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Big data kan revolutionere planlagningen i Kort og godt
Nye teknologier ggr det muligt at indsamle flere og bedre data om byernes ‘
tilstand. Danmarks stgrste byer benytter sig allerede af teknologierne, som i 4 Leder: Fagligt Mgde - del af en
rummer et vaeld af muligheder for at udvikle byplanlegningen. ny faglig netveerksorganisation
Ny spandende tilgang til kystbeskyttelse . 5 Kortnyt
Zndret lovgivning strgmliner myndighedsbehandlingen om kystbeskyttelse, ‘
hvor kommunerne nu far den centrale myndighedsrolle. 31 Ejendomsjura: Utilstrakkelig
‘ ekspropriationshjemmel
Historisk drqz)mmejob i elektrificeringsloven
I det offentliges tjeneste: Opmalings- og kortleegningsspecialist, databasehaj, ‘
projektleder, historiengrd — og superpendler. Nationalmuseets landinspektgr | 36 Torkeforlig styrker jordfordelinger

har mange pradikater. ‘
i 42 De skave sider: @en der skifter

Baltic Pipe og nogle betragtninger om almenvellet |  nationalitet hverthalve ar

Ekspropriation: Er der juridisk basis for at stikke en keep i hjulet pé det store

gasprojekt Baltic Pipe ved at bringe grundlovens ordlyd om almenvellet i spil? : 44 FoFoDala Nyt

Kobenhavnske landinspektorstuderende 45 Boganmeldelse:

onsker mere videoundervisning...
...for at skane deres undervisere fra Aalborg! Om det sa er en god idé,
er der delte meninger om.

Ekspropriation m.m.
46 Bestyrelsen Plus

o o 48 Nyt job: Lars Peter Larsen
Matrikulaere mestervarker i 3D ! vH

Laes hele historien bag den faglige havnevandring i Aalborg ved professionens

i 50 Efterudd 1 dl t
250-4rs jubilzzum den 24. august 2018. ‘ cruddanneise og mediemsny

. o . i 51 Klumme: P vej mod et valg...
Revision udsat - sagen hjemsendt! ‘

Case: Geelder samlet udstykning — eller udstykning i serlige tilfaelde som det
formelt set hedder — ogsa for landbrugsejendomme? Bliv klogere i denne sag,
inkl. svar fra Geodatastyrelsen.

Natura2000 og bilag IV - der

er brug for en samlet lov

Implementeringen af EU’s miljgregler i dansk lovgivning giver problemer i den
praktiske brug af reglerne. Landinspektgr Ole Gregor argumenterer for, at
habitatdirektivet implementeres sd teet op ad direktivets ordlyd som muligt. .
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”En blomst i
boliglovgivningens
labyrinthave”

@ = m o m e e e e m

Pa festdagen for landinspektarprofessionens 250-ars jubileeum — den 24. au-
gust 2018 — var der “faglig havnevandring” omkring bygningen CREATE, der
huser landinspektgruddannelsen i Aalborg og de tilknyttede forskningsmiljger.
Titlen for havnevandringen var “Matrikulzere mesterveerker i 3 dimensioner”.

jerlejligheder blev mulige i Dan-
E mark fra 1966 med lov om ejer-

lejligheder, der var en del af et af
de store boligforlig, som sigtede mod en
liberalisering af boligmarkedet. Ejendoms-
ret forstdet som dele af fuld ejendomsret
til veerelser, lejligheder eller etager er
kendt tidligere i andre lande, men ikke
i Danmark.

Fordelen for ejerlejligheden — modsat
andre ejerformer for lejligheder - er, at
der er fri adgang til videresalg af lejlig-
heden til markedsprisen, samt at den kan
belanes individuelt og hermed er der ogsa
en fradragsret for kapitaludgifter for-
bundet med lejligheden, ligesom ejerne
sammenlignet med lejeren har stgrre ind-
flydelse pa drift og modernisering.

