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Forord til 1. udgave


Denne bog er en lærebog til brug for undervisningen i ejendomsret på
 jurastudiet. Det fagområde, som bogen dækker, har tidligere været be-
 tegnet som enten regulering af fast ejendom eller som miljøret. Med den
 foreliggende fremstilling er det tilstræbt at slå bro imellem de opfattelser
 af retsområdets karakter, som disse forskellige betegnelser er udtryk for.


På den ene side fastholdes en afgrænsning af fremstillingen til problem-
 stillinger, der vedrører rådigheden over fast ejendom og dermed de
 begrænsninger heri, som følger af den offentligretlige og den privatret-
 lige regulering. På den anden side medtages blandt disse problemstillin-
 ger den del af den almindelige miljøretlige regulering, som har særlig
 betydning for fast ejendom, nemlig reguleringen af jordforureninger på
 eller fra en ejendom. Disse problemer har i de senere år tiltrukket sig så
 stor praktisk, teoretisk og lovgivningsmæssig interesse (senest markeret
 med jordforureningsloven), at en behandling af dem ikke kan undværes
 i en fremstilling som denne.


Arbejdet har været fordelt således, at Peter Mortensen har skrevet
 kap. I og II, Peter Pagh kap. III og Bo von Eyben kap. IV. Vi har kun
 haft begrænset tid til at kommentere hinandens udkast, men har dog
 tilstræbt så megen koordination af kapitlerne som muligt, såvel ind-
 holds- som formmæssigt.


Der er kun undtagelsesvis taget hensyn til materiale, som er frem-
 kommet efter d. 1. juni 1999.


Stud. jur. Peter Søeby har bistået ved udarbejdelse af registrene.


København, juli 1999


Bo von Eyben Peter Mortensen Peter Pagh



(6)
Forord til 2. udgave


Ud over en almindelig ajourføring af fremstillingen har vi i denne ud-
 gave især tilstræbt at forbedre dens pædagogiske kvalitet. Erfaringerne
 fra undervisningen viste, at navnlig fremstillingen i kapitel III både af de
 studerende og af underviserne oplevedes som vanskeligt tilgængelig, og
 der er derfor foretaget en omarbejdning og forenkling af dette kapitel.


Der er endvidere i hele fremstillingen indarbejdet en række opgaveek-
 sempler med tilhørende løsninger, som kan anvendes til kontrol af for-
 ståelsen af de(t) foregående afsnit.


Fremstillingen er ført ajour til d. 1. juni 2003, således at der kun i
 begrænset omfang er taget hensyn til materiale, der er fremkommet
 efter dette tidspunkt. Bogen er – fortsat – primært skrevet som en læ-
 rebog, hvorfor henvisninger til praksis og litteratur ikke prætenderer at
 være udtømmende.


Stud.jur. Julie Bak har bistået ved ajourføringen af registrene.


København, juli 2003


Bo von Eyben Peter Mortensen Peter Pagh
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(13)KAPITEL I



Ejendomsdannelse, erhvervelse og bebyggelse



1. Ejendomsbegreb og ejendomsdannelse



1.1. Begrebet »fast ejendom«


Denne bog omhandler ejeres og andre rettighedshaveres ret til udnyt-
 telse af og rådighed over fast ejendom. Et centralt begreb i fremstillin-
 gen er således »fast ejendom«, idet regulering af andre objekter som
 hovedregel ikke behandles. Det er derfor nødvendigt at afgrænse, hvad
 der forstås ved fast ejendom.


Begrebet »fast ejendom« er – uanset at det af lovgiver ofte anvendes
 som et veldefineret juridisk begreb – langt fra entydigt. Der er intet
 naturgivent, som tvinger til at bruge begrebet om bestemte typer af
 genstande. Hvad begrebet skal omfatte, kan i princippet vælges frit. I
 juridisk sammenhæng er dette valg foretaget mere eller mindre detalje-
 ret og præcist i forskellige lovbestemmelser, idet begrebet anvendes til at
 afgrænse loves og enkeltbestemmelsers anvendelsesområde. Man kan
 sige, at lovgivningen tillægger visse objekter statusaf fast ejendom og
 knytter forskellige retsvirkninger til denne status. Netop derfor er det
 nødvendigt i forskellige relationer at fastlægge, hvad fast ejendom er,
 idet det udløser nogle retsvirkninger, hvis et objekt har status som fast
 ejendom, og andre retsvirkninger, hvis objektet ikke har denne status.1
 Begrebet fast ejendom må derfor i en given situation vurderes på
 baggrund af dekonkreteforhold og de relevante retsregler for at afgøre,
 hvilken udstrækning begrebet har i netop denne sammenhæng. Af de
 nævnte grunde er det heller ikke muligt generelt at angive, hvilke gen-
 stande der er fast ejendom i denne fremstillings forstand, idet der kan
 være forskelle fra emne til emne.


Uanset disse vanskeligheder er der dog visse kendetegn, som er ka-


1. Se eksempler på forskellige retsvirkninger,P. Mortensen: Tinglysning s. 27 note 2,Krag
Jespersen: Tilbehørspant s. 5 ogsammeiHyldestskrift til Jørgen Nørgaard s. 731 ff.



(14)rakteristiske for begrebet i de fleste sammenhænge, som det indgår i.


Hvis disse kendetegn er til stede, vil der normalt være tale om fast
 ejendom. Inden for nogle emneområder kan der dog være nuancer og
 forskelle, der kan give anledning til – endog betydelig – afgrænsnings-
 tvivl.


Det almindelige udgangspunkt er, atfast ejendom er jordarealer, mens
 alle andre fysiske genstande isoleret betragtet er løsøre.2 Denne son-
 dring kan dog ikke opretholdes i enhver henseende – navnlig ikke, når
 genstande, der isoleret set er løsøre, anbringes i eller på jordarealet,
 f.eks. træer, buske, hegn, bygninger, tekniske anlæg m.v. Genstande, der
 på en naturlig måde er forbundet med jordarealet, er en bestanddel af
 den faste ejendom. Dette gælder utvivlsomt jord, sten, sand, grus m.v. og
 det, som vokser på ejendommen.3Hvis de enkelte bestanddeleudskilles
 fra jordarealet – f.eks. træer, der fældes med henblik på salg som brænde,
 eller grus, der indvindes med henblik på bortkørsel fra ejendommen –
 bliver de løsøre.4Om arealer, som tilføres en fast ejendom ved naturlig
 tilvækst, inddæmning m.v., se nedenfor afsnit 1.3.3.


