerar villkoren for uppdraget. Aven miklararvodet regleras i avtalet.

2. Maklaren tar reda pa uppgifter om fastigheten ur Fastighetsregistret. Siljaren

behover inte bestilla nagot gravationsbevis eftersom de flesta maklare har

uppkoppling mot Fastighetsregistret. Maklaren marknadsfor fastigheten i dagspress

och pa Internet samt ombesérijer visningar. Maklaren hittar en potentiell képare.

Det ar siljaren som avgér om denne far kopa fastigheten.
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Koparen kontaktar bank eller nagot annat kreditinstitut for laneansékan.
Langivaren gor en kreditprévning av koparen och en virdebedémning av
fastigheten. Om f6rutsittningarna ar godtagbara och kdparen néjd med
lanevillkoren meddelar langivaren att de beviljar kdparen lan. Darefter kommer
sdljare och kopare muntligen 6verens om priset.

Koparen har undersokningsplikt av fastigheten och det dr vanligt att anlita en
professionell besiktningsman fér detta.

Besiktningsmannen undersoker byggnaden och ger ett skriftligt utlitande.
Resultatet av besiktningen kan medféra att séljaren gor avdrag pa det
overenskomna priset.

Maklaren tar fram forslag till kopekontrakt och stimmer av villkor med siljare och
kopare. Det upprittade kopekontraktet undertecknas av kdpare och siljare. | de
fall fastigheten ar siljarens giftorattsgods kravs andra makens skriftliga samtycke.
Koparen betalar handpenning vilket vanligtvis utgér 10 % av képesumman. Det ar
vanligt att banken eller méklaren forvarar handpenningen tills kopet avslutas.
Kopebrev upprittas och undertecknas samt bevittnas av tva personer. Detta ar inte
ett krav men paskyndar lagfartshanteringen. Da fullbordas képet genom att
resterande del av kdpeskillingen betalas och tilltrade sker. Undertecknandet av
kopebrevet sker hos den bank som koparen anlitar eller pa maklarkontoret med
uppkoppling mot banken.

Laneavtal har upprittats av banken och undertecknas av képaren och banken.
Koparen ger banken fullmakt att anséka om inskrivning av nya inteckningar i
fastigheten. Om det redan finns inteckningar inskrivna pa fastigheten anviands dessa
som sikerhet. De eventuella lan som siljaren har i fastigheten betalas. Pantbreven
6verlamnas formellt till koparen som i sin tur lamnar dem till sin bank. | praktiken
overfors pantbreven direkt mellan de berérda bankerna.

Det ar vanligt att banken pa uppdrag av kdparen ansoker om lagfart och inskrivning
av inteckning. Inskrivningsmyndigheten kontrollerar formkraven for képehandlingen
samt beviljar lagfart och berdknar stampelskatt. Se punkt 7 i processen ovan, Koép/
Forsiljning av hel fastighet - enkelt fall.

Inskrivningsmyndigheten granskar ansékan om inskrivning av inteckning. Ansokan
ska vara skriftlig. Om fastigheten ar den lagfarne dgarens giftorattsgods kravs den
andre makens skriftliga samtycke. Inskrivningsmyndigheten registrerar gillande
foretradesordning for inteckningen.Vidare inskrivs inteckningsbeloppet,
inskrivningsdag samt aktnummer. Stimpelskatten berdknas. Den utgor 2 % av det
intecknade beloppet.
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Alla beslutade och registrerade inskrivningsirenden pa ett kontor godkanns av
behérig handldggare. Inskrivningsdagens godkinda drenden uppdateras under natten
och ar synliga i Fastighetsregistret nista dag.

. Skatteverket far en avisering fran inskrivningsmyndigheten om 4garbytet.
. Betalning av stimpelskatter och expeditionsavgifter sker oftast via autogiro-

betalning fran banken till Lantmateriverkets uppbordsenhet. Normalt ingar det i
bankens uppdrag gentemot kdparen att betala fakturan fran képarens konto.
(Privatpersoner betalar inte via autogirobetalning utan far en faktura fran
Lantmiteriverket.)

. Lantmateriverkets uppbordsenhet upprittar ett lagfartsbevis som skickas till

koparen. Numera har lagfartsbeviset ingen formell betydelse eftersom den
registrerade uppgiften i Fastighetsregistret har rittsverkan.

. Eventuell vinst pa forsiljningen ska forsiljaren ta upp i inkomstdeklarationen det ar

forsiljningen sker.Vid forsiljning av fastighet for permanentbostadsandamal kan

reavinstbeskattningen skjutas upp om man inom tva ar férvarvar en ny fastighet
eller bostadsritt for permanent boende. Om den nya fastigheten/bostadsritten
forvarvas till ett lagre pris kan dock inte hela skatten skjutas upp. Skatteverket

beriknar siljarens totala skatteplikt for forsdljningsaret.

.Nar lanet ar slutbetalt ska banken lamna ifran sig pantbrevet. Om pantbrevet ar ett

skriftligt pantbrev skickas det tillbaka till fastighetsagaren. Utgor pantbrevet ett
datapantbrev kan det pa fastighetsdgarens begiran skrivas ut till ett skriftligt
pantbrev och skickas till fastighetsiagaren. Mera vanligt ar att fastighetsigaren begir
att datapantbrevet i stillet forvaras i det digitala dgararkivet hos Lantmiteriverket.
Nagon sdrskild inskrivning eller anteckning i Fastighetsregistret sker inte.
Pantbrevet finns fortsattningsvis inskrivet pa fastigheten och kan anvindas vid en ny
belaning.

3.5 Inskrivning av inteckning
Nedan redovisas exempel pa belaning med fastigheten som sékerhet. Det svenska

systemet inbegriper bade ett pantbrev och en inteckning. Pantbrevet utgér beviset

eller siakerheten medan inteckningen avser inskrivningen i registret da den far
rattskraft.

Agaren kan sjilv ansoka om uttag av pantbrev till valfritt belopp. Agaren kan da erbjuda

ett kreditinstitut pantbrevet som sikerhet for lan. | normalfallet ar det kreditinstitutet

som pa uppdrag av dgaren ansoker om uttag av pantbrev och inskrivning av inteckning.
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3.5.1 Processdiagram
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Figur SWE-13: Inskrivning av inteckning.

3.5.2 Beskrivning

Fastighetsdgaren kontaktar en bank eller nagot annat kreditinstitut for att anséka
om lan med fastigheten som sékerhet.

Banken kontrollerar om det redan finns inteckningar inskrivna pa fastigheten samt
om de ar belanade.Vidare gors en kreditprovning av fastighetsdgaren samt vid
behov en virdering av fastigheten.

Banken beviljar laneansékan samt kommer Gverens om lanevillkor med agaren.
Banken upprittar lanehandlingar som undertecknas av fastighetsdgaren och banken.
Samtidigt ger dgaren banken i uppdrag att anséka om inteckning.

Banken ansdker om inskrivning av inteckning hos inskrivningsmyndigheten. Nar
inskrivningsmyndigheten beviljar inteckningen utfirdas samtidigt ett pantbrev. | dag
utgor alla nya pantbrev digitala pantbrev. Inteckningen inskrivs pa fastigheten i
Fastighetsregistret, se ovan under punkt 9 i processen Kop/ forsiljning av hel
fastighet genom méklare samt belaning.
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5. Datapantbrevet inférs i bankens arkiv. Bankens datapantbrevsarkiv utgor del av
Lantmiteriets pantbrevsregister. Banken har endast atkomst till sina ”egna”
pantbrev. Banken kan ocksa via det digitala pantbrevsarkivet kommunicera med
andra banker och laneinstitut t.ex. for laneomlaggning.

6. Fastighetsdagaren erhaller lanesumman.

7. Banken ombesorjer betalning fran fastighetségarens konto av stimpelskatt och
expeditionsavgift. De flesta banker och kreditinstitut betalar via autogiro som
aktiveras av Lantmiteriverkets uppbdrdsenhet.

8. Nar fastighetsiagaren betalat tillbaka lanet ska banken lamna tillbaka pantbrevet. Se

ovan, punkt |4 i processen Kop/ forsiljning av hel fastighet genom miklare samt
belaning.
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4 Anvandning av fastighetsregisterinformation

4.1 Distribution av data

Fastighetsinformation i Fastighetsregistret anviands av manga olika aktérer i samhillet.
De myndigheter som uppdaterar innehdllet i Fastighetsregistret har via sina
handlaggningssystem direkt kommunikation med Fastighetsregistret.

For att tillgodose behovet for 6vriga anviandare i samhallet anvander sig Lantmateriet
av ett antal aterforsiljare eller sa kallade partners. Lantmateriet tillhandahaller
standardiserade grunddataprodukter som partners siljer vidare som
grunddataprodukter eller forddlade produkter till slutanvindare.

De olika distributionssitten for fastighetsinformation ar:

* Online, dar kunden med hjilp av olika standardtransaktioner séker och erhller
onskad information for t.ex. en fastighet.

* Fastighetsuttag, dir man kan bestilla fastighetsinformation i digital form for
integrering i egna system.

* Fastighetsavisering, som innebir bevakning samt avisering av forandringar i
Fastighetsregistret.

Vidare utfardas officiella dokument ur Fastighetsregistret enligt fastighetsbevis-
kungérelsen.’® Gravationsbevis samt Fastighetsbevis, som dven giller som
gravationsbevis, anvinds bl.a. i samband med fastighetskop, laneansékan eller i samband
med revision i foretag. Bevisen kan bl.a. bestillas via inskrivningsmyndighet eller
lantmaterimyndighet och framstills och expedieras av Lantmiteriverket.
Fastighetsbeviset visar hela innehallet i Fastighetsregistrets allméanna del och
inskrivningsdel samt vissa taxerings- och byggnadsuppgifter. Gravationsbeviset visar
innehallet i Fastighetsregistrets inskrivningsdel och taxeringsuppgiftsdel samt vissa
uppgifter ur Fastighetsregistrets allmanna del. Anvdndningen av gravations- och
fastighetsbevis har sjunkit betydligt under senare ar eftersom de flesta banker,
kreditinstitut m.fl. sjdlva har uppkoppling mot Fastighetsregistret.

4.2 Sokbarhet

Vid s6kning av information i Fastighetsregistret anviands beteckning eller adress som
sokbegrepp. Beteckning kan anvindas for alla registrerade fastigheter, samfilligheter,

*® SFS 1974:1063.
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fiskesamfilligheter och gemensamhetsanlaggningar. Vid sékningen anviands hela
beteckningen t.ex. Uppsala Berga 1:5.Vid s6kning med adress anvidnds hela adressen
t.ex. Nykoping Storgatan 15. Sokning far endast ske pa en fastighet/ samfallighet/
gemensamhetsanlaggning i taget. Lantmateriverket har mojlighet att i det enskilda fallet
medge undantag fran begransningen, om det hos anvéandaren finns sarskilda skal.

Aven fastighetsnyckeln som ir en for varje fastighet unik niosiffrig teknisk identitet kan
anvandas for sokning.