Initiativet var begrundet i gnsket om
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at fremme lejeres mulighed for at blive
ejer af deres bolig. Siden lovens vedta-
gelse er den blevet bade strammet og
lempet. Efter de forste &r blev der stram-
met i adgangen til at opdele lejligheder
i den aldre boligmasse med skarpede
kvalitetskrav. Der var nogle uheldige ek-
sempler pa fupmoderniseringer, men
problemet blev lgst med skarpelse af
kvalitetskravene til udstyr og standard.
Muligheden for opdeling er blevet lem-
pet flere gange siden artusindskiftet. Nu
kan ogsé tagrum og almene boliger opde-
les. I forhold til nyere bygninger opfart
efter 1966 har disse altid kunnet opdeles.
Ejendomsdannelsen og -registreringen
omkring ejerlejligheder er forbilledlig
enkel. En praktiserende landinspektgr
anmelder til tinglysningsretten og doku-
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borg Universitet (med megafonen) under havne-
vandringen i Aalborg den 24. august 2018.
; Foto: Torben Lund Christensen

mentionskravet er enkelt og preecis med
kun anmeldelsesskrivelse, der omfatter
identifikation af hovedejendom, lejlig-
hedsnumre og fordelingstal samt refe-
rence til BBR-enheder og anvendelse.
Hertil ejerlejlighedskort og eventuelt —
og for det meste — en projektilpasset ved-
taegt for ejerlejlighedsforeningen.

Fra starten sigtede ejerlejlighedsloven
mod at danne ejerlejligheder som boliger.
I praksis er der med ejendomsdannelsen
i ejerlejlighedsloven skabt ejendomsen-
heder til mange andre formél og anven-
delser end boliger. Der er lavet erhvervs-
ejendomme til en mangfoldighed af er-
hvervsformal og offentlige institutioner.

Ved anmeldelsen af ejerlejligheder til
tinglysningsretten skelnes kun mellem
boligformél og erhvervsmal, nar formé-



let med den dannede ejerlejlighed skal
registreres. For at f4 et billede af denne
mangfoldighed mé der hentes data fra
Bygnings- og Boligregistret, hvor den
specifikke anvendelse af BBR-enheden
angives med en anvendelseskode og hvor
det ogsé kan identificeres, om BBR-en-
heden er en ejerlejlighed.

I praksis er der dannet ejerlejligheder
til mange forskellige formal: Kollegier,
plejehjem og aldreboliger, erhvervsmaes-
sig produktion vedrgrende landbrug, gart-
neri, skovbrug og rastoffer, transportan-
leeg og garageanleg, el-, gas- og varme-
vaerker, engros- og lagervirksomhed,
pengeinstitutter og detailhandel, offent-
lig administration, liberale erhverv, bio-
grafer, teatre osv.

Der har udviklet sig en samarbejdstra-
dition i almindelighed omkring dannelse
af ejerlejligheder.

Ejerlighedsloven i praksis er dermed
helt central for udformningen af den
moderne og kompakte by, hvor mange
forskellige funktioner skal integreres i
de samme bygningskomplekser. Og den-
ne multifunktionelle praksis og det for-
handlingssamarbejde som landinspek-
tgrer har veeret og er involveret i med
skabelse af stedbundne ejendomsfalles-
skaber ggr, at man uden blusel kan kalde
ejerlejlighedsloven for “en blomst i plan-
og boliglovgivningens labyrinthave”.

De tre cases i byvandringen dokumen-
terer denne historie.

MATRIKULARE MESTERVARKER

PA AALBORG HAVNEFRONT

At designe og realisere byudvikling hviler
pa ejendomsudformningen og -dannelsen.
I denne proces forenes planer og ideer
med det mulige pa stedet, og den skaber
den juridisk-administrative struktur af
ejendom og stedets funktionalitet.