Ogsåløsøre, der ikke er naturligt forbundet med jordarealet, kan være
 bestanddele af den faste ejendom, hvis løsørets tilknytningsforhold til
 ejendommen har en vis fasthed og varighed.5 Dette gælder navnlig for
 bygninger, tekniske indretninger og lignende. Hvis f.eks. en camping-
 vogn anbringes på en fast ejendom, bliver den ikke umiddelbart en
 bestanddel af ejendommen, idet den ikke har en fast eller naturlig til-
 knytning til ejendommen og normalt kun skal stå der i kort tid. Hvis
 campingvognen derimod »klodses op« eller hjulene tages af, og der
 måske indlægges faste installationer med vand, kloak m.v., vil den kunne


2. Jf.P. Mortensen: Tinglysning s. 30 note 10 med yderligere henvisninger til dansk litte-
 ratur. Sammenlign med norsk retS. BrækhusogA. Hærem:Norsk Tingsrett (Oslo,
 1964) s. 6 f,K. LilleholtiK. Lilleholt (red.):Knophs oversikt over Norges rett (Oslo,
 11. udg., 1998) s. 180 ogT. Falkanger: Fast eiendoms rettsforhold (Oslo, 2. udg., 1997)
 s. 86 f.


3. SammenlignKrag Jespersen: Tilbehørspant s. 7, der anvender betegnelsen »bestand-
 dele« om alle »...de elementer, der tilsammen udgør fast ejendom i den retlige relation,
 som beskrives i den pågældende sammenhæng...«.


4. Sammenlign TL § 37 om udskillelse ifølge regelmæssig drift og heromPants. 163 f og
 206 ff,Panterettigheders. 237 ff ogB. Iversen:Panteret i fast ejendom og løsøre (2000)
 s. 164 ff.


5. Sammenlign TL § 38 om tilbehør, der er »indlagt« i bygningen, og fortolkningen heraf,
 jf.Pants. 160 f og 172 ff,Panterettigheder226 ff ogB. Iversen:Panteret i fast ejendom
 og løsøre (2000) s. 149 ff.
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(15)være en bestanddel af jordarealet og dermed af den faste ejendom. Også
 genstande med fast og varig tilknytning kan senere udskilles af ejen-
 dommen, jf. ovenfor.


Til dette udgangspunkt gælder flere undtagelser. Bl.a. bliver en bygning, der tilhører
 A, og som anbringes på et jordareal, der tilhører B, ikke en bestanddel af jordarealet.


Sådannebygninger på fremmed grundudgør – navnlig i tinglysningsmæssig forstand
 – selvstændige faste ejendomme, jf. TL § 19.6Også ejerlejligheder udgør selvstændige
 faste ejendomme, jf. ejerlejlighedslovens § 4, stk. 1, selv om lejlighederne findes i
 bygninger, der ligger på et jordareal.7Grunden og andre fælles bestanddele af ejen-
 dommen ejes af ejerlejlighedsejerne i sameje efter et fordelingstal, der fastsættes som
 en brøkdel, jf. ejerlejlighedslovens § 2, stk. 1.


Retsvirkningerne, af at en genstand er en bestanddel af en fast ejendom,
 er først og fremmest, at genstanden behandles efter reglerne om fast
 ejendom – f.eks. reglerne i tinglysningslovens afsnit I – samt at der ikke
 samtidigt efter andre regelsæt – f.eks. om løsøre – kan stiftes særskilte
 rettigheder over genstanden. Dette kan normalt kun ske, hvis genstan-
 den igenudskillesfra den faste ejendom.8



1.2. Matrikelsystem og ejendomsdannelse

 1.2.1. Matrikelsystemets funktion og opbygning

Ejendomsretten til faste ejendomme tilkommer i praksis mange forskel-
 lige ejere. Det er derfor nødvendigt, at den ene ejendom kan holdes
 adskilt fra den anden, bl.a. for at sikre, at en ejer ikke faktisk eller retligt
 råder over en fast ejendom, der ikke tilhører ham.


En sådan adskillelse (individualisering) af fast ejendom kunne f.eks.


tænkes at ske ved en beskrivelse i ord og eventuelt billeder af den
 enkelte ejendoms beliggenhed, udseende, grænser til vandløb, havet,
 veje m.v. I betragtning af hvor mange faste ejendomme der findes i
 Danmark, og hvor mange retlige dispositioner der løbende foretages


6. Se nærmere om bygninger på fremmed grund,P. Mortensen: Tinglysning s. 46 ff med
 henvisninger.


7. SeM. NevilleiKarnovs. 3714, note 15, der anfører, at »Ejerlejligheder er i det hele at
 anse for fast ejendom, hvor lovgivning knytter retsvirkning til denne status.« Som
 eksempel nævnes retsvirkningslovens § 18.


8. TL § 37 udgør dog en undtagelse hertil, idet det kan aftales, at pant i fast ejendom ikke
 skal omfatte § 37-tilbehøret. Tilbehøret kan i så fald pantsættes efter løsørereglerne,
 selv om det opfylder betingelserne i § 37 for at være en del af ejendommen, jf.Krag
 Jespersen: Tilbehørspant s. 124 ogPants. 217 f.


Kap. I,1.2.1.



(16)over disse, er en sådan individualisering imidlertid praktisk meget uhen-
 sigtsmæssig. Der er i stedet behov for en enkel og sikker måde, hvorpå
 fast ejendom kan individualiseres i juridiske dokumenter m.v.


Dette behov opfyldes afmatrikelsystemet. Kernen i matrikelsystemet
 er matriklen, som er et edb-register over – i princippet – alle jordarealer
 i Danmark.9 I registeret findes først og fremmest et kortmateriale over
 de registrerede jordarealer, og de enkelte arealer er nummereret med en
 matrikelbetegnelse, bestående af et matrikelnummer (nummer og litra)
 og en ejerlavsbetegnelse, jf. udstykningslovens § 1.10Som følge af reg-
 lerne om ejendomsdannelsen, jf. nedenfor afsnit 1.2.2., og udstyknings-
 kravet11– der sikrer, at oplysningerne i matriklen til stadighed er i over-
 ensstemmelse med forholdene i marken, selv om disse ændres – kan de
 flestejordarealer individualiseres alene ved at angive matrikelbetegnelsen.


Betegnelsen henviser til matriklens oplysninger og kortmateriale, der til
 stadighed holdes i overensstemmelse med forholdene i marken.


Foruden nummereringen af jordarealerne indeholder matriklen også visse andre
 noteringer vedrørende arealerne, f.eks. om ejendommen er en landbrugsejendom og
 dermed undergivet landbrugslovens regler om erhvervelse, forpagtning, udnyttelse
 m.v. af ejendommen, jf. landbrugslovens § 3 og nærmere nedenfor afsnit 2.2. og kap.