For att fa information om rittigheter anviands rittighetsidentiteten som sékbegrepp
t.ex. 0360-03:10.1. Aktbeteckningen som dven utgoér identitet t.ex. 0580:P90/55 giller
for planer och bestimmelser. Respektive identitet kan anviandas for att erhalla
information ur Fastighetsregistret.

Vidare finns ett antal specialtillimpningar som majliggdr sékning pa
ledningsrattsinnehavare, listning av adresser m.m.

Privatpersoner sasom lagfaren dgare eller tomtrittsinnehavare ar inte giltiga
sokbegrepp i registret vare sig pa namn eller pa personnummer. Sokning av juridiska
personer via organisationsnummer dr dock méjligt.

4.3 Offentlighet

Fastighetsregistret dr ett offentligt register. All information i Fastighetsregistret ska vara
tillgangligt for allmanheten enligt tryckfrihetsforordningen®. Lagen har féretrade
framfor fastighetsregisterlagen® och personuppgiftslagen*. Lantmaterimyndigheterna
och inskrivningsmyndigheterna svarar pa allmanhetens fragor samt lamnar ut utskrifter
ur registret.Vidare finns en dator tillganglig pd& myndigheten for besokares egna
sokningar i registret. Sedan mitten av 1990-talet har antalet lantmiteri- och
inskrivningsmyndigheter minskat avsevart, varfor de praktiska mojligheterna att sjilva
gora sokningar inskrankts. Lantmateriverket, via registrator, tillhandahaller uppgifter ur
registret enligt offentlighetsprincipen. Utskrifter enligt offentlighetsprincipen fis mot
kopieringskostnad. Uppgifter i Fastighetsregistret kan skyddas av
sekretessbestimmelser enligt sekretesslagen.*

* Tryckfrihetsforordningen SFS 1949:105.

“ Fastighetsregisterlagen SFS 2000:224.

* Personuppgiftslagen SFS 1998:204.

27 kap 15 § sekretesslagen (SFS 1980:100).
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4.3.1 Personuppgifter

Fastighetsregistret innehaller personuppgifter. Nar det giller personuppgifter ska
registret ha till andamal att tillhandahalla uppgifter for bl.a. omsittning av fastigheter,
kreditgivning och forsakringsgivning, fastighetsférvaltning och byggande, aktualisering av
fastighetsanknuten information som finns i kund- eller medlemsregister eller urval for
direkt marknadsféring. Begreppet personuppgift ar detsamma som i personuppgiftslagen
liksom innebérden av begreppet behandling av personuppgift. Lantmiteriverket ar
personuppgiftsansvarig for Fastighetsregistret.

Lantmateriverket ska fatta ett beslut i alla tillhandahallandedrenden. Lantmateriverket
ska ta stallning till skandens andamal och om den efterfragade information &r sadan
att den kan tillhandahallas. Lantmaiteriverkets beslut kan éverklagas till allman férvalt-
ningsdomstol.

Fastighetsregisterlagen skiljer pa om informationen tillhandahalls via direktatkomst
(online) eller genom urval och bearbetning (uttag).

Med direktdtkomst menas att den som anvinder registret pa egen hand kan soka i detta
och fa svar pa fragor, dock utan att sjilv kunna bearbeta eller pa annat sitt paverka
innehallet. | princip tillits endast sékning pa en fastighet i taget.

Med urval och bearbetning menas att nagon eller nagra parametrar anvands for att, pa
uppdrag av annan, fa fram en begransad mangd information ur en stérre mangd
information.Vid urval far uppgifter om inteckningar inte behandlas. De far darfér inte
heller lamnas ut pa upptagning for automatiserad behandling. Urval for att lamna ut
personnummer far bara ske for aktualisering av kund- eller medlemsregister.Vid urval
for direkt marknadsféring far uppgifter om personnummer, fédelsetid, civilstand,
utmatning, konkurs eller standardpoang® inte behandlas.

| lagen nimns i flera paragrafer att Lantmateriverket far géra avsteg fran uppstillda
regler om det foreligger sirskilda skal. Lantmiteriverket ska se till att det inte

uppkommer otillborligt intrang i registrerads personliga integritet eller risker fran
sakerhetssynpunkt. For dessa syften far Lantmateriverket stilla upp sarskilda villkor.

“ Standardpoing anvinds i fastighetstaxering. Ar ett matt p4 byggnadens standard.
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4.4 Omfattning av anvandningen

Fastighetsinformation anviands av manga olika aktorer i samhillet. De tvekl6st storsta
anvindarna av fastighetsinformation 4r banker och kreditinstitut. Ovriga aktérer inom
fastighetsmarknaden saisom miklare, forvaltare och varderare dr ocksa stora
anvindare. Fastighetsinformation behdvs naturligtvis i olika myndigheters verksamhet
framst inom fastighetsbildningen. Men dven kommuner, ldnsstyrelser och andra
myndigheter behover fastighetsinformation i sin myndighetsutévning. Kommuner ar
ocksa i behov av fastighetsregisterinformation i det I6pande foérvaltningsarbetet.

Antalet betalda transaktioner eller fragor mot Fastighetsregistret var drygt |3 miljoner

under 2005. Dartill tillkommer ett stort antal gratis transaktioner vid fastighetsbildning
samt ajourhallning av registrets olika delar.
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5 Kostnader och finansiering

5.1 Finansiering

Uppbyggnad av Fastighetsregistret har finansierats med anslag fran staten. Aven for
forvaltning av registret har det utgatt vissa anslag men stora delar av forvaltningen
samt kostnader for tillhandahallande av fastighetsinformation har finansierats med
forsaljningsintakter fran tillhandahéllande av fastighetsinformation. Tidigare har
registreringskostnaderna i allmanna delen ocksa tickts av anslag.

Frin och med | januari 2004 ir fastighetsinformationen helt anvandarfinansierad. Det
innebar att drift, forvaltning, uppbyggnad, utveckling och tillhandahallande finansieras
med forsiljningsintakter. Kostnader for registrering i allmanna delen ingar i
forrattningskostnaderna som betalas av sakdgare i forrattningen. Registrering av planer
och markreglerande bestimmelser finansieras via Lantmateriets forvaltningsanslag.

Kostnaderna for uppbyggnad, forvaltning, drift, utveckling och tillhandahallande av
fastighetsinformation var 243 miljoner SEK (26,7 miljoner EUR) 2005. Intakterna fér
att ticka dessa kostnader uppgick till 214 miljoner SEK (23,5 miljoner EUR).
Verksamheten gav saledes ett underskott pa 29 miljoner SEK (3,2 miljoner EUR) vilket
finansierades med balanserade 6verskott. Over- eller underskott av avgiftsfinansierad
verksamhet balanseras i ny rikning upp till ett tak. Pa lang sikt ska avgiftsfinansierad
verksamhet bedrivas med full kostnadstackning, dvs. avgifterna for verksamheten skall
ticka sina kostnader.

Forklaringen till att verksamheten uppvisar ett underskott fér 2005 ar att
amorteringskostnader fér 1an tagna for utveckling av ett nytt inskrivningsregister
belastade bokslutet med 66 miljoner SEK (7,3 miljoner EUR).

Kostnaderna for registrering av planer och markreglerande bestimmelser var 22
miljoner SEK (2,4 miljoner EUR) ar 2005 och finansierades via Lantmateriets

forvaltningsanslag.

Uppbordsverksamheten hos Lantmaiteriet ar anslagsfinansierad. Kostnaden uppgick till
I5 miljoner SEK (1,7 miljoner EUR) ar 2005.

Lantmaiteriet betalar kommunerna for ajourhélining av byggnader och adresser i
Fastighetsregistret. Lantmiteriet betalar ocksd de kommuner som har kommunal
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lantmaterimyndighet (KLM) och levererar/uppdaterar fastighetsinformation till NDRK
(nationell digital registerkarta). Ersattningen beriknas utifran Lantmateriets arliga
intdkter fran forsiljning av grundlaggande geografisk information och
fastighetsinformation samt vilken samverkansniva den enskilda kommunen har tecknat
sig for i avtalet med Lantmiteriverket. Avtal finns ocksd med de flesta kommuner dir
det finns statlig lantmiaterimyndighet (SLM) for engingsleverans vid grundlaggning av
NDRK. Ersittning till dessa kommuner sker enligt samma princip. Kostnaderna fér de
kommunala ersittningarna uppgick under 2005 till 34 miljoner SEK (3,7 miljoner EUR)
och finansierades via forsiljningsintakter fran tillhandahallande av grundldggande
information.

Inskrivningsmyndigheternas kostnader for ajourhallning av Fastighetsregistrets
inskrivningsdel finansieras med anslagsmedel. Dessa var 130 miljoner SEK (14,3
miljoner EUR) ar 2005. Eftersom systemférvaltningen av registret sker hos
Lantmaiteriet har Domstolsverket och inskrivningsmyndigheterna inga kostnader for
forvaltning och utveckling av systemet.

Intdkter fran stimpelskatter och expeditionsavgifter, som 2005 var 7,9 miljarder SEK
(873 miljoner EUR), gar direkt till statskassan.

5.2 Avgifter vid registrering

Kostnaderna for registrering i allmanna delen ingdr i den totala forrattningskostnaden.
Debitering sker enligt I6pande taxa det vill siga for nedlagd arbetstid. For enklare
forrattningar finns baspris framtagna som ligger till grund for berikning av fast pris. De
flesta sakagare vill ha fast pris men maste da teckna en dverenskommelse om fast pris
med Lantmaterimyndigheten. Komplicerade forrattningar debiteras alltid enligt I16pande

taxa.

Avgifter vid Lantmaterimyndigheten 2005 Belopp

SEK EUR
Avstyckning av en tomt mindre an 5 000 kvm, med 16 000 SEK Ca 1760 EUR
faltarbete. Registrering i allmanna delen inklusive (Baspris)
registerkartan ingar.
Fastighetsreglering mellan tva fastigheter dar den 14 000 SEK Ca 1540 EUR
overforda arealen ar mindre an 5 000 kvm, med (Baspris)

faltarbete. Registrering i allmanna delen inklusive
registerkartan ingar.
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Avgifter vid Lantmaterimyndigheten 2005

Vissa enkla fastighetsregleringar mellan tva
fastigheter dar den Overférda arealen ar mindre 4n
3 000 kvm, utan faltarbete. Registrering i allmanna
delen inklusive registerkartan ingar.

Forrattningslantmatare

Bitrddande handldggare

Sarskild expertkompetens

Figur SWE |4: Avgifter vid lantmaterimyndigheterna.

Belopp
SEK EUR
7 000 SEK Ca 770 EUR
(Baspris)
| 100 SEK/ tim. Ca 121 EUR/tim.
(I6pande

prissattning)

740 SEK/ tim. Ca 81,4 EUR/tim.
(I6pande

prissattning)

| 300 SEK/ tim. Ca 143 EUR/tim.
(I6pande

prissattning)

Avgifterna hos inskrivningsmyndigheterna utgérs av expeditionsavgifter. Dartill

tillkommer i forekommande fall stampelskatt.