Der er til stadighed nye udfordringer til
den moderne by med social baeredygtig-
hed og multifunktionalitet, og i byom-
dannelsens ofte store og komplekse by-
og ejendomsprojekter bliver ejendoms-
retlig ekspertise og ejendomsudform-
ningen og -dannelsen afggrende i mgdet
mellem den “gamle situation” og den
“nye situation”.

Aalborg Havnefront fra Limfjordsbroen
og mod gst til og med @stre Havn rum-

Matrikelkort over omradet med de tre cases i havnevandringen som overlay til ortofotos. Alle de tre
i "matrikuleere mestervaerker” — ejerlejlighedsforeninger — er pa matrikelnumre/jordstykker i omréadet.

mer en lang raekke eksempler pa det jeg
vover at kalde gode cases — eller maske
endog matrikulaere mesterveerker — hvor
ejerlejlighedslovens ejendomsdannelse
og udstykningslovens tilsvarende har for-
midlet og muliggjort udvikling af omdan-
nelse og ny opfgrelse af bygningsveaerker,
der afspejler gode lgsninger pa disse nye
udfordringer til den moderne by. Der er
skabt et blandet byomride med et mang-
foldigt udbud af erhverv, boliger og kul-
turtilbud. Et seerligt adelsmeerke for den-
ne del af havnefronten er de mange ung-
domsboliger, som er opfert pd nogle af
byens mest attraktive steder.

Sédanne lgsninger fordrer samarbejde
mellem investorer, boligselskaber, ejen-
domsudviklere og kommune som plan-
og bygningsmyndigheder. Et saerligt sam-
arbejde har udviklet sig i Aalborg mellem
politikere, developere, boligselskaber og
entreprengrer, og er blevet kaldt "Aalborg-
modellen”. Dette strategiske samarbejde
har blandt andet muliggjort, at Aalborg
har fiet mange studieboliger og kultu-
relle aktiviteter pd havnefronten, hvilket
er med til at skabe multifunktionelle byg-
ninger og blandede byomrader.
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Nordkraft

Nordkraftbygningen var oprindeligt et
ELSAM-ejet kulfyret kraftvaerk, der blev
overflgdigt og siden lukket i 1999, og
efter en lang debat og med en modig
byradsbeslutning i 2004 overtog Aalborg
Kommune bygningerne for at skabe et
“kulturkraftveerk”. Aalborg Kommune
ville dog ikke lgse driftsopgaven og byg-
ningen blev i forbindelse med ombyg-
ningen opdelt i 21 ejerlejligheder med i
alt 30.000 m? egne arealer og med feelles-
arealer med servitutsikret offentlig ad-
gang og med Aalborg Kommune som
pataleberettiget.

De 21 ejerlejligheder ejes af foreninger
der bruger bygningen, ejendomsfonde
og kommune. Vedtegten fastslar at "1
bygningskomplekset skal der til stadig-
hed fastholdes et inspirerende kulturelt
miljg og betydeligt folkeligt liv”. Ejer-
foreningen kalder fzllesarealerne for
byfelleder.

Byfellederne har gadelignende karak-
ter, men er omfattet af geeldende retnings-
linjer for bygninger. Byfeellederne ejes
af Ejerforeningen "Nordkraft”, som har
ansvar for, at de navnte arealer altid aret
rundt fremstar attraktive, rengjorte, ved-
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ligeholdte og imgdekommende, og med
en sédan karakter og indhold, at de
understgtter konceptet for Nordkraft-vi-
sionen som kraftcenter for kultur og fri-
tid. Ejerforeningen kan — med Aalborg
Kommunes tilladelse — indga lengere-
varende aftaler om anvendelse af dele
af det indvendige fellesareal med de
enkelte ejerlejlighedshavere eller med 3.
part (fx fortovscaféer).

Nordkraft rummer i dag faciliteter til
musik, teater, biograf, sport (DGI-hus),
universitet og forskning, kunst, restau-
ranter og meget mere.