II,2.3.2. Beliggenhed af klitfrednings- og strandbeskyttelseslinier, jf. naturbeskyttel-
 seslovens §§ 8 og 15, fremgår ligeledes af matriklen. Endvidere registreres kortlagt
 jordforurening i matriklen, jf. jfl. § 14, stk. 4, og § 3 i cirkulære nr. 187 af 17/12 2000
 om indberetning og registrering af oplysninger om forureningskortlagte arealer i
 matrikelregister og matrikelkort.


Matrikelsystemet har endviderenær sammenhæng med tinglysningssystemet, idet
 kravet i TL § 10, stk. 1, om at rettigheder over fast ejendom for at kunne tinglyses
 skal angå »en bestemt fast ejendom« (individualiseringskravet), kan opfyldes alene
 ved at angive matrikelbetegnelsen. Endvidere medvirker udstykningskravet, jf. ud-
 stykningslovens §§ 14-16, til at hindre, at der stiftes rettigheder, som i tilfælde af
 tvangsauktion kun hæfter på en del af en fast ejendom.12


9. Se www.matrikelinfo.dk. Matriklen udgør et såkaldt geografisk informationssystem
 (GIS). Om matriklens oprindelse og historie, se bl.a.L. Ramhøj: Hvor ligger skellet?


(1998) s. 1 ff, C. Torp: Dansk Tingsret (2. udg., 1923) vedL.A. Grundtvig s. 21 f,
 udførligtV.E. Pedersen: Lærebog i Matrikelvæsen I (1966) s. 9 ff samt temanummer af
 Landinspektøren (1994) bind 37, nr. 1.


10. Om arealer uden matrikelbetegnelse (umatrikulerede arealer), se nedenfor sidst i dette
 afsnit.


11. Jf. udstykningslovens §§ 14-16 ogP. Mortensen: Tinglysning s. 33 ff.


12. Se nærmere om denne sammenhæng,P. Mortensen: Tinglysning s. 30 ff.
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(17)Matriklen omhandler kun jordarealer – ikke bygninger.13 Bygninger på
 fremmed grundogejerlejlighedertildeles derfor ikke matrikelnummer.14
 Som nævnt består matrikelbetegnelsen af et nummer og en ejerlavs-
 betegnelse. Et eksempel på en fuldstændig matrikelbetegnelse kan så-
 ledes være: »matr.nr. 7 b, Kronborg teglværk, Helsingør jorder«.15


Ejerlavsbetegnelsen stammer fra jordfællesskabets tid og bygger på en underopde-
 ling af sogne i forskellige ejerlav: Hovedgården, bøndergods, landsbyen m.v. med
 tilhørende navne. Et eksempel på ejerlavsbetegnelse kan være: »Kronborg Teglværk,
 Helsingør jorder«. Oprindeligt blev alle jorder, der skulle beskattes, nummereret
 med et stamnummer bestående af et tal, således at hovedgårdens jord typisk fik
 matr.nr. 1 og bøndergårdene nr. 2, 3, 4 osv. De oprindelige arealer er imidlertid for
 de flestes vedkommende blevet opdelt (udstykket) mange gange siden den første
 registrering, hvorfor de fleste matrikelnumre i dag består både af stamnummeret og
 et litra, f.eks. matr.nr. 3 b. Dette skyldes, at restejendommen ved en udstykning
 beholder det oprindelige matr.nr. (ved første udstykning med tilføjelse af et litra),
 mens det fraskilte areal tildeles det oprindelige matr.nr. plus det første ubenyttede
 litra i forhold til det pågældende stamnummer. Såfremt der foreligger en situation,
 hvor der er udstykket så mange parceller, at der ikke er tilstrækkeligt med bogstaver
 i alfabetet, anvendes dobbelt-litra, f.eks. matr.nr. 3 ab.


Eksempel: En ejendom har oprindeligt fået tildelt matr.nr. 3. Der udstykkes se-
 nere to parceller, der får tildelt matr.nr. 3 b henholdsvis 3 c, mens restejendommen
 får tildelt matr.nr. 3 a. Hvis der derefter udstykkes yderligere en parcel af matr.nr. 3
 a, beholder restparcellen matr.nr. 3 a, mens det frastykkede areal tildeles matr.nr. 3
 d, idet »d« er det første ubenyttede litra i forhold til stamnummeret »3 a«.


Udstykningslovens § 2, stk. 1, anvender begrebet »en samlet fast ejendom«, der
 udgøres af e´t matrikelnummer eller af flere matrikelnumre, der ifølge notering i
 matriklen skal holdes forenet. En ejendom behøver således ikke at bestå af kun e´t
 matrikelnummer. Flere matrikelnumre, der skal holdes forenet, behøver ikke at
 grænse op til hinanden i marken. En samlet fast ejendom kan bestå af flere spredt
 beliggende arealer. Se nærmere nedenfor afsnit 1.2.2.3.


Der forekommer stadig arealer, der ikke er optaget i matriklen, og som
 derfor ikke har noget matrikelnummer, eller som er optaget i matriklen,
 men uden matrikelbetegnelse. Sådanne arealer betegnes derfor,umatri-


13. Jf.Udstykningslovskommentarens. 17.


14. Derimod forsynes ejerlejlighederi tinglysningsmæssig sammenhængtillige med et lej-
 lighedsnummer, jf. § 26, stk. 2, nr. 2, i bkg. nr. 1024 af 15/12 1993 om tinglysning i
 tingbogen. En ejerlejlighed identificeres således både ved matrikelbetegnelsen og ejer-
 lejlighedsnummer – f.eks.: »matr.nr. 1 bu, ejerlejlighed nr. 17«.


15. Om tildeling af matrikelbetegnelse, se endvidere afsnit 16.2. i vejledning nr. 46 af 18/4
 2001 om matrikulære arbejder.
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(18)kulerede arealer, jf. udstykningslovens § 4.16 For sådanne arealer må
 individualiseringen således ske på anden måde end ved angivelse af
 matrikelnummer.17 Hvis et umatrikuleret areal – f.eks. på begæring af
 ejeren – registreres med et matrikelnummer i matriklen, siges arealet at
 blivematrikuleret, jf. udstykningslovens § 5.


1.2.2. Ejendomsdannelsen – begreb og indhold


»Ejendomsdannelsen« betegner de aktiviteter af faktisk og retlig art, der
 er nødvendige for at skabe nye faste ejendomme (jordarealer) eller for
 at ændre grænserne mellem bestående ejendomme. Reglerne herom fin-
 des i udstykningsloven, hvorefter ejendomsdannelsen kan ske ved: 1)
 udstykning, jf. udstykningslovens § 6, 2) arealoverførsel, jf. § 7, 3) sam-
 menlægning, jf. § 8 og 4) ejendomsberigtigelse, jf. § 9.