Avgifter och skatter vid Inskrivningsmyndigheten 2005 Belopp
SEK EUR
Expeditionsavgift for t.ex. 825 SEK Ca 90,75 EUR
- lagfart/ inskrivning av tomtratt
- utstrackning, nedsattning eller relaxation av inteckning
- anteckning om intresseanmalan
- nyinteckning, utbyte av pantbrev, sammanféring av 375 SEK Ca 41,25 EUR
inteckning
- anteckning om stillforetradare for samagda
jordbruksfastigheter
- anteckning om t.ex. gemensam bostad enligt 60 SEK Ca 6,6 EUR
sambolagen
Gravations- och fastighetsbevis 230 SEK Ca 35,2 EUR
Stampelskatt for lagfart
- privatpersoner 1,5 %
- juridiska personer 3%
Stampelskatt for inteckningar 2%

Figur SWE-15: Avgifter och skatter vid Inskrivningsmyndigheterna.
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5.3 Produktpriser
Forsiljningen av fastighetsinformation ska ticka kostnader fér forvaltning,
vidareutveckling och tillhandahallande av informationen i Fastighetsregistret.

Lantmateriet tillhandahaller grunddataprodukter ur Fastighetsregistret till olika
aterforsiljare eller partners som siljer grunddataprodukter eller vidareféridlade
produkter till slutkunder.

Lantmiteriets avgifter for grunddataprodukter ar beslutade och redovisas i
Lantmiteriets forfattningssamling.* Lantmateriets avgifter giller gentemot partners och
baseras pa slutanvandarens anvandning. Partners har i sin tur ritt att sitta egna avgifter
gentemot slutanvandarna.

Direktatkomst - online 2005 Pris

SEK EUR
Engangsavgift per anslutning I 575 SEK Ca 173,25 EUR
Abonnemangsavgift, per manad 50 SEK Ca 5,5 EUR
Avgift per transaktion 7,76-79,54 SEK Ca 0,85-8,75 EUR

Figur SWE-16: Lantmiteriets prissattning for direktatkomst.

“ LMVFS.
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6 Rittsverkan och konsekvenser

6.1 Status och rattsverkan for Fastighetsregistrets
allméanna del

Redovisningen av fastighetsindelningen, officialrittigheter

och gemensamhetsanldggningar

Fastighetsbildning enligt fastighetsbildningslagen och forrattningar enligt
anlaggningslagen och ledningsrittslagen blir fullbordad och dirmed gillande mot tredje
man forst ndr uppgift om atgarden har inforts i registret.* Bestimmelsen innebdr att
en fastighets tillkomst eller andrade omfattning i faktiskt och rattsligt hanseende blir
slutgiltigt i och med registreringen. T.ex. Overgar da ocksa dganderitten till dverfort
omrade fran avstaende fastighet till mottagande fastighet, i de fall inte kop foregatt
fastighetsbildningen. Fastighetsregistret ar normerande nar det giller beteckningar for
fastigheter, samfilligheter och gemensamhetsanliaggningar.

Nar det giller uppgifter om fastighet har registret ingen rattsverkan utan det ar
uppgifterna i forrattningshandlingar och motsvarande som har rittsverkan. Fastighets-
granser i registerkartan har saledes inte heller rittsverkan utan kartan ska ses som en
sammanstillning av fastigheters granser m.m. som redovisas i forrattnings-handlingarna
och motsvarande. Det ar dessa handlingar och de lagligen tillkomna granserna pa
marken som &r avgorande for fastigheternas omfattning och avgransning mot varandra.

Redovisningen av planer m.m.

Redovisningen av planer enligt plan- och bygglagen samt markreglerande bestimmelser
enligt ett flertal forfattningar (t.ex. miljdbalken, vaglagen, kulturminneslagen) har
betydelse for hur fastigheter och samfilligheter kan utnyttjas. Det kan innebira
inskrankningar i markanvandningen men ocksa mojligheter att utnyttja marken for
bebyggelse. | registerkartan redovisas begransningslinjen for planen respektive
bestimmelseomradet. Dirutover redovisas endast ett litet urval av alla uppgifter som
finns i planerna respektive bestimmelserna. Syftet med redovisningen ar att ge en
signal om att det finns en plan eller bestimmelse som beror en viss fastighet eller
samfillighet. Genom den geometriska redovisningen i registerkartan framgar det ocksa

* 19 kap. 2 § fastighetsbildningslagen SFS 1970:988, 34 § anlaggningslagen SFS:1973:1149,
32 §ledningsrattslagen SFS 1973:1144.
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vilken del av fastigheten/samfilligheten som berors. Eftersom beteckningen pa planen
respektive bestimmelsen bestar av aktbeteckning eller annan identifierare for
beslutshandlingarna inklusive karta kan ytterligare information sékas i denna akt.

Om négon lider forlust till foljd av tekniskt fel i Fastighetsregistret har man ratt till
ersattning av staten.

6.2 Status och rittsverkan for Fastighetsregistrets
inskrivningsdel

Allméant om réttsverkan hos inskrivningsdelen

De i Fastighetsregistrets inskrivningsdel gjorda inskrivningarna saknar med vissa undantag
betydelse for det materiella rattslaget, t.ex. for vem som ska anses vara rattmatig dgare av
en fastighet. Lagen tillskriver dock inskrivning betydande ritts-verkan, ndgot som ar en
forutsattning for att inskrivningsdelen pa ett tillfredsstillande sitt ska kunna fylla sin uppgift.
Saval myndigheter som allmanhet maste kunna grunda sitt handlande vid beslutsfattande
eller i andra sammanhang omedelbart pa innehallet i inskrivningsdelen. Detta innebér bl.a.
att en rattshandling som, i férlitan pa en inskriv-ning, foretas av tredje man normalt blir
giltig, fastan materiell grund for inskrivningens giltighet saknas. Rittshandlingens giltighet
forutsitter dock s.k. god tro hos den som foretagit rattshandlingen.

Lagfart och inskrivning av tomtrattsforvarv

Inskrivning av forvarv av fast egendom, dvs. lagfart, hindrar inte en rittslig prévning av
fragan om forvarvet ar ogiltigt eller om det av nagon annan anledning inte kan géras
gillande. Det hindrar inte heller en rittslig provning av fragan om inskrivningen av
nagot annat skal kranker nagons ratt.

Inskrivningen tillerkanns dock rittsverkan i den meningen att en 6verlatelse, som har skett
i forlitan pa en lagfartsuppgift, normalt &r giltig om forvérvaren har varit i god tro. Den
ritta agaren kompenseras dd med ersittning for sin forlust av staten. | vissa situationer dar
bristerna i Overlatarens dganderitt varit av sarskilt allvarlig beskaffenhet, t.ex. nar lagfart
beviljats pa en forfalskad fangeshandling, ar godtrosforvarv dock inte mojliga. | dessa
situationer kompenseras en godtroende forvarvare med ersittning for sin forlust av staten.

Godtrosforvarv fran en lagfaren men inte rattmitig dgare kan, med vissa avvikelser fran

vad som giller i fraga om dganderitt, ocksa ske av nyttjanderitt, avtalsservitut, ratt till
elektrisk kraft och pantritt.
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Om det i inskrivningsdelen vid tidpunkten for férvarvet fanns en anteckning om ett
forhallande som gjorde att det kunde ifragasittas att Gverlataren var ritt dgare till
fastigheten sa utesluter detta god tro i ovannimnda situationer.

En annan rittsverkan dr att en person som erhillit lagfart pa en fastighet, som kommit ur
den ritte dgarens hand, genom aberopande av tioarig eller tjugoarig havd kan trygga
dganderitten till fastigheten och dirigenom lika de ogiltigheter som forelegat betriffande
forvarvet. Lagfarten bildar har utgangspunkten fér berdkningen av havdetiden.

Lagfarten har ocksa en legitimationsverkan som gor sig gillande inom skilda rattsliga
omraden ddr en lagfaren dgare presumeras (forutsitts) vara den rattmatige dgaren till
fastigheten och darfor tillskrivs vissa skyldigheter, réttigheter eller dylikt.

Inskrivning av tomtrattsforvarv medfor i princip samma réttsverkan som inskrivning av
forvarv av fast egendom.

Inskrivning av sarskild ratt

Rittsverkan av inskrivning av sérskild ratt, dvs.. nyttjanderitt, avtalsservitut och ratt till
elektrisk kraft, fir betydelse framst i samband med 6verlatelser av fast egendom eller
tomtratt. Har rittigheten skrivits in i inskrivningsdelen giller den mot en ny dgare av
fastigheten trots att inget forbehall om rittigheten gjorts vid fastighetséverlatelsen.
Forvarvaren av fastigheten kan, om rittigheten har skrivits in i inskrivningsdelen, inte
aberopa god tro.

Inteckningar
| fraga om inteckningar grundas de materiella rattsverkningarna helt och hallet pa
inskrivningen.

Anteckningar

Anteckningar om olika férhallanden som ska skrivas in i inskrivningsdelen, t.ex. uppgift
om tvist om dganderitten till fast egendom eller konkurs, kan ha rattsverkningar i
ménga skilda sammanhang. T.ex. foreskrivs i lag att vissa anteckningar utesluter
godtrosforvarv och att en ansékan om inteckning ska avslds om det finns en
anteckning om att fastigheten har utmatts eller belagts med kvarstad.
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Inskrivningars prioritetsverkningar

Tidpunkten nar en inskrivning skedde, det ma gilla lagfart, inskrivning av
tomtrattsforary, sarskild ratt eller inteckning, har betydelse nar det giller att avgora
foretradet mellan flera konkurrerande overlatelser, upplatelser eller inteckningar.
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7 Utvecklingsarbeten

7.1 Ett forandringsarbete i Lantmaiteriet

Ett forandringsprogram har startats inom Lantmateriet som gar under namnet Elips,
Effektivisering av Lantmiteriets informationsforsérjningsprocess, och har som mal att
samordna forbattringsinsatserna. Fokus i programmet ligger pa att astadkomma det |T-
stod for lagring av grunddata och informationsutbyte som den framtida informations-
forsorjningsprocessen behoéver. Kraven pa IT-stédet ska baseras pa beskrivningarna av
den framtida processen som successivt tas fram.

Tidsperspektivet ar 3-5 ar. Under 2006 vixer en ‘Gemensam genomférandeplan’ fram.
Den innehdller krav, ramverk och strategier som grund fér modernisering av
informationsforsorjningsprocessen.

7.2 Nationell digital registerkarta

For att oka tillgingligheten for anvandarna bygger Lantmiteriverket en nationell digital
registerkarta (NDRK). Forutom kommunala lantméterimyndigheter, som ansvarar for
ajourhallningen av registerkartan inom sin kommun, pagar det diskussioner om att
iven andra myndigheter sisom riksantikvarieimbetet (RAA), Naturvardsverket,
lansstyrelserna med flera, ska kunna “ajourhalla” registerkartan i Lantmateriverkets
geodatabank GDB-Alfa. For att gora datautbytet till och fran GDB-Alfa mojligt har
man byggt systemet Bryggan. Datautbytet grundas pa ett faststillt granssnitt, Granssnitt
200046. Bryggans viktigaste funktion ar att klara den objekthantering som gréanssnittet
forutsatter.