. " Nordkraft — det kulfyrede kraftveerk som blev om-

dannet til et kulturkraftveerk — bestdr af 21 ejerlej-
i ligheder og hvor feellesarealeme kaldes “byfeelleder”. !
Foto: Finn Byrum/ Ritzau Scanpix ‘

* "Nordkraft" med angivelse af brandveje, feellesarea-
. ler, serveringsarealer og private faellesveje.



Siloen

”Siloen” er oprindelig en kornsilo i @stre
Havn og er sidste og fjerde etape i Musik-
huskvarteret. Sokkel og front fra den gam-
le silo bevares og en ny "bygningsdel”
opferes, der hvor de tidligere siloer stér.

Aalborg Kommune har gnsket at be-
vare "havnens skyline”, der tidligere var
kornsiloer og pakhuse, og lade dem af-
lpse af en hgj og taet bebyggelse. Siloen
ligger i "Musikhuskvarteret”, som er en
del af @stre Havn.

Der er en felles grundejerforening for
@stre Havn. I omréadet er der veje, stier,
kanal og feelles opholdssteder. Det er den-
ne overordnede grundejerforenings an-
svar at drive og vedligeholde alle disse
arealer, herunder ogsa fallesbelysning
og kajanlaeeg m.v. Grundejerforeningens
bestyrelse sammensattes af medlemmer
fra de lokale grundejerforeninger og/
eller sokkelejendomme/ejerforeninger.

Med hierarkiet ejerlejlighedsforening,
kvartergrundejerforening og grundejer-
forening for hele omradet @stre Havn er
der sikret og organiseret en fremtidig
selvforvaltning af omrédet — og med
offentlig adgang til arealerne mellem
bygningerne.

”Musikhuskvarteret” har sin egen grund-
ejerforening, der bestér af egne fire ejer-
lejlighedsforeninger og for fjerde etape
dannes selvsteendig ejerlejlighedsfore-

ning. I dette foreningsfeellesskab drifter
grundejerforeningerne tillige feelles under-
jordiske garageanleeg.

Siloen er interessant fordi de nederste
fire etager er ungdomsboliger (uden al-
tan). Disse udggr én ejerlejlighed. De
neste og midterste etager er én ejerlej-
lighed og rummer 18 familieboliger, som
er almene boliger (med altan). Fra 8.
etage og op samt i "silotdrnet” og med ud-
sigt over fjorden er der 34 ejerlejligheder,
hver som én selvstzendig BBR-enhed til
boligformél (dyre og meget attraktive
ejerlejligheder). De to gverste etager for-
ventes at rumme en ejerlejlighed med
stor tagterrasse pa i alt 600 m2 til en
m2-pris pd 50.000 kr., alternativt som to
ejerlejligheder af 300 m2.

I Siloen skabes en bygning, som rum-
mer meget forskellige boliger, der hen-
vender sig til meget forskellige beboer-
grupper — en helt lille “blandet by”.

I Musikhuskvarteret og i @stre Havn
som helhed dannes en gkonomisk set
selvbaerende bydel, hvor ejerne og der-
med beboerne selv finansierer alle ud-
gifter til drift og vedligehold af de felles
og offentligt tilgeengelige arealer og sti-
forlgb. I dette foreningsfeellesskab drifter
grundejerforeningerne tillige feelles under-
jordiske garageanleaeg.

Signaturforidaring:

amepramenane

M T
Wiege, wter 3l o bades aptotdeane er

e Qridesdgarincg

Areas gt chies g ferrpes of kel @ wndeye Sorsmng

Bygningen Siloen er fjerde etape i Musikhus-

i kvarteret. De nederste fire etager uden altan er
{62 ungdomsboliger. De midterste 5.-7. etage er
almene familieboliger med altan. Lejligheder

i med front til havnen og de gverste seks etager
i eralle ejerlejligheder.

1 Oversigt over omradet for Grundejerforeningen

@stre Havn og hvor Grundejerforeningen Musik-

i huskvarteret ligger i gverste hjgrne til venstre og
! beskrives som lokal grundejerforening.