Før udstykning, arealoverførsel eller sammenlægning kan ske, skal
 matrikelmyndigheden påse, at udstykningsloven18 og en række andre
 lovbestemmelser er overholdt, f.eks. reglerne i planloven, lov om offent-
 lige veje, miljøbeskyttelsesloven, naturbeskyttelsesloven etc., jf. udstyk-
 ningslovens § 20, stk. 1. Såfremt bestemmelserne ikke er overholdt,
 nægter matrikelmyndigheden at registrere den matrikulære forandring,
 jf. udstykningslovens § 30. Ansøgeren (grundejeren) må da søge de nød-
 vendige tilladelser m.v. hos de relevante myndigheder, f.eks. søge kom-
 munalbestyrelsen om dispensation fra en lokalplan eller jordbrugskom-
 missionens tilladelse til sammenlægning af landbrugsejendomme, jf.


landbrugslovens § 13.19


Ved udstykning, arealoverførsel og sammenlægning af dele af en fast ejendom kan
 der desuden opstå vanskelige spørgsmål om fordelingen af allerede tinglyste rettig-
 heder – navnlig panterettigheder og servitutter – på de fraskilte dele. Disse spørgs-
 mål må afklares inden den matrikulære forandring, jf. TL §§ 21-23.20


16. Om mulige årsager til at arealerne aldrig har fået et matrikelnummer seUdstyknings-
 lovskommentarens. 29.


17. Se nærmereP. Mortensen: Tinglysning s. 39 f ogUdstykningslovskommentarens. 29 ff.


18. Jf. f.eks. lovens § 18, hvorefter der ikke må ske udstykning m.v., såfremt der derved
 fremkommer en samlet fast ejendom, som ikke har adgang til offentlig vej.


19. Om udstykningskontrollen, seUdstykningslovskommentarens. 115 ff ogE. Margrethe
 BasseiMiljøretten IIs. 370 ff.


20. Se heromP. Mortensen: Tinglysning s. 60 ff ogTinglysningslovskommentarens. 231 ff
 med henvisninger.
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(19)1.2.2.1. Udstykning


Herved forstås ifølge udstykningslovens § 6, at et areal fraskilles en
 samlet fast ejendom for fremtidigt at udgøre en ny samlet fast ejendom,
 samt at dette registreres i matriklen.21 Registreringen i matriklen sker
 ved, at det udstykkede areal (den nye faste ejendom) tildeles sit eget
 matrikelnummer efter de principper, der er skitseret ovenfor i afsnit
 1.2.1. Udstykning er således den måde, der i dag dannes nye faste ejen-
 domme på.


Retsvirkningerneaf udstykning er navnlig, at der kan disponeres ret-
 ligt over det udstykkede areal alene. F.eks. kan arealet pantsættes eller
 gives i brug for længere tid end 30 år. Før udstykningen er dette ikke
 muligt på grund af reglerne i udstykningslovens §§ 14 og 16, der forbyder
 pantsætning og længerevarende brugsrettigheder over dele af en samlet
 fast ejendom med det formål at hindre, at kun en del af en samlet fast
 ejendom hæfter på en eventuel tvangsauktion. Efter udstykningen udgør
 det fraskilte areal som nævnt en selvstændig fast ejendom. Denne ejen-
 dom kan der i dens helhed stiftes rettigheder over. Se yderligere om
 retsvirkningerne nedenfor afsnit 1.2.3.22


1.2.2.2. Arealoverførsel


Herved fraskilles et areal en samlet fast ejendom. Forskellen til udstyk-
 ning er imidlertid, at arealet ikke oprettes som en ny ejendom, men
 sammenlægges med en anden bestående samlet fast ejendom eller med
 offentlig vej, jf. udstykningslovens § 7. Det fraskilte areal får ikke sit eget
 matrikelnummer. Det bliver en del af den faste ejendom, som det over-
 føres til, og får samme matrikelnummer som denne ejendom.


1.2.2.3. Sammenlægning


Sammenlægning indebærer, at to eller flere samlede faste ejendomme i
 deres helhed registreres i matriklen som e´n samlet fast ejendom, jf.


udstykningslovens § 8. Sammenlægningen kan registreres i matriklen
 ved en notering om, at alle matrikelnumrene fremover udgør e´n samlet
 fast ejendom, jf. udstykningslovens § 2, stk. 1, nr. 2, hvoraf det følger, at
 en samlet fast ejendom kan bestå af flere matrikelnumre, der er noteret


21. Fraskilning af en del af etumatrikuleret areal sker ikke ved udstykning, men ved
 matrikulering af det fraskilte areal, jf. udstykningslovens § 5.


22. Se ogsåP. Mortensen: Tinglysning s. 44 ff ogUdstykningslovskommentarens. 73 ff og
 84 ff.
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(20)som sammenhørende.23 Ligesom en samlet fast ejendom kan bestå af
 arealer, der ikke grænser op til hinanden i marken, er det ikke en be-
 tingelse for sammenlægning, at de sammenlagte ejendomme har fælles
 grænse (skel).


Ofte er det uden betydning, om en person ejer to eller flere samlede faste ejen-
 domme, eller om alle matrikelnumrene er noteret som e´n samlet fast ejendom. I
 nogle relationer kan en sammenlægning dog have væsentlig betydning. Dette er
 navnlig tilfældet, når der er tale omlandbrugsejendomme, idet landbrugslovens § 16,
 stk. 3, fastslår, at adkomst kun kan erhverves på indtil tre landbrugsejendomme. Hvis
 en jordbruger allerede ejer 3 landbrugsejendomme, er han således afskåret fra at
 erhverve yderligere en ejendom, medmindre han sammenlægger to af de i forvejen
 ejede ejendomme. Sammenlægning kræver dog, at betingelserne herfor i landbrugs-
 lovens § 13, stk. 2, er opfyldt, samt at ingen naboer, der opfylder betingelserne for
 fortrinsstilling til suppleringsjord i landbrugslovens § 13, stk. 3, ønsker supplerings-
 jord. Foruden sammenlægning, regulerer landbrugslovens § 13 også arealoverførsel
 mellem landbrugsejendomme.


1.2.2.4. Ejendomsberigtigelse


For at sikre overensstemmelse mellem indholdet af matriklen og forholdene i mar-
 ken indeholder udstykningslovens § 9 en bestemmelse om ejendomsberigtigelse, der
 betyder, at mindre ændringer af de faktiske forhold kan registreres i matriklen på en
 simpel måde, idet en mere omfattende procedure kan afholde grundejere m.fl. fra at
 søge matriklens oplysninger ajourført.24Ejendomsberigtigelse omfatter registrering
 i matriklen af ændringer i en ejendoms grænser ved hævdserhvervelse,25naturlig
 tilvækst (tilskylning) eller fraskylning26samt udskillelse fra en ejendom af et areal,
 som i mindst 20 år har været offentlig vej.