1.3 Lagenhetsregister

Lagenhetsregistret, som for narvarande haller pa att tas fram, ar avsett att tillsammans
med folkbokféring pa fastighet utgdra grunden for en reform dar de tidigare folk- och
bostadsrakningarna ersitts med registerbaserad statistik. Genom att samkora ett antal
register med lagenhets- och folkbokforingsregistren, kan i princip samma statistik om
hushall och bostider tas fram som tidigare krivde omfattande insamling av uppgifter fran
hela svenska folket genom s.k. folk- och bostadsrakningar . Lagenhetsregistret ska vara
ett register 6ver lagenhetsbestindet i landet, och innehaller grundlaggande uppgifter om
varje ligenhet sasom bostadsarea, antal rum och typ av kok. Uppbyggnaden av registret
avvaktar nodvandig lagstiftning. Beslut forvantas av Riksdagen den |7 maj 2006. Ett
register ska enligt nuvarande planering kunna vara klart for hela landet i slutet av 2009.
Folkbokforing pa lagenhet kommer sedan att goras av Skatteverket
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7.4 Digitala arkiv

Inom Lantmateriet pagar ett arbete med att lan for lan digitalisera kartor och hand-
lingar ur de stora lantmdteriarkiven. Arbetet paborjades ar 1998 och ska vara ge-
nomfért i hela landet &r 2008. Kartor och handlingar har skannats och lagrats i en
databas. Bade allmanheten och yrkesverksamma anvindare kan nd materialet via
Internet.

Anvindare med yrkesmassiga behov, som kommuner, linsstyrelsen och andra myn-
digheter och foretag kan ansluta sig till det digitala arkivsystemet. Att informationen
snabbt och enkelt kan nas dr en fordel for alla de verksamheter som anvénder infor-
mationen. Dit hor ocksa konsulter, miaklare och banker etc.

Efter digitalisering tar Riksarkivet 6ver ansvaret for arkivering av originalhandlingarna.
Pa Lantmaterikontoren kommer det darefter att finnas tillgang till en s.k. allméanhetens
dator dir gemene man fortséttningsvis kommer att kunna studera arkivmaterialet i
digital form.
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Sammenfatning:
Ejendomsregistrering i Norden

Professor Erik Stubkjaer, Institut for samfundsudvikling og Planlaegning, Aalborg
Universitet, Danmark

| Indledning

| det folgende sammenlignes hovedtrak af de nationale afsnit, blandt andet med henblik pa
at identificere tendenser og &ndringsbehov, samt at pege pa faktorer, der har betydning
for kvalitet og kvalitetsudvikling. Til den, der leser dette afsnit for de ovrige bemzerkes, at
rapporten fokuserer pa den aktivitet, som falder ind under de nordiske kortstyrelsers
ansvarsomrade.Vagten legges derfor pa de nationale informationssystemer; som
anvendes til officiel stedfaestelse og identifikation af fast ejendom og til trovaerdig
registrering af rettigheder i disse ejendomme. Andre ejendomsregistre opfattes i
rapporten som sideregistre til de farstnavnte matrikel- og tinglysningsregistre.Ved et
register forstas i denne sammenhang et nationalt informationssystem, der hgrer under en
myndigheds ansvarsomrade.

Denne rapport fokuserer pa selve ejendomsregistreringen, mens den tilsvarende rapport
om ejendomsdannelse fokuserer pa de processer, som forbinder ejendomsregistreringen
med ejendomsmarkedet, arealplanlaegning og anden brug af registreringen. Ejendoms-
registrering er en betegnelse der dakker over flere forskellige ejendomsregistre, som i
tidens lgb er groet frem i de nordiske lande. Af historiske grunde skelnes der mellem de
systemer, der udviklede sig inden for rammerne af retsvasenet (tinglysnings-, lagfarts-, og
inskrivnings-system) og som registrerer rettigheder i fast ejendom, samt de andre
systemer (matrikel-, fastighets-system), som pa forskellig made i de nordiske lande
inddrager kortvaerker til identifikation og stedfestelse af de forskellige ejendomsenheder.
Fra en informationsteknisk synsvinkel skelnes mellem det tekniske system pa den ene side
og pa den anden side den organisatoriske sammenhang, som det tekniske system
anvendes i. Ejerne af det tekniske system, den ansvarlige myndighed, opfattes fra en
teknisk synsvinkel som brugere af systemet. Andre brugere er kommuner og andre
myndigheder, banker og andre finansielle institutioner, desuden professionelle, som
advokater, ejendomsmaglere og landinspektarer, samt endelig ejere og andre
rettighedshavere. Det tekniske system indgér i en faglig ssmmenhzng, en ejendomsretlig
infrastruktur, som varetager samfundsmaessige funktioner, navnlig:

Ejendomsregistrering i de nordiske lande

311

duluyejudLIWIES



dulujejusLIWIES

312

* Sikring af rettigheder i fast ejendom, sa bl.a.

* kegbere af fast ejendom og langivere kan fa troverdig information om
ejendommens ejer og byrder

* antallet af tvister om ejendomsret mv og ejendomsgraenser reduceres
* fejl ved tinglysning udlgser udbetaling af erstatning

 Systematisk registrering af ejendommes identifikation og egenskaber som
grundlag for en ligelig ejendomsbeskatning.

* Sikring af, at ejendomsforandringer ikke strider mod vedtagne planer for
arealanvendelse og miljgbeskyttelse

¢ Tilvejebringelse af information om ejendomsforhold til brug ved bygge- og
forsyningsvirksomhed og til statistiske formal.

Karakteristisk for situationen i de nordiske lande er, at matrikel- og
tinglysningssystemerne i de nordiske lande stort set er velfungerende, nyder almindelig
tillid og faktisk anvendes af de potentielle brugere. | det falgende behandles emnet
mere indgaende efter den samme struktur som de nationale kapitler: Den
organisatoriske ramme for de tekniske systemer: tinglysningssystemet og
matrikelsystemet (afsnit 2), samt selve registerstrukturen (3), datastremme ind og ud
af systemet (afsnit 4 og 5), samt omkostninger (6) og retsvirkninger (7). Der er dog
tilfajet et afsnit 8 om forhold, der ikke er medtaget i den nationale del, men som
skeonnes at have betydning for kvalitetsudviklingen, nemlig vidensdeling mellem
forskellige fagsprog og kompetencer.

Med gennemgangen af ovennavnte emner tilvejebringes bedre grundlag for
kvalitetsudvikling, identifikation af ‘best practises’ eller sammenlignende benchmarking
inden for det matrikulere og ejendomsretlige omrade. En kvalitetsstyring er i et vist
omfang etableret af medlemmer af EuroGeographics (Report, 2004; jfr VWork Plan,
2005), men iszer med henblik pa geografiske (topografiske) data. Relationen mellem
disse topografiske data og ejendomsregistreringen fremgar af folgende figur, der er
fremkommet i det sakaldte ETeMll-projekt, som led i en europ=zisk undersogelse af
brugerbehov for geografisk information.
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[ Reference Data I

Direct Referencing Indirect Referencing
(visible objets) (identifiers)
; Selected_ Uitz of Unlts of
Orthoimagery Topographic celminsiEian property Addresses
Themes rights

[Transport ] [ Elevation J [Hydrograph)ﬂ

‘ Geodetic framework

Figur Nordisk-1: Grupper (components) af geografiske reference data.
Kilde: ETeMIl Reference Data White paper,Version 1.0, 31. July 2001, side 9.

Som led i brugerundersggelsen fremkom ogsa grundlag for at skenne den relative
okonomiske betydning af de forskellige geodatagrupper, baseret pa sken over
produktionsomkostninger (‘cost of data supplied’). Det fremgar af Figur 2 nedenfor, at
‘Units of property rights’, altsa fast ejendom spiller en relativ stor rolle: 27%.

Synlige objekter: 33% Socio-gkonomiske enheder: 29%
Udbvalgte topografiske temaer: Jurisdiktioner, retskredse mv: 2 %
Vejnet, transport: 5 % Ejendomsregistrering: 27 %
Hgjdeforhold: 7 % Postadresser: ?

Vandlgb og s@er: 5 %
Arealrelateret i gvrigt: 16 %

Geodatisk referencenet: 4 %; Forsyningsselskaber: 19 %; Sakortlegning: |5 %;

Figur Nordisk-2: Geodatagrupper og deres relative gkonomiske vaegt.
Kilde: ANZLIC Benefit Study, 1995, som refereret i ETeMIl, 2001, Annex C,Table 2.

Den citerede kilde anvender produktionsomkostninger som grundlag for sit sken over
de forskellige datagruppers relative betydning. Hvis man inddrager den ovrige,
samfundsmassige betydning af de forskellige datagrupper, ndres fordelingen antagelig
til fordel for ejendomsregistreringen. Ejendomsregistreringen anvendes saledes som
grundlag for opkravning af ejendomsskatter. Desuden udlgser tinglysning af
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realkreditlan afgifter, som kan give staten en indtegt, der gar ud over omkostningerne
ved at drive registreringsvirksomheden, siledes som det antydes nedenfor i afsnit 6
om ombkostninger. Den relativt store skonomiske betydning af ejendomsregistreringen
kalder pa en udvikling indenfor det matrikulere og ejendomsretlige omrade.
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2 Ejendomsregistreringens organisation
Ejendomsregistreringens organisation i de nordiske lande er forskellig fra land til land.
Alligevel kan en rakke fellestraek konstateres: Der findes en statslig myndighed, der
har ansvar for registrering af grundleggende data om fast ejendom, herunder
ejendommenes entydige identifikation. | Danmark, Norge og Sverige horer
matrikelmyndigheden under Miljgministeriet, mens Finland og Island har fundet hver
sin lgsning. Tinglysning (lagfart, inskrivning) fandt indtil 1990erne sted ved de lokale
retter under domstolsvasenet. Der er nu en tendens til centralisering af
tinglysningssystemet, som det uddybes nedenfor. Kommunerne er involveret i alle
lande, om end pa forskellig made. Skattemyndigheden anvender i alle lande grunddata i
ejendomssystemet, og der indsamles ligeledes oplysninger om handelspriser i
forbindelse med ajourfering af ejeroplysninger.

2.1 Koordination af ejendomsregisteropgaver

Den nzvnte organisatoriske kompleksitet kan hamme samspil pa tvaers af
organisatoriske enheder. For at fremme koordinationen mellem disse, etableres ofte
feelles udvalg. | Finland er der f eks etableret et udvalg, en delegation, til ledelse af
fastighetsdatasystemet. De reprasenterede i delegationen er justitieministeriet, jord-
och skogsbruksministeriet, Finlands Kommunférbund, kommuner, skattestyrelsen,
Befolkningsregistercentralen og Lantmiteriverket.' Tilsvarende er der i Danmark
etableret et Servicefellesskab for Geodata, som har en koordinerende funktion.> Som
eksempel pa samarbejde om konkrete opgaver kan navnes udarbejdelsen af en
standardiseret kobsaftale pd Island, som blev udarbejdet i samarbejde mellem Styrelsen
for registrering og vurdering af fast ejendom, Boliglanefonden,
Ejendomsmzglerforeningen, samt Husejerforeningen,” mens i Norge Statens kartverk
og kommunerne siden 1995 samarbejder om at etablere digitale ejendomskort
(matrikelkort) ved at digitalisere kommunale papirkort.* Disse eksempler, og for sa vidt
ogsa det samarbejde, der ligger bag nervaerende rapport, kan tages som udtryk for en
generel vilje til koordination pa tvars af organisatoriske skel, idet der i de nordiske
lande - bade i forvaltningen selv og blandt politikere - er den opfattelse, at
forvaltningen skal fungere som en enhed (jfr. Milijgministeriet, 1999). Man kan med
rette gore geldende, at en samarbejdskultur er udtryk for ‘best practise’, fordi
samfundets ressourcer i en samarbejdskultur anvendes til i fellesskab at na de mal,
som er fastsat for hver enkelt organisation, herunder kortstyrelserne.