5-2018 LANDINSPEKT@REN 29
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Klip fra ejerlejlighedskortet med situationsplan for

! ejerforeningen Larsen Waterfront. Det vises her

! ‘med punkterede linjer, hvorledes parkeringskael- :
deren — ejerlejlighed nr. 4 — straekker sig ind under !
i matrikelnummer 1373h, der er sokkelparcel for ‘
i naboejendommen CREATE.

Larsen waterfront
Bygningerne opfgrt som Larsen Water-
front ligger et sted, der i planleegningen
for omrédet var tilteenkt at skulle veere
et hpjhushotel. Men finanskrisen i 2008
var medvirkende til, at ingen traditionel
investor bgd pa grunden. Det gjorde kun
et alment boligselskab. Et strategisk sam-
arbejde mellem kommune, developer, en-
treprengr og et udviklingsselskab forte
til, at Larsen Waterfront blev et bygnings-
kompleks med ungdomsboliger, erhvervs-
lokaler til kontorer og restaurant og

en parkeringskelder.

Landinspektgrens rolle
Cases som disse er eksempler pa og for-
udseetter, at den radgivende og praktise-
rende landinspektgr er med helt fremme
ved “maghoni-bordet” for at rddgive om
det konkrete ”sted” og om muligheder i
forhold til nogle konkrete byggeprojekter
pa stedet og i et retligt og rumligt sam-
spil med historiske og aktuelle rettigheder
og infrastruktur. Eksemplerne illustrerer
den teette sammenheng der er mellem
“urban design” (byplanlegning) og "pro-
perty design” (ejendomsdannelse og -ud-
formning).

Fremtidens udformning af byer, som

LANDINSPEKT@REN 5-2018

Red streg indrammer bygningerne i Ejerforeningen Larsen Waterfront. Ejerlejlighed nr. 4 i ejerforeningen ses
i ikke i billedet, da det er en parkeringskeelder, som under jorden straekker sig ind under bygningen CREATE til
i venstre og dennes matrikelnummer/jordstykke. Fra parkeringskeelderen under CREATE gér der en elevator op

Larsen Waterfront bestér af to bygnin-
ger, som ligger mellem Musikkens Hus
og CREATE-bygningen. Disse to bygnin-
ger ligger pa hvert deres matrikelnum-
mer, som er samnoteret til en samlet
fast ejendom.

Den sydlige bygning (matr.nr. 1373a)
er pa seks etager og bestér af 62 ung-
domsboliger og en ejerlejlighed til er-
hverv (restaurant) i stueetagen. Den
nordlige bygning (matr.nr. 1373e) er pa
15 etager og bestér af 192 ungdomsbo-
liger og en ejerlejlighed til erhverv (kon-

netop skal veere baeredygtige og blandede
og dermed efterleve FN 's baeredygtig-

hedsmal, vil efterspgrge landinspektgrens
spidskompetencer pé disse omréder. 99

Referencer:

Alle dokumenter og tegninger til denne
artikel er hentet pa www.tinglysning.dk
og er offentligt tilgengelige for alle der
logger sig ind med NemlId. Fotograf for
almindelige billeder er, med mindre andet
er navnt, artiklens forfatter og de skrd
luftfotos er hentet pd Aalborg Kommunes
kortviser, som hostes og drives af NIRAS.
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tor). De i alt 254 ungdomsboliger fordelt
pa begge bygninger udger en ejerlejlig-
hed i ejerforeningen Larsen Waterfront.
Den fjerde ejerlejlighed i ejerforeningen
er en parkeringskalder, som straekker sig
ind under nabobygningen og ejendom-
men CREATE og med elevatoropgang
fra parkeringskelder til stueetagen i den-
nes atrium.

De to illustrationer gverst pd denne side er
fra et speciale ved landinspektgruddannel-
sen: Andreas Andersen og Morten Dalum
Madsen: Ejerlejlighedsloven — et studie i
faktisk anvendelse (2018).