1.2.3. Retsvirkninger af reglerne om ejendomsdannelsen


Retsvirkningerne viser sig tydeligst, hvis en udstykning, sammenlægning
 eller lignende ikke registreres i matriklen, enten fordi ejeren bevidst
 undlader det – f.eks. for at spare gebyrer m.v. – eller fordi registrering
 ikke kan foretages som følge af, at forandringen er i strid med lovgiv-
 ningen. En manglende registrering har retsvirkninger dels i forhold til de


23. Det kan dog også forekomme, at der i forbindelse med sammenlægningen sløjfes nogle
 af matrikelnumrene, således at f.eks. kun matrikelnummeret for den ene af de oprin-
 delige ejendomme føres videre.


24. Ejendomsberigtigelsen er endvidere gebyrfri, jf. lovbekendtgørelse nr. 42 af 22/1 1998
 om afgift ved udstykning m.m. og bkg. nr. 982 af 4/12 2002 om matrikulære afgifter og
 gebyrer m.v. Endvidere kan berigtigelse ske alene på grundlag af en erklæring fra
 ejendommens ejer, jf. udstykningslovens § 28.


25. Se herom kap. IV,2.


26. Se herom afsnit 1.3.3.
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(21)parter, der indgår en aftale, som ændrer grænserne for e´n eller flere faste
 ejendomme, dels i forhold tiltredjemand– navnlig ved spørgsmålet om
 tredjemand skal respektere gyldigt ændrede ejendomsgrænser, der ikke
 er registreret i matriklen.


1.2.3.1. Retsvirkningerne inter partes


Udstykningsloven fastsætter ingen privatretlige sanktioner for en over-
 trædelse af pligten til at anmelde matrikulære forandringer til registre-
 ring i matriklen.27Såfremt anmeldelse til registrering ikke sker eller ikke
 kan gennemføres, er sanktionen ifølge udstykningslovens § 22, at ma-
 trikelmyndigheden kan påbyde aftalen ophævet.Påbuddet medfører ikke
 i sig selv aftalens ugyldighed.28 Det overlades til parterne selv at bringe
 aftalen til ophør, og såfremt parterne alligevel opretholder aftalen, kan
 de idømmes bødestraf, jf. udstykningslovens § 28, stk. 1, nr. 2.


Hvis parterne kan enes om at opgive aftalen, er der naturligvis ikke
 noget problem. Vanskeligere er det, hvis den ene part – f.eks. køberen af
 et areal, der ikke kan tillades udstykket – kræver aftalen opretholdt i
 overensstemmelse med dens indhold. Da aftalen ikke som følge af lov-
 givningen er ugyldig, er denfortsat bindendefor sælgeren. Køberen kan
 derfor som udgangspunkt gøre de almindelige misligholdelsesbeføjelser
 gældende. Eksempelvis kan køberen kræve naturalopfyldelse, ved at
 sælgeren søger udstykningstilladelse – eventuelt på grundlag af en myn-
 dighedsdispensation. Viser det sig imidlertid, at udstykningstilladelse og
 andre nødvendige tilladelser ikke kan opnås, kan aftalen kun oprethol-
 des i strid med udstykningsloven, jf. dennes § 22. Herefter er aftalen
 ugyldig som følge af strid med loven.29 Som følge af ugyldigheden kan
 køberen ikke kræve naturalopfyldelse. Han er i stedet henvist til at
 kræve erstatning for eventuelle tab, ved at købet ikke kan gennemføres.


27. Registreringspligten følger af udstykningslovens § 21, stk. 1, og skal opfyldes inden 3
 måneder, jf. stk. 2.


28. SeP. Mortensen:Tinglysning s. 38 med henvisninger i note 34.


29. Om ugyldighed som følge af strid med lov og ærbarhed, se DL 5-1-2,M. Bryde An-
 dersen: Grundlæggende aftaleret (2. udg., 2002) s. 424 ff,B. Gomard: Almindelig kon-
 traktsret (2. udg., 1996) s. 195 ogL. Lynge AndersenogP. Bo Madsen:Aftaler og
 mellemmænd (4. udg., 2001) s. 231 ff. Se endvidere UfR 1996.705 V, der fandt en aftale
 om pligt til underskrivelse af lejekontrakter ugyldig i det omfang, aftalen var i strid
 med 30 års-reglen i udstykningslovens §16, stk. 1, nr. 1.


Kap. I,1.2.3.1.



(22)Erstatningen må – på grund af ugyldigheden – opgøres til dennegative
 kontraktsinteresse.30


Er det omvendt klart, at udstykningstilladelse m.v. ville kunne opnås, men sælgeren
 ikke på tilstrækkelig måde forsøger at opnå dette, må aftalen anses for gyldig. I så
 fald kan køberen fastholde aftalen og efter omstændighederne kræve sin positive
 opfyldelsesinteresseerstattet.


1.2.3.2. Retsvirkningerne for tredjemand


At en aftale om matrikulære forandringer ikke registreres i matriklen
 har også betydning for aftalens prioritetsbeskyttelse over for kreditorer
 og aftaleerhververe i god tro. Det følger af udstykningslovens § 23, at
 tinglysningsdommeren ved tinglysning af adkomst, pant eller brugsret
 skal påse, at udstykningskravet i udstykningslovens §§ 14-16 er over-
 holdt. Såfremt dette ikke er tilfældet, skal dokumentet tinglyses med
 frist til opnåelse af udstykningstilladelse m.v., jf. TL § 15, stk. 3.31Hvis
 tilladelse ikke opnås inden fristens udløb, udslettes dokumentet af ting-
 bogen.


Hvis aftalen ikke registreres i matriklen, kan den således heller ikke
 tinglyses. Dermed kan aftalen ekstingveres af kreditorer og godtroende
 aftaleerhververe i medfør af TL § 1, stk. 2. Hvis f.eks. A udstykker en del
 af sin ejendom og sælger den til B, uden at udstykningen registreres i
 matriklen, kan B’s ejendomsret til parcellen ikke tinglyses, og den kan
 derfor ekstingveres af C, hvis han erhverver A’s ejendom i god tro om,
 at ejendommen omfatter hele det oprindelige areal.


Ekstinktionsspørgsmålet er kun relevant, hvis den utinglyste aftale er
 gyldig. Er aftalen ugyldig inter partes på grund af strid med lovgivnin-
 gen, jf. ovenfor, kan aftaleerhververe eller kreditorer heller ikke støtte
 ret på aftalen. Dette skyldes reglerne om ugyldighed, ikke reglerne om
 ekstinktion.32


Ved aftaleerhververes ekstinktion af aftaler, der forrykker ejendommes grænser,får
 erhververens eventuelle besigtigelse af ejendommen særlig betydning. Det antages, at


30. Jf. L. Hedegaard KristenseniN. Elmelund m.fl.:Lærebog i dansk og international
 køberet (2. udg., 1996) s. 107.


31. Om tinglysning af skøder med frist til udstykningstilladelse se bl.a.P. Mortensen:Ting-
 lysning s. 144 f ogTinglysningslovskommentarens. 185 f.