' Side 81.
* Side 72.
> Side 184.
* Side 204.
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2.2 Organisation af tinglysningsopgaven

Ejendomsregistreringens organisation @ndrer sig mere generelt pa to omrader: dels pa
tinglysningsomradet, og dels med hensyn til organiseringen af opmaling i marken af
ejendomsgranser mv. se 2.3 nedenfor. Store dele af tinglysningsopgaven lgsnes fra de
lokale byretter og samles ved ferre enheder samtidig med, at tinglysningsmyndigheden
overdrager den tekniske del af opgaven til Fastighetsmyndigheden eller en privat edb-
servicevirksomhed. | Sverige er 90 inskrivningsmyndigheder reduceret til 7, mens det
tekniske system varetages af Lantmateriverket. Rigsdagen har vedtaget en
principbeslutning om, at hele inskrivningsvirksomheden skal overfgres til Lantmiteriet.®
I Norge er tinglysningsopgaven overfert fra 85 domstole til kun én enhed ved Statens
Kartverk.® | Finland er der tilsvarende en forventning om, at inskrivning ved de 63
tingsretter over fores til anden myndighed, herunder Lantmateribyraerne,” mens i
Danmark et udredningsarbejde peger i samme retning.® P4 Island er tinglysningsdata
ved de 26 sysselmandsembeder ved at blive digitaliseret og koordineret med @vrige
data i Islands Centrale Ejendomsregister.’

To forhold kan begrunde tendensen til at integrere dele af tinglysningsvaesenet i de
nationale Lantmiteriverker. Det forste er, at informationsteknologien tilskynder til
standardisering og masseproduktion. Saledes konstaterer den danske Domstolsstyrelse
i sin Arsrapport 2003, at “[o]pgaverne pa tinglysningsomradet lases helt overvejende af
kontorpersonalet.” (s. 21). Forestillingen om jura og domstolsverket som den primare
ramme for ejendomshandel og -belaning er siledes ikke lengere er si sterk som i
1800-tallet og det meste af 1900-tallet. Det andet forhold er, at markedstankning efter
engelsk/amerikansk model er blevet dominerende. Det indebzrer, at marked og ikke
(rets-)stat star i fokus. Alle ejendomsregistermyndigheder i Norden tenderer mod at
blive gkonomisk selvbarende, offentlige virksomheder, som forsyner markedet med
ejendomsdata. Denne tendens er ‘best practise’ i den forstand, at det er den herskede
opfattelse, at denne tendens er hensigtsmaessig. Som det vil fremga af afsnit 8, er de
gkonomiske sammenhzenge imidlertid komplicerede, hvilket gor det vanskeligt at
dokumentere, at denne praksis er bedre end et alternativ. Desuden kan en
forretningsmassig fokusering pa naere, skonomiske mal komme i konflikt med den
mere langsigtede samarbejdsstrategi, som hidtil har radet.

Side 253.
Side 207.
Side 139.
Side 73.

Side 170.

o ©® N o o«
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2.3 Opmaling og kortlaegning

Opmaling og kortlaegning af ejendomme og ejendomsgranser varetages i Sverige og
Finland af offentligt ansatte i stat eller kommune. Digitalisering af registerkortet er dog
i begge lande en statslig opgave. | Danmark har opmaling i marken traditionelt vaeret
en opgave for privatpraktiserende landinspektorer, og denne ordning breder sig i disse
ar til Norge og Island. Pa Island indeholdt et forslag fra 2004 om etablering af et
Landejendomsregister forslag om etablering af en ny stand af landopmalere.”® | Norge
har opmalingsopgaver hidtil varet varetaget i kommunalt regi, men i 2005 vedtog
Stortinget en ny lov om eiendomsregistrering, som ville indferer private landmalere til
erstatning for kommunernes monopol pa at udfere opmélingsforretninger." En ny
(centrum-venstre) regering gnsker nu (september 2006) loven &ndret, si kommunens
monopol fastholdes, mens der ikke skal indferes nogen central godkendelse af
landmalere.” Kommuner kan dog stadig indga aftale med private landmalere om
tjenesteydelser i form af ejendomsmalinger. Teknologi og markedstenkning er
markante faktorer i udviklingen, men det bemarkes, at den norske vending i sagen bl.a.
begrundes med henvisning til retssikkerheden.

Sammenfattende om ejendomsregistreringens organisation konstateres, at den
organisatoriske forskellighed kompenseres af en velbegrundet praksis for samarbejde
mellem forskellige forvaltningsgrene og landinspektarer m fl i den private sektor.
Samarbejdet mellem matrikel- og tinglysningsmyndigheder gges, og i Finland, Island og
Sverige varetager matrikelmyndigheden (i Norge Statens Kartverk/ Norsk
Ejendomsinformation A/S) tekniske servicefunktioner for tinglysningsmyndigheden.

'° Side 200.

"' Side 248.

"> Miligverndepartementet Pressemelding 21.08.2006: Fortsatt kommunal eiendomsoppmaling
http://odin.dep.no/md/planlegging/aktuelt/arkiv/022001-070300/dok-bn.html.
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3 Registerstruktur, registerenheder

Et udredningsarbejde vedrerende registerenheder og deres betegnelse er
dokumenteret i ECE Guidelines on Real Estate Units and Identifiers (2004). ECE
Guidelines forstar ved parcel et grundstykke med ensartede ejerforhold og homogene
rettighedsforhold (side x og 51)". En parcel er sarskilt afgrenset og identificeret pa et
matrikel-/ registerkort. En parcel kan besta af flere plots (lodder, teiger), der ikke
nedvendigvis er sarskilt identificeret. En eller flere parcels udger en Basic Property
Unit (BPU), som er den enhed, der fremgar af tingbogen. En gkonomisk enhed, der kan
besta af flere BPU, kaldes en portfolio of ownership.

3.1 Registerenheder (ejendomstyper) i Norden
De ejendomstyper som forekommer i de nordiske lande kan kun delvis karakteriseres
inden for rammerne af ECE Guidelines. Hovedtypen Basic Property Unit findes som
Bestemt fast ejendom,'* Fastighet,”” Fast ejendom,'® Grunneiendom' og Fastighet'®,
men der er variationer, som afhaenger af,

|. om jorden hovedsagelig er i offentlig eller privat eje,

2. om parcel og bygning udger en ejendomsretlig enhed,

3. om der er tale om ejendomsret til dele af en bygning, eller

4. om der er tale om ejendomsret til andele i en anden ejendom.

3.1.1 Privat eller offentlig ejendomsret

Parcel og eventuelle bygninger ejes normalt af samme ejer, der ofte vil vare en fysisk
person. Island adskiller sig dog fra de andre nordiske lande ved, at det i byomrader er
normalt, at kommunen ejer parcellen, som udlejes for 50-75 ar.”

3.1.2 Bygnings forhold til grundstykke
Det forhold, at parcel og bygning ejes af forskellige kendes i de @vrige nordiske lande

* | originalteksten hedder det:‘land under homogenous property rights and .. held in one ownership’. Side
22 tydeliggores betydningen af ‘homogenous’: The phrase ‘homogeneous real property rights’ excludes
servitudes that affect only a specific part of the parcel, typically a right of way across it; but it does include
rights such as a mortgage and leases that affect the whole of the parcel). Det forekom sa mere dakkende,
hvis definitionen alene stillede krav om ‘ensartede ejer- og belaningsforhold’.

DK, side 3If.

FIN, side 87.

ISL, side 163.

NOR, side 210.

SWE, side 255.

Side 163.
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som henholdsvis Bygning pa lejet grund,” Jordlegoritt ‘som i sin tur kan ocksa omfatta
byggnader’,”’ Festegrunn,” Bostadsarrende” og Tomtrett til parcel i offentlig eje.*

3.1.3 Ejendomsret til dele af en bygning

Ejendomsret til dele af en bygning kendes i Danmark, Island og Norge som
Ejerlejlighed,” Ejendel i et hus eller anden bygning eller anleg,* samt Ejersektion.” |
Finland og Sverige er dispositionsret vedrgrende dele af en bygning ikke fast ejendom.
Den juridiske konstruktion er i stedet, at en juridisk person, et aktiebolag eller
andelslag® eller en bostadsrittsférening,” ejer ejendommen, mens medlemskab af den
juridiske person giver ret til at disponere over en lejlighed. Tilsvarende juridiske
personer kendes ogsa i Danmark som andelsboligforeninger og i Norge som
borettslag.® | Danmark er der med virkning fra 1. feb. 2005 i sammenhang med
tingbogen etableret en szrlig andelsbog, hvor rettighed i en andelsbolig kan belanes og
tilsvarende rettigheden fortabes, hvis lanet misligholdes. | Norge kan andele i et
borettslag registreres som fast ejendom i tingbogen, men ikke i matriklen.

3.1.4 Flere ejendomme med andele i en registerenhed

Endelig bemarkes, at der i Norden uden Island findes identificerede arealer (parceller),
der ejes hverken af fysiske eller juridiske personer, men af de til enhver tid verende
ejere af flere andre ejendomme. Disse ejendomme ejer andele i parcellen. | Danmark
kaldes parcellen en Fzlleslod,” i Finland Samfillda omrade,” i Norge Jordsameie® og i
Sverige en Samfillighet.*

3.1.5 Andre variationer
Ud over de nzvnte ejendomstyper findes et variende antal registreringsenheder. |
Finland opregnes saledes 9 + 2 typer registreringsenheder.”® | de andre nordiske lande

» DK, side 32.

2 FIN, side 88.

2 NOR, side 211.

% SWE, side 259.
SWE, side 259, 269.
DK, side 32.

ISL, side 163.
NOR, side 212.
Figur FIN-2; side | 14.
SWE, side 260.
Side 207.

Side 39.

2 Side 96,98.

Side 212.

Side 255, 266.