32. Om forholdet mellem reglerne om ugyldighed og reglerne om ekstinktion se bl.a.P.


Mortensen:Indledning til tingsretten (2003) s. 102 f.
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(23)en erhverver ikke har pligt til at efterse ejendommen i marken.33Hvis erhververen
 faktisk efterser ejendommen, bringes han imidlertid i ond tro om de utinglyste
 rettigheder, som besigtigelsen burde afsløre, men som erhververen på grund af grov
 uagtsomhed, jf. TL § 5, ikke opdager. Dette har navnlig betydning, hvis den uting-
 lyste aftale om forandring af ejendommens grænser har givet sig udslag i en fysisk
 ændring af ejendommen – f.eks. opsætning af hegn. Dette vil ofte bevirke, at en
 erhverver, der besigtiger ejendommen, ikke kan være i god tro om, at ejendommen
 også omfatter arealer uden for hegnet, selv om dette ifølge matrikelkortet skulle
 være tilfældet. Har aftalen om forandring af ejendommens grænser været lyst med
 frist, kan dette efter omstændighederne også bevirke ond tro hos erhververen.34


Det kan også følge af erhververens egen aftale, at fraskilte arealer ikke er om-
 fattet af aftalen, således at det er aftalens indhold (og eventuelt fortolkning) og ikke
 erhververens gode/onde tro, der bliver afgørende for retsstillingen. Se således f.eks.


UfR 1991.27 Hom køb i 1985 af en ejendom, hvis areal i skødet var angivet til 674
 m2. Imidlertid var 137 m2af ejendommen i 1980 ved opsætning af et hegn blev udskilt
 fra ejendommen og lagt til naboejendommen, uden at matriklen og tingbogen var
 bragt i overensstemmelse hermed. Køberne krævede hele det matrikulerede areal på
 674 m2tillagt sig. Heri fik de ikke medhold, da Højesteret lagde til grund, at parterne
 var gået ud fra, at ejendommen kun omfattede det, der lå inden for hegnet, hvorfor
 køberne ikke havde ret til de 137 m2. Se ogsåUfR 1969.502 Ø, der omhandlede en
 gårdejers frasalg i 1959 af 568 m2af en landbrugsejendom på ca. 19 tønder land til en
 nabo. Overdragelsen blev ikke tinglyst, og der blev ikke søgt om udstykningstilla-
 delse. I 1966 solgte gårdejeren hele ejendommen til en køber, der efterfølgende
 nægtede at anerkende naboens ejendomsret til de 568 m2. Østre Landsret gav ikke
 køberen medhold, idet retten fandt, at den omtvistede parcel ikke var indbefattet i
 gårdejerens salg af landbrugsejendommen. Retten lagde vægt på, at købet ikke var
 sket på grundlag af matrikelkort, men således, at gårdejeren havde garanteret for et
 samlet areal på mindst 19 tønder land, hvilket var opfyldt, selv om der blev set bort
 fra det omtvistede areal. Der blev endvidere lagt vægt på, at køberen før købet havde
 besigtiget ejendommen og efter forholdene i marken ingen rimelig grund havde til at
 tro, at de 568 m2, som lå uden for gårdens indhegnede græsgange og fremtrådte som
 en del af naboejendommens køkkenhave, skulle medfølge i købet.



1.3. Afgrænsning af fast ejendom opad og nedad samt ved tilvækst m.v.


Matriklen angiver kun en fast ejendoms grænser ved jordoverfladen
 (horisontalt). Derimod fremgår det ikke af matriklen, hvor grænserne
 for en fast ejendom går i dybden eller opad i luften (vertikalt).


I princippet er der intet til hinder for at lade ejendomsretten til et
 jordareal omfatte alt over og under jordoverfladen fra jordens centrum


33. Jf.P. Mortensen: Tinglysning s. 294 med henvisninger i note 33.


34. Se om erhververes »pligt« til at efterse tingbogen,P. Mortensen: Tinglysning s. 288 ff.
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(24)til uendelig langt ud i rummet. I takt med at befolkningstætheden vokser,
 boligområderne koncentreres og ressourceknapheden vokser, opstår der
 imidlertid behov for at indskrænke og regulere grundejernes rådighed
 både i dybden og opad. Fri rådighed over jord og luft kan føre til uhen-
 sigtsmæssig udnyttelse af begrænsede ressourcer, forurening af vand,
 jord og luft, gener for naboer, flytrafik etc. For at forebygge disse risici
 gælder der visse begrænsninger i retten til at udnytte fast ejendom såvel
 i dybden som opad.35


1.3.1. Afgrænsning af fast ejendom i dybden


Den primære interesse for en grundejer i at anvende en fast ejendom i
 dybden er udnyttelsen af naturressourcer. I medfør af råstoflovens § 7,
 stk. 1, kræver erhvervsmæssigindvinding af råstofferamtsrådets tilladel-
 se.36Ikke-erhvervsmæssig udnyttelse kan foretages uden tilladelse, men
 indvindinger på mere end 200 m3skal anmeldes til amtsrådet, der even-
 tuelt kan stille vilkår for indvindingen, jf. råstoflovens § 7, stk. 2.37


Råstofloven omfatterindvindingaf sten, grus, sand, ler, kalk, kridt, tørv, muld og
 lignende, jf. lovens § 2. Indvinding af andre råstoffer – f.eks. kulbrinter (olie og gas),
 svovl, stensalt, kalisalt og brom – reguleres af lov om anvendelse af Danmarks
 undergrund (undergrundsloven), der i § 2 fastslår, at de nævnte råstoffer tilhører
 staten, og at indvinding kræver tilladelse fra miljøministeren. Tilladelse kan medde-
 les med eneret (koncession), jf. undergrundslovens § 5.


Myndighedsforbud mod fortsættelse af hidtidig lovlig råstofindvinding kan efter
 omstændighederne udgøre en krænkelse af ejendomsretten, der berettiger tilladel-
 sens indehaver til ekspropriationserstatning.38


Udnyttelse af undergrunden tilopbevaring eller andre formål end råstofindvinding
 kræver tillige tilladelse fra miljøministeren, jf. undergrundslovens § 2, in fine.


For landbrugsejendomme gælder et krav om, at jorderne skal udnyttes på for-
 svarlig jordbrugsmæssig måde, jf. landbrugslovens § 7 a, stk. 1. Erhvervsmæssig
 råstofindvinding på landbrugsejendomme kræver derfor også tilladelse efter land-
 brugsloven. I medfør af landbrugslovens § 7 a, stk. 2, kan indvinding til eget brug –
 dvs. ikke-erhvervsmæssig – ske uden tilladelse. Det antages, at afgrænsningen mel-


35. Om grundejeres forurening af jord og luft henvises til kap. III.


36. Derimod kræves ikke landzonetilladelse efter planlovens § 35, stk. 1, jf. undtagelses-
 bestemmelsen i planlovens § 36, stk. 1, nr. 6. Om landzonetilladelse, se kap. II,2.1.


37. Se nærmereA. RasmussenogJ. HaugaardiMiljøretten IIIs. 370 f.


38. Se således UfR 1997.157 H omtalt i kap. IV,1.1.2.1. Se endvidere MAD 1997.267 og
 UfR 1999.1538 H.
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(25)lem erhvervsmæssig og ikke-erhvervsmæssig udnyttelse i landbrugsloven svarer til
 afgrænsningen i råstofloven.39


Indvinding afgrundvandkræver tilladelse, jf. vandforsyningslovens § 18,
 stk. 1. Dog er grundejere, hvis ejendomme er beliggende uden for et
 alment vandforsyningsanlægs forsyningsområde, som udgangspunkt be-
 rettiget til at indvinde vand på egen grund til brug i husholdningen, jf. §
 18, stk. 2.40


Se UfR 1999.1099 V om en gårdejer, der havde en større svinebesætning på sin
 ejendom, som han forsynede med vand fra egen boring. En lørdag brød vandforsy-
 ningen sammen, og gårdejeren meddelte samme dag pr. telefax kommunen, at han
 mandag kl. 7.30 ville påbegynde en erstatningsboring, der dog ikke kunne placeres
 inden for 5 m fra den eksisterende boring, som tilladt efter vandforsyningslovens §
 21, stk. 2. Vandboringen blev mandag etableret 70 m fra den eksisterende boring.


Gårdejeren blev idømt en bøde på 2.500 kr. og daglige tvangsbøder af 200 kr., indtil
 han lukkede boringen, da den var etableret uden tilladelse, og da kommunen fast-
 holdt, at der skulle ske tilslutning til det lokale vandværk.


Foruden ved lov er grundejerens udnyttelse af undergrunden tillige re-
 guleret af denaboretlige grundsætninger. Dette har navnlig betydning,
 hvis en grundejers udnyttelse – f.eks. byggearbejder – medfører grund-
 vandssænkninger, rystelser eller andre forhold i undergrunden, som kan
 genere naboerne. Se nærmere nedenfor kap. III,3.1.


Ejendommens afgrænsning i dybden er også et spørgsmål om, i hvilket
 omfang en grundejer skal tåle, at andreudnytter undergrunden under
 hans ejendom. Skal ejeren f.eks. tolerere, at der graves en tunnel til en
 jernbane under hans ejendom? Det må antages, at grundejerens ejen-
 domsret strækker sig så langt ned i jorden, som ejeren med rimelighed
 kan tænkes at udnytte undergrunden, når der tages hensyn til den al-
 mindelige udnyttelse og den forventelige udvikling af det område, som
 ejendommen ligger i, samt til den tekniske udvikling.41Retten til udnyt-
 telse i dybereliggende lag tilkommerstaten. Grundejeren må derfor to-
 lerere dybereliggende udnyttelse af undergrunden, når den ikke ind-
 skrænker ejerens rimelige udnyttelse af undergrunden eller i øvrigt med-
 fører ulemper, der går ud over den naboretlige tålegrænse. Hvornår


39. Jf.Jordlovgivnings. 285 f ogE.B. Aksig m.fl.: Råstofloven med kommentarer (2. udg.,
 1992) s. 68.


40. Se nærmereH.T. AnkeriMiljøretten IIIs. 304 f.


41. SeFr. Vinding Kruse: Ejendomsretten I (3. udg., 1951) s. 315 ogT. Falkanger: Tingsrett
 (Oslo, 5. udg., 2000) s. 86.
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(26)ejendomsretten krænkes, afhænger således bl.a. af ejendommens belig-
 genhed og udnyttelse.


Boring af en tunnel til en metro i en by er således normalt ikke en krænkelse af
 grundejernes ejendomsret, selv om tunnelen placeres i aflejringer af råstoffer, der
 derefter ikke kan udnyttes, idet råstofudvinding ikke er en almindelig udnyttelse i
 byområder, og ikke vil blive det i kraft af områdets udvikling. Derimod kan en tunnel
 til en jernbane være en krænkelse af ejendomsretten, hvis den udføres i et landom-
 råde, hvor grusgravning m.v. er sædvanlig, og tunnelen hindrer denne råstofindvin-
 ding.


Såfremt tunnelarbejdet forårsager skader på ejendommen – f.eks. revner i en
 bygning – kan grundejeren have krav på erstatning. Dette skyldes imidlertid reglerne
 om erstatningsansvar uden for kontrakt (eventuelt naboretlige grundsætninger) –
 ikke reglerne om ejendomsrettens grænser.


Såfremt et konkret anlægsarbejde eller lignende udgør en krænkelse af
 private grundejeres ejendomsret, må arbejdet gennemføres vedekspro-
 priation, medmindre grundejeren samtykker i arbejdets udførelse. Se
 nærmere nedenfor kap. IV,1.1.1.42


1.3.2. Afgrænsning af fast ejendom opad


Ejendomsretten til jorden omfatter ikke luften over denne.43 Som ud-
 gangspunkt kan ejeren dog uhindret udnytte sin ejendom opad, men
 navnlig de naboretlige regler kan begrænse udnyttelsen, f.eks. med hen-
 syn til bygningers og træers højde, idet dette kan medføre gener for
 naboerne, f.eks. ved mistet udsyn, skyggevirkning, indbliksgener etc.


Det er bl.a. også hensynet til naboerne, der begrunder bygningsregle-
 menternes regler om bygningers maksimale højde, jf. nedenfor afsnit
 3.1.1. Endvidere skal grundejere i et vist omfang tage hensyn til, at
 meget høje bygninger m.v. kan genere luftfarten, hvorfor opførelse heraf
 skal anmeldes og i visse tilfælde kræver tilladelse, jf. luftfartslov §§ 65 og
 67a.


Se som eksempel UfR 1994.553 H, hvor en ejendom blev pålagt en såkaldtindflyv-
 ningsservitut, der indebar et forbud mod bebyggelse og beplantning over en vis
 højde, med henblik på at sikre indflyvningen til Randers flyveplads. Grundejeren


42. Om ejendomsrettens udstrækning nedad, se følgendenorskedomme: Norsk Retsti-
 dende 1959.1198 H, Rettens Gang 1974.338 Gulating og Rettens Gang 1965.228 Ber-
 gen.