Side 95-96.
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virker antallet af ejendomstyper ikke sd stort, men nogen systematik er svar at finde.
Flere parceller, der ejes af samme ejer, registreres i Danmark som en enhed, en samlet
fast ejendom;* en pantehzftelse behgver derfor kun at blive registreret en gang,
nemlig pa den samlede ejendom. Ulempen er til gengzld, at fraskillelse af en parcel
kraever saerlig opmaerksomhed (udstykning, relaksation for pant). | Finland betegnes
sammenhangen mellem registerenhed (parcel) og gkonomisk enhed som lgs.”” | Norge
samler matriklen flere parceller (matrikkilenheter) til en samlet fast ejendom.*® Ud
over de relativt permanente enheder (parceller) opereres desuden med temporare
enheder: delareal” og outbruten omrade.®

Ovenstaende systematik ma opfattes som en forste tilnermelse til en strukturering af
en kompliceret praksis. De mange variationer i den beskrevne praksis er naeppe alle
nedvendige i dag, men en standardisering vil gribe ind i en retspraksis, som kun
gradvist kan forenkles.

3.2 Tinglysning/ inskrivning

Dataindholdet i tinglysningssystemet er relativt ensartet i de nordiske lande. Der
findes altid en saerskilt adkomstrubrik, hvor ejernavn og ejerandele anfgres. De andre
rettigheder er oftest opdelt i en rubrik for pantehzftelser, og en byrderubrik med
servitutter mv. Hvor tinglysningssystemet drives uafhaengigt af andre systemer,
tilkommer en oplysningsrubrik om ejendommens betegnelse, storrelse mv.* Kopier af
de tinglyste dokumenter opbevares i akter, og er tilgengelige for offentligheden i alle
nordiske lande.

3.3 Fastighetsregistrering

For sa vidt angar matrikel-/fastighetsregistrene i de nordiske lande er de praeget af
storre variation end tinglysning-/inskrivningsdelen eller -systemet. Med Gerhard
Larsson kan vi dog sige, at det i alle nordiske lande er matrikelmyndighedens primare
opgave at varetage en landsdekkende, entydig og enkel identifikation af fast ejendom
(1992, side 16). Forskelligheden i de data, der registreres, og den made, de
registrerede data struktureres, praeges ogsa af, om forretningerne udfores af
myndigheden selv, som i Finland og Sverige, eller af privatpraktiserende
landinspekterer, som i Danmark. Endelig er det af betydning, om der findes et

* Side 31.

¥ Side 93.

*® Side 211,214.

* DK, side 56.

“ FIN, side 97.

* DK, side 45f; FIN, side 108; ISL, side 169f.
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tilherende registerkort, og hvordan det anvendes ved stedfestelse af
servitutrettigheder og arealplanlegning.

3.3.1 Enhedernes identifikation
ECE Guidelines anbefaler blandt andet, at parcellernes identifikation gores lette at
huske, specielt frarades brug af tal, der ikke giver mening (2004, side 54). Dette krav
synes at vere opfyldt i Danmark og Sverige, der inddrager lokalitetsbetegnelser (et
eller flere stednavne) i identifikationen:
* matr. nr. |23, Lille Skensved By, Hojelse” og
* Berga 3:2 i Uppsala kommun.®
| Finland, pa Island og i Norge er identifikationen numerisk, og starter typisk med den
overordnede arealenhed og slutter med den konkrete ejendom:
* 247-406-3-45, hvor 247 refererer til kommune, mens 3 og 45 er hhv gruppe
(kvarter)- og enhedsnummer*
* 123456, som er et lsbenummer for gundejendomme pa hele Island®
* 1234-567-89, hvor 1234 refererer til kommune, mens 567 og 89 er hhv. gards- og
bruksnummer*

Mellem kommune og ejendom er der forskellige lokaliseringsomrader eller
administrative inddelinger i et eller to niveauer: Ejerlav (DK), gardsnummer-omrade
(N), jordregisteromrade (F), kvarter (F, S). Lokaliseringsomraderne er vises pa matrikel-
[registerkort, som ogsa viser enheds- eller brugs-nummer. | Norge startede
ejendomskortlaegning i byerne i 1900-tallet og fra 1960erne udenfor byerne, fra 1980 i
kommunalt regi. P4 Island findes tilsvarende i byomrader tekniske kort, der gengiver
byplaner, men ingen registerkort. Graenselinier uden for bebyggede omrader kan pa
Island vaere beskrevet verbalt i greenseliniebgger, ligesom stednavne for ejendomme og
gadenavn med husnummer registreres pa de pageldende ejendomme, som et sakaldt
Betegnelsesnummer.¥

3.3.2 Matrikel-/registerkortets gvrige indhold
| Finland og Sverige indeholder registerkortet information, der gar ud over at
identificere og afgraense ejendomme (parceller), i Finland saledes®

* Side 36.

* Side 262.
*FIN, side 91, 93.
* ISL, side 167.

*“ NOR, side 216.
47 Side 169, 167.
“ Side 102.
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* servitut och nyttjanderatter som grundats vid forrattning

* planuppgifter: Generalplaner (med rattsverkningar), detaljpla m.v.
* uppgifter som andra myndigheterhar produceret, samt

* tekniska uppgifter.

mens Sverige tilsvarende pa registerkortet viser®

* Fastighetsindeling och administrative indelingar

* Rittigheter och gemensamhetsanldggningar som tillkommit genom
myndighetsbeslut: herunder f eks officialservitut, officialnyttjanderitt, ledningsritt,
vagratt, och gemensamhetsanldaggningar

* Planer och bestimmelser, herunder f eks detaljplaner, stadsplaner, fastighetsplan,
tomtindelning, fornlamningar, naturreservat.

 Bakgrundsinformation: Topografisk information incl. veje og hydrografi

| Danmark registreres i matrikelkortet offentlige veje med deres navne og granser,
private fellesveje med beliggenhed og bredde, samt strandbeskyttelseslinien (300 m fra
kysten) og fredskovgraenser.*® Ledningsret og andre servitutter fremgar ikke af
matrikelkortet, men vil typisk vaere stedfestet ved et kortbilag til den tinglyste
deklaration. Deklaration med kortbilag findes i tinglysningskontorets akter. Et
Planregister indeholder verbal information om vedtagne arealplaner.®’ Ogsd i Norge
indeholder matrikelkortet ingen information om servitutter;* de stedfestes ved
kortbilag som i Danmark.”* Ogsa i Norge er der sarskilte Planregistre, som
kommunerne frivilligt kan etablere.*

| Finland og Sverige synes registreringen at afspejle de retlige forhold pa stedet, siledes
som de opfattes og gengives af registermyndigheden, jfr “En grundlaggande princip ar
att uppgifterna i fastighetsregistret maste motsvara respektive forrittning eller
myndighetsbeslut.”.** | Danmark er landinspektor og advokat formidler mellem parter
og registermyndighed. Retsforholdene fremstar derfor maske mindre systematisk i
form af konkret udformede dokumenter.

s
B

Side 273f.
Side 40.

Side 52.

Side 222.
Side 214, 222.
** Side 215.
FIN, side 137.
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3.3.3 Ovrig registrering vedrgrende enskilda/ private veje og vejlaug

| Finland findes et sideregister over vejlaug, der vedligeholder private veje, med
kontaktinformation mv.* | Sverige findes tilsvarende et Samfillighetsféreningsregister
over foreninger, som forvalter samfilligheter og gemensamhetsanlaggningar.”’ |
Danmark forekommer vejlaug, men nogen systematisk registrering findes ikke.

Danmark Finland Island Norge Sverige
Detailplaner Tinglyst, Pa register- Tinglyst, Pa register-

kort i akt kort kort i akt kort
Ledningsrettigheder Tinglyst, Nogle pa Fra 2004 Pa register-

kort i akt registerkort i akt kort
Private Tinglyst Pa topografisk- Pa register-
vejrettigheder og/eller pa kort kort

registerkort

Offentlige veje Pa registerkort Registerenhed

Figur Nordisk-3: Grafisk registrering af planinformation (provisorisk).

3.4 Sammenfatning om registerstruktur

Den nuverende mangfoldige registreringspraksis skyldes den anvendte teknik:
handskrivning i protokoller og pa kort. Edb-teknologien abner nu mulighed for en
mere systematisk registrering, herunder en integration af verbal og grafisk information
i samme system. Som det fremgar, er omradet er komplekst. Det behandles under
synsvinklen standardisering af Lemmen et al (2003) og Oosterom et al (2004), og
under synsvinklen modellering af Paasch (2004).

De nationale beskrivelser udger et vardifuldt grundlag for fortsat analyse; denne korte
oversigt fanger kun nogle hovedtrak. Det vigtigste treek er maske behovet for at
kunne vise offentlige restriktioner for brugen af ejendomme. | betragtning af opgavens
kompleksitet kan fellesnordisk forskning og udvikling med fordel intensiveres og
fokusere pa at identificere lgsninger, der er relevante for mere end et nordisk land.

¢ Side I15.
7 Side 279.
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4 Ajourfering og vedligeholdelse.
Malet for registreringen kan siges at vare, at registreringen skal afspejle de retlige
forhold pa stedet (the mirror principle, cf. Zevenbergen, 2002, side 43). Det
forudsetter, at
* parterne informerer registermyndigheden om @ndringer,
* xndringerne dokumenteres korrekt og tilstreekkelig detaljeret
* registreringen ajourfgres pa en made, der fastholder og evt. oger
registreringskvaliteten
* afvigelser mellem retsforhold pa stedet og i registret konstateres og kan
berigtiges pa enkel made

4.1 Frister og incitamenter

| alle nordiske lande synes parterne at have tilstraekkelige incitament til at ivaerksatte
registrering af andringer i retsforholdene, og de kan trakke pa sagkyndige personer i
offentligt eller privat regi. | Danmark er der krav i Udstykningsloven om, at parter i
aftaler om udstykning mv inden 3 mdr. efter aftalens indgaelse skal anmode en
landinspekter om at begzre registrering i matriklen,”® mens der ikke er krav om
tinglysning af salg mv;*” i Norge er der heller ikke krav om tinglysning.® | Finland
derimod skal kgberen s@ge lagfart/ tinglysning af overdragelsen inden 6 mdr,* mens
man i Sverige skal sage lagfart af salg inden 3 mdr. Sanktioner f eks i form af bader
anvendes dog ikke.®> Motivationen til registrering (og honorering af
registreringsudgifter) er saledes ikke lovens krav, men derimod uden tvivl at belaning af
ejendommen kun er mulig, hvis ejendomsretten fremgar af tingbogen.

4.2 Transaktionsvolumen

Ses pa hyppigheden af de vigtigste transaktionstyper viser det sig, at intekning/
tinglysning af pantebrev forekommer hyppigst, ca 2-3 gange hyppigere end
ejendomshandler, der i nogle lande forekommer ca 6 gange hyppigere end dannelse af
nye ejendomme. Der kan vare forskellige oplysninger om antallet af lagfart af
overdragelsesdokumenter og antallet af ejendomshandeler, f eks som de registreres til
beskatningsformal. Det laveste af de to tal er vist i tabellen. Talangivelser kan endnu
kun angive storrelsesordener; derfor er der heller ikke oplyst detaljer om
opgorelsesar mv.