43. Jf.Fr. Vinding Kruse: Ejendomsretten I (3. udg., 1951) s. 315 ogT. Falkanger: Tingsrett
 (Oslo, 5.udg., 2000) s. 88 f.
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(27)blev tilkendt ekspropriationserstatning for servitutten og for tab ved nedskæring af
 hegn og fældning af skov.


Grundejere kan i et vist omfang modsætte sig andres råden i luftrummet
 over ejendommen. Således indebærer den private ejendomsret, at høj-
 spændingsledninger og lignende ikke kan trækkes hen over en ejendom
 uden ejerens samtykke, medmindre det sker ved ekspropriation, jf. kap.


IV,1.2.3.3. Såfremt det er de omkringboende grundejere, der trækker
 ledninger m.v., kan den krænkede grundejer påberåbe sig naboretlige
 grundsætninger, og på grundlag heraf kræve ledningerne fjernet. Ejerens
 ret strækker sig dog ikke ubegrænset opad, idet han f.eks. ikke kan
 hindre, at ejendommen overflyves. Luftfarten reguleres ikke af grund-
 ejeren, men er undergivet statens højhedsret,44og reguleres af luftfarts-
 loven.


Overflyvning kan efter omstændighederne udløse erstatningsansvar for skader på
 jorden. Se f.eks. UfR 1981.415 H om skader på en blårævebestand som følge af
 ekstraordinær støj ved overflyvning med jagerfly under en militærøvelse. Erstatnings-
 ansvaret følger i sådanne tilfælde ikke af ejendomsrettens grænser, men af de almin-
 delige erstatningsretlige regler vedrørende skadevoldende handlinger.


1.3.3. Afgrænsning af fast ejendom mod vand –
 tilvækstarealer m.v.


Fast ejendom afgrænses i marken enten af andre faste ejendomme (jord-
 arealer) eller af vand i form af søer, vandløb eller havet. Når fast ejen-
 dom grænser op til vand, giver det anledning til spørgsmålet om, hvor
 grænsen for grundejerens private ejendomret går. Vurderingen heraf
 afhænger af, om ejendommen grænser op til søer, vandløb eller søterri-
 toriet.


Den private ejendomsret til arealer, der grænser op til søterritoriet,
 antages at gå indtil havstokken – dvs. den linie, hvor hav og land mødes
 ved daglig vande (i områder med ebbe og flod: højeste daglige vande).45
 Uden for havstokken – dvs. på de arealer, der kaldes forstranden – er der
 (bortset fra nogle få tilfælde, der hviler på særlige privilegier) ingen


44. Jf.Fr. Vinding Kruse:Ejendomsretten I (3. udg., 1951) s. 315.


45. Jf.Fr. Vinding Kruse:Ejendomsretten I (3. udg., 1951) s. 310 ff ogK. Illum:Dansk
 Tingsret (3. udg., 1976) vedV. Carstensens. 21 med henvisninger.
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(28)privat ejendomsret.46Her har alene staten højhedsret.47Anvendelsen af
 havstokken som skillelinie bevirker, at ejendomsretten vokser henholds-
 vis indskrænkes i takt med naturlig tilskylning henholdsvis fraskylning af
 materiale til den faste ejendom.48Ejendomsretten udvides som udgangs-
 punkt automatisk til tilskyllede arealer, men hvis der er tvivl om, hvilken
 af flere mulige ejendomsejere der er rette ejer, kan dette afgøres ved
 ejendomsdom, jf. rpl. § 476.


Se eksempelvis UfR 1966.893 Ø og UfR 1969.11 H, hvor ejendomme, hvis ejere
 hævdede ret til et tilskyllet areal, var adskilt fra arealet af en kommunal vej, hvorfor
 også kommunen hævdede ejendomsret til det tilskyllede. Se også UfR 1972.815 V om
 et tilskyllet areal, der var landfast med e´n ejendom, men som en odde i vandet
 strakte sig hen foran en anden ejendom.


Udstrækning af ejendomsretten til nyt land opstået ved naturens kræfter
 forudsætter, at der er en fast forbindelse mellem det nye land og den
 faste ejendom.Øer, der opstår naturligt på søterritoriet, er således ikke
 omfattet af kystejernes ejendomsret, men tilhører staten.49Afgrænsnin-
 gen mellem øer og tilvækstarealer kan undertiden være vanskelig. Mu-
 ligvis kan der søges vejledning i, at der er tale om en ø, hvis der mod
 landsiden er så meget vand, at en bemandet pram kan flyde.50 Vurde-
 ringen skal formentlig foretages ved højeste daglige vande, der i øvrigt
 er afgørende for ejendomsrettens grænse, og der må ses bort fra siv og
 anden bevoksning, der kan hindre sejladsen.


Registrering i matriklen af ændringer i en ejendoms grænser som følge


46. SeC. Torp:Dansk Tingsret (2. udg., 1923) vedL.A. Grundtvigs. 12 f,Fr. Vinding Kruse:


Ejendomsretten I (3. udg., 1951) s. 308. Derimod har kystejerne ret til jagt og ikke-
 erhvervsmæssigt fiskeri, jf. jagtlovens §§ 14 og 15 samt fiskerilovens § 26.


47. Se allerede Jyske Lov 3-61: »...fordi Kongen ejer alle Forstrande...«. Om statens høj-
 hedsret se C. Torp:Dansk Tingsret (2. udg., 1923) ved L.A. Grundtvigs. 12 f, Fr.


Vinding Kruse:Ejendomsretten I (3. udg., 1951) s. 308 ogK. Illum:Dansk Tingsret (3.


udg., 1976) vedV. Carstensens. 17 f.


48. Jf.K. Illum:Dansk Tingsret (3. udg., 1976) vedV. Carstensens. 22,Fl. Tolstrup:Land-
 boret (3. udg., 1968) s. 67 og 301,V. Carstenseni Formueretlige emner (3. udg., 2000)
 s. 81 samt Højesteretstidende 1858.684 og UfR 1972.815 V.


49. Jf.C. Torp:Dansk Tingsret (2. udg., 1923) vedL.A. Grundtvigs. 13 og 195,Fr. Vinding
 Kruse:Ejendomsretten I (3. udg., 1951) s. 409 f ogK. Illum:Dansk Tingsret (3. udg.,
 1976) vedV. Carstensens. 23 og s. 368. Se endvidere Juridisk Ugeskrift 1856.737 samt
 UfR 1874.540 H.


50. Se såledesK. Illum:Dansk Tingsret (3. udg., 1976) vedV. Carstensens. 23 note 38 med
 henvisning til Landbrugsministeriets skrivelse af 10/6 1948. Se endvidereFr. Vinding
 Kruse:Ejendomsretten I (3. udg., 1951) s. 410.
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(29)af naturlig tilvækst sker ved