® Side 24.
% Side 48.
@ Side 214.
$ Side 123, pkt. 2.
% Side 289, pkt. 6.
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(Antal ejendomme og transaktioner i 1000) Danmark Finland Island Norge Sverige
Antal ejendomme/ matrikulzre enheder i alt 1716 2605 157 2310 3146
Antal intekninger/ pantebreve pr. ar 759 151 450 400
Lagfart/ ejendomshandler pr. ar 130 86 32 150 117
Nye ejendomme (dog ikke festegrund, Il 30 5 26 20

lejligheder, m fl) pr. ar

Gennemsnitlig ekspeditionstid for lagfart (dage) 6 5 2 4 7-8

Figur Nordisk-4: Transaktionsvolumen for tinglyste pantebreve, ejendomshandler og nye ejendomme, samt
ekspeditionstid.

4.3 Afhjeelpning af fejl og anden forbedring af kvalitet

| flere landebeskrivelser gores rede for nuvaerende brister og indsatser til afhjaelpning
af fejl og mangler. Det ma ses som udtryk for en langsigtet og mélbevidst
virksomhedskultur, der selvfelgelig er afhengig af tilstraekkelige ressourcer for at kunne
fuldfere en opgave, f eks fordeling af servitutter pd relevante ejendomme.® | Danmark
loses denne opgave af landinspektoren, der ved matrikulert arbejde udarbejder en
erklering om, hvorledes servitutterne pahviler de fremtidige ejendomme.**

4.4 Integration af registerajourfering med andre opgaver
Ajourfering af ejendomsregistrene skal sikre, at der til stadighed er overensstemmelse
mellem retstilstanden pa stedet og registreringen. Denne primare opgave bliver i de
nordiske lande kombineret med to andre hensyn: |.) Sikring af, at en matrikulaer
&ndring ikke strider imod arealplanlagning og andre radighedsindskrankninger, samt
2.) tilvejebringelse af salgspris-information. De to supplerende funktioner realiseres pa
forskellig made, men resultatet er grundleggende det samme.

4.4.1 Forudgaende kontrol af den pataenkte ejendomsaendring

For en matrikuler sag i Danmark indsendes til matrikelmyndigheden skal der foreligge
dokumentation for, at kommunen og andre lokale myndigheder har godkendt den
planlagte &ndring).® | Finland skal kommunen inddrages i planlagt omrade og hvor der
er byggeforbud.® Pa Island starter en udstykningssag med kommunens

¢ FIN, side |19; SWE, side 270, 286.
¢ Side 56, pkt. 8.

¢ Side 53.

¢ Side 123, pkt. 6.
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godkendelse.” | Norge skal tilladelse indhentes fra kommunen og eventuelle andre
myndigheder for opmaling finder sted.®® | Sverige bedemmer forretningslantméteren
endringens hensigtsmaessighed pa basis af arealplaner og andre
radighedsindskrankninger fastsat af kommuner m fl.* Denne kombination af
registrering med forudgiende kontrol af den patenkte andring sikrer; at den foretagne
planlegning far effekt. Den professionelle medvirken kan desuden medvirke til at finde
et hensigtsmassigt balancepunkt mellem parternes gnsker og hensigten med de
vedtagne planer, sa at de planlagte restriktioner ikke begraenser mere end ngdvendigt.

4.4.2 Salgspris-information

| de fleste nordiske lande udnytter forvaltningen parternes interesse i tinglysning/
indskrivning til at sikre sig detailinformation om ejendommenes salgspriser til brug for
ejendomsvurdering og beskatning. | Danmark skal kommunen péategne et skede om
ejendomsvaerdi, for skedet kan tinglyses.” Til brug for ejendomsvurderingen skal
vedkommende (kgbers advokat) samtidig til kommunen aflevere en sakaldt
Salgsindberetning med detaljer om handlen og kebesummen til beregning af
kontantpris. | Finland skal kebevidnet informere kommune og matrikelmyndighed om
kebets detaljer. Matrikelmyndigheden ajourferer Kepeskillingsregistret.”" Pa Island
sender sysselkontorerne (kopi af) alle skader til Styrelsen for registrering og vurdering
af faste ejendomme, som ajourferer Keberegisteret.”> Ogsa hér beregnes kontantpris
som grundlag for udarbejdelse af salgsstatistik. | Sverige uddrager
inskrivningsmyndigheden relevante salgsdata fra skedet, ajourferer
Fastighetsprisregistret” og informerer Skatteverket.”* | Norge anses en utilstrekkelige
ejendomsprisstatistik blandt ejendomsregistreringens sterste nuvaerende mangler.”®

4.5 Sammenfatning om ajourfgring og forskelle i
transaktionsvolumen

Sammenholdt med den fremherskende markedstenkning er det vard at notere, at
ejendomsregistreringen i de nordiske lande ikke i sarlig grad har vaeret orienteret
mod fremme af ejendomsmarkedet, men snarere har taget sigte pa lgsning af generelle

¢ Side 181.

Side 228, pkt. 4.

Side 286, pkt. 2 og 3.
Side 58, pkt. 6.

Side | 14.

Side 177.

Side 279.

7 Side 289.

Side 244.
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samfundsopgaver, sasom at medvirke til, at arealplanlegningen far den tilsigtede
virkning, at medvirke med information til ejendomsvurdering og -beskatning, samt at
arbejde pa at kvaliteten af ejendomsregistreringen til stadighed modsvarer samfundets
behov. Dette udelukker selvfalgelig ikke, at markedets behov, f eks for rimelige
ekspeditionstider, imgdekommes. Effektiviseringsbestrabelser ber vel szttes ind, hvor
de har storst effekt, og her er transaktionsvolumen en vigtig parameter. De nationale
beskrivelser er et godt grundlag for national dialog med de stgrste brugere (banker,
kreditinstitutioner, professioner) om prioritering af effektiviseringsindsatser.

Ses pa transaktionsvolumen af de vigtigste transaktionstyper er intekning/tinglysning af
pantebrev den hyppigste forekomst, efterfulgt af ejendomshandler og til sidst dannelse
af nye ejendomme. Talangivelser kan endnu kun angive stgrrelsesordener. Intekning
forekommer fra 2 - 3 (F N, S) til ca 6 gange (DK) hyppigere end ejendomshandler.
Ejendomshandler forekommer fra 3 (F) over 6 (I, N, S) til ca 12 gange (DK) hyppigere
end dannelse af nye ejendomme.

De lave tal for Finland har formodentlig sammenhang med, at en betydelig del af
boligmassen ejes som aktiebolag och andelslag, hvor @&ndringer kun i begraenset
omfang afspejles i ejendomsregistreringen. Det forholdsvis store antal tinglysning af
pantebreve i Danmark ma ses i lyset af forandringer i renteniveauet, der udlgser behov
for at omlegge ejendommens realkreditlan for at opna en rente- og/eller beskatnings-
fordel. Hvert nyt realkreditpantebrev skal tinglyses. De talrige tinglysninger kunne
undgas, hvis man i stedet tinglyste et dokument, der sikrede underliggende laneaftaler
indenfor et tinglyst maksimum, og som samtidig tillod utinglyste refinancieringer inden
for denne ramme. Der er bestraebelser i gang i Europa pd at indfgre et sdkaldt
Eurohypotek, der netop skal have denne funktion (European Mortgage Federation,
2006; EU Kommissionen, 2005).

4.6 Sammenfatning om ‘best practise’

Hvad der er ‘best practise’ kan vaere svert at afgere. For sa vidt angar
realkreditfinanciering henvises til EU Kommissionens igangvaerende udredning (EU,
2006). Spergsmalet om antallet af registreringer kan maske formuleres som et valg
mellem enkle lgsninger, som kraever mange registreringer, eller mere raffinerede
l@sninger, der reducerer antallet af de transaktioner, der registreres. De forskellige
valgmuligheder kan nok analyseres pa basis af en vurdering af lasningernes
transaktionsomkostninger, men fordelingspolitiske overvejelser ma rimeligvis ogsa
indga i overvejelserne. Der er her tale om forskning med en 3-5 ars horisont.
Generelt for ajourferingsopgaven gelder, at ‘best practise’ kan vurderes ud fra en
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analogi med nzrhedsprincippet/ subsidiaritetsprincippet, som tilsiger, at politiske
beslutninger skal traffes pa lavest mulige politiske og administrative niveau. Tilsvarende
skulle (del)opgaver sa vidt muligt udfgres af parterne selv, dernast af legfolk i
neromradet, af radgivere i privat regi, og endelig som sidste mulighed af myndigheden
selv. Den Igsning man i Finland har valgt med hensyn til at bevidne skader, hvor
kopevittnet er tillagt opgaver i forbindelse med registrering af salgsoplysninger, er et
fint eksempel pa anvendelse af naerhedsprincippet’. Mere bred anvendelse af
nerhedsprincippet skal afvejes mod den risiko man Igber for, at registreringen ikke
sker korrekt, nar den udferes som bibeskzftigelse mv, eller nar parternes dispositioner
ikke dokumenteres af en sagkyndig og uvildig tredjepart. Der star store vardier pa
spil, for ejendomsregistrene indeholder en enorm mangde informationer, som kun kan
indsamles gennem artier.

For sa vidt angar tekniske aspekter gzlder, at regler om udfgrelse af (del-)opgaver ber
formuleres teknologineutralt, altsd uden henvisning til bestemte tekniske lgsninger.
Udstykningsreformen i Danmark omkring 1990 tog sédledes sigte pa at reformulere
regelsxttet, sa det ikke begrensede anvendelsen af nye tekniske muligheder.Ved at
fokusere pa formulering af mal, pa kriterier for korrekthed og pa efterkontrol, gives
den udferende enhed storst mulig metodefrihed.

7 Figur FIN-5, side 82 og 122f.
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5 Distribution af registerdata

| alle nordiske lande er der etableret organisatoriske og tekniske enheder, der skal
lette brugeres adgang til registreret information om ejendommene. Hvor man tidligere
lagde vaegt pa, at der ikke skete dobbeltregistrering af data, tilsiger de tekniske
muligheder nu, at der ved siden af registre, der anvendes ved myndighedens egen
ajourfering, etableres registerkopier, der er tilpasset forskellige brugergrupper. Som
eksempel kan navnes Norsk Eiendomsinformasjon AS,” i Finland Kartplatsen
(www.karttapaikka.fi), i Danmark den Offentlige Informations Server (www.ois.dk), der
kan give den enkelte grundejer oplysninger om en lang raekke data om egen ejendom.”
De tekniske lgsninger findes typisk i form af en vifte af distributionskanaler: web-
interface, masseudtrak, samt andre former for advisering, udtrek og sammenstillinger.
Et led i denne indsats er videre, at registermyndigheden i flere lande arbejder aktivt for
at skabe en symbiose med virksomheder eller partnere, der videreformidler
registerdata. De teknologiske muligheder, herunder udrulning af en serviceorienteret
arkitektur (SOA) my, giver mulighed for en mere differentieret lokalisering af data,
ligesom kommuner og andre myndigheder direkte kan ajourfere og udnytte
ejendomsregistrene. Brug af postadresser er en stedfastelsesmade, som menigmand
forstar; derfor ber brugen heraf fremmes.

Danmark Finland Island Norge  Sverige
Matrikeldata X X X X X
Matrikelkort X X (luftfoto) X
Tinglysningsdata X X X X X
Sogning via ejernavn - X - X
(ej web) (med tilladelse)
Sogning via ejendommens postadresse X X X X

Figur Nordisk-5: Online-adgang eksisterer til forskellige ejendomsdata (x betyder ja).

Distribution af registerdata er den del af registermyndighedens arbejde, der er mest
pavirket af EU direktiver, nemlig om henholdsvis persondata (2002/58/EF af 12. juli
2002), om ophavsret (2001/29/EF af 22. maj 2001), og om videreanvendelse af den
offentlige sektors informationer (PSI-direktivet, 2003/98/EF af 17. november 2003).
Maske kunne en mere synlig, nordisk samarbejdsstruktur vaere motiveret pa dette

77 Side 238.
78 Side 64.
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omrade; maske er en europisk lasning mere relevant. Konsortiet European Land
Information Service, EULIS, har som mal at skabe let adgang til digitale ejendomsdata i
Europa, med henblik pd at fremme og understgtte et europaeisk marked i fast
ejendom. Af de ni partnere kommer de fire fra Norden (Lantmateriet, S,
Maanmittauslaitos, F, Norsk Eiendomsinformation AS og Lunds Universitet). Konsortiet
har med EU-statte tilvejebragt en ‘demonstrator’, der bl a indeholder beskrivelser af
registerindhold og af ajourferingsprocesser i stil med dem, der fremgar af nervarende
rapport.
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6 Omkostning og finansiering

Pa sigt burde det vaere muligt at sammenligne storrelsesordener for udgifts- og
indtaegtsfordelingen ved matrikel- og tinglysningsopgaven, men pa nuvarende tidspunkt
er dette ikke muligt pa grund af forskellig afgreensning og opgerelser. Man kan skelne
mellem registreringsudgifter, som de erfares af brugere, f eks kober og sxlger af fast
ejendom, og sammenligne omkostningerne ved en ‘standard’-transaktion (kab,
udstykning). Man far et mere dakkende billede af registreringsomkostningerne, hvis
man opger omkostninger, som var de en del af nationalregnskabet. Principperne for en
sadan opggrelse, et satellitregnskab, er beskrevet generelt i standards for
nationalregnskaber, og et fgrste forseg pa sidanne opgerelser er udarbejdet for
Danmark og Slovenien (Stubkjer (2005); Gysting (2005); Lavrac (2005)). | det felgende
nevnes alene omkostninger, som kgber og salger ma bare ved indskrivning og
matrikulere a&ndringer.

Danmark Finland Island Norge Sverige
Dannelse af ny 1900 DKK 77 euro 0 ISK (~200 euro +?) 16 000 SEK
ejendom (250 euro) + + 40% af (1760 euro)

5000 DKK kgbesum

(666 euro)
Tinglysning/ 1400 DKK 65 euro 1350 ISK 200 euro 825 SEK
Lagfart (185 euro) + (18 euro) +2,5% (90.75 euro)

0,6% af +0,4% af kebesum + 1,5%

kgbesum af kgbesum af kebesum
Pantebrev/ 1400 DKK 44 euro 1350 ISK 240 euro 375 SEK
Intekning (185 euro) + (18 euro) (41,25 euro)

1,5% af belgb + 0,15% af belgb + 2% af belgb
Udskrift af 175 DKK 20 euro 550 ISK 20 euro 230 SEK
tingbogen (23 euro) (7 euro) (35,20 euro)

Figur Nordisk-6: Afgifter mv. for gennemfgrelse af de vigtigste transaktionstyper.

| Danmark tilkommer ved dannelse af ny ejendom udgifter til praktiserende
landinspektar, der er skennet at udgere 10-15.000 DKK (1330-2000 euro).”

Salg af tinglysningsdata giver betydelige indtegter i Danmark, Norge og Sverige, nemlig
i storrelsesordenen |-2 gange de arlige driftsudgifter. Hvad der er mere sldende er
imidlertid tinglysningsafgifterne, der er fra 8 til over 30 gange storre end driftsudgiften
for tinglysningsvirksomheden.®

7 Side 57.
% Side 240.
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Registreringens agkonomiske betydning kunne nok dokumenteres mere systematisk, og
derefter anvendes i argumentationen overfor bevilgende myndigheder og i fagkredse
for at trekke yderligere ressourcer til omradet.
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7 Registreringens retsvirkninger

Den systematiske identifikation af grundstykker mv, den systematiske registrering af
rettigheder og den systematiske undersggelse (provelse af hjemmel mv) af
dokumenter gor, at tinglyste rettigheder i alle nordiske lande nyder hgj offentlig
trovaerdighed. Den, der disponerer i tillid til tingbogens udvisende, og som lider et
okonomisk tab, vil fa erstatning for tabet. Det er bemaerkelsesverdigt, at retsvirkningen
ved en ejendomshandel i de nordiske lande almindeligvis ikke knyttes til registreringen
(6verfort omrade/ araloverfersel er en undtagelse). Det er parternes aftale, der
bevirker ejendomsrettens overgang til keber. Denne konstruktion er i bedre
overensstemmelse med subsidiaritetsprincippet end retssystemer, som knytter
ejendomsovergangen til registreringen i tingbogen. Registreringen har dog den
retsvirkning, at aftalen offentliggeres og derved prioriteres tidsmassigt i forhold til
konkurrerende rettigheder.

En ny ejendom opstar med retsvirkning for tredje mand ved indfering i registreret
(FIN, SWE) eller ved registreringsmeddelelsen (DK). | analogi med det anferte om
tinglysningen har oplysninger i dokumenter (forretningshandlinger) prioritet i forhold
til oplysninger i registre.?’ Matrikel-/registerkort har i de forskellige lande som
hovedregel ikke retsvirkning med hensyn til bestemmelse af skel. | Danmark har dog
indmalingen og registrering i matrikelkortet af graenser for offentlig vej
(vejudskillelsesmaling) den retsvirkning, at der ikke kan vindes haevd mod det udskilte
offentlige vejareal. Der er ikke knyttet retsvirkning til servitutgrenser pa
registerkortet.

Skel bestemmes ud fra oplysninger i tidligere sager pa stedet, forholdene i marken,
herunder skelmarker, og formodentlig ogsa parternes oplysninger, men “det gjelder i
princippet fri bevisfarelse”.® | hvert fald i Danmark og Norge kan man ved lengere
tids vedvarende brug vinde ejendomsret (havd), selv om brugen sker i strid med
matriklens oplysninger.

Den nye finske Lov om Fastighetsdatasystem tillegger matrikelkortet offentlig
trovaerdighed for sa vidt angar registerenhedernes relative placering.® Tilsvarende
kunne nok ogséa formuleres eksplicit for de andre landes kortvark. Det ville medvirke
til at fremhzve, at det er den relative placering, mere end graensernes geometriske

beliggenhed, der er forudsztningen for en systematisk identifikation af registerenheder.

8 FIN, side 137; SWE, side 303.
© Side 242.
® Side 137.
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8 Vidensdeling mellem forskellige kompetencer

Denne rapport fokuserer pa ejendomsregistrering, neermere betegnet den
organisatoriske og retlig-administrative side af registreringen. Det tekniske system, som
ligger til grund for registreringen er kun skitsevist omtalt, fordi en mere dybtgaende
behandling kraever et andet fagsprog og kompetence. Den teknologiske udvikling har
medfert at de, der behersker teknologien, og de, der behersker den retlig-
administrative side af registreringen, taler hvert sit fagsprog. Hermed er ikke sagt, at
konstruktiv dialog ikke er mulig og finder sted, men tendentielt vil kommunikationen
blive h#ammet af den forskellige terminologi. Det betyder, at vejen fra formulering af
behov til specifikation af lasning er ressourcekravende, og tilsvarende galder ogsa
vejen fra nye tekniske muligheder til realiseret praktisk anvendelse.

En langsigtet, stabil og risikobevidst strategi for ejendomsregisterudvikling kan derfor
med fordel inddrage inspiration fra eksperimenter og lignende for at bevare
tilstraekkelig fleksibilitet og dynamik. De centrale systemer egner sig neppe til sidanne
eksperimenter, men der kunne nok formuleres lokale enheder, der var saledes
konfigurerede, at fagligt-tekniske eksperimenter ikke bragte registreringssystemet som
helhed i fare, samtidig med at det lokale system kunne gendannes fra centrum i tilfelde
af systemnedbrud. Det ville af mange grunde vaere narliggende konsekvent at anvende
Open Source programmel i sadanne lokale enheder, hvor det forudszttes, at de
matrikelfaglige medarbejdere har tilstreekkelig teknisk-faglig viden til at modificere dele
af det lokale system efter behov. For at give eksperimenterne en vis vaegt, ma antagelig
en femtedel eller en sjettedel af de lokale enheder vare enheder med eksperimentel
kompetence. Omkostningerne til iverkszttelse af en sddan registerstruktur kunne nok
reduceres, hvis det var muligt at udvikle et fellesnordisk grensesnit mellem forskellige
lokale og centrale enheder.
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9 Sammenfatning

De nationale afsnit er ssmmenholdt indbyrdes og med igangvaerende forskning og
udvikling. Pa det organisatoriske omrade konstateres en tendens til at samle
ejendomsregistreringsopgaverne under et udvalg eller en myndighed, evt. siledes at
registrering af rettigheder varetages af en |T-servicevirksomhed. Registerenhederne er
komplekse, og nok mere komplekse end der er behov for. Der er behov for forskning,
der tager sigte pa at finde praktiske Iasninger, der kan anvendes i mere end et land,
med henblik pa at reducere udviklings- og vedligeholdelsesomkostninger.

Ajourferingsomkostninger afspejler antagelig den nationale ejendomsstruktur: Enkle
lesninger som henholdsvis eje af eget parcelhus og beldning med realkredit synes at
medfere et relativt stort transaktionsvolumen (DK), modsat mere sammensatte
lzsninger som boligret i aktiebolag (FIN). Forskningsbehovet er hér ikke af
registerteknisk, men af retlig-okonomisk natur. Som navnt i afsnit | er den
okonomiske betydning af ejendomsregistreringen formentlig sterre end almindeligt
anerkendt i kort- og geodatamiljeet. Der er god grund til at dokumentere denne
storre betydning, navnlig da der foreligger anvendelige standarder herfor. Endelig
foreslas, at matrikelmyndighederne, evt. to i feellesskab, etablerer organisatoriske
enheder med eksperimentel kompetence, for at fremme vidensdeling mellem
kompetencer pa det retlige, det matrikulere og det it-tekniske omrade.

| afsnit | og 4 ovenfor er der prasenteret en oversigt over ejendomsregistreringens
formadl og funktion, som kan indga i arbejdet pa at formulere kvalitetsmél og
kvalitetssikringsrutiner. Begrebet ‘best practise’ er diskuteret kritisk og eksempler pa
‘best practise’ er anfert. Det er i den sammenhang bemarket, at
ejendomsregistreringen i de nordiske lande har néet sit nuverende (hgje) stade, fordi
ledelse og medarbejdere har haft et bredere samfundsmassigt sigte end primart at
varetage ejendoms- og kreditmarkedets behov.
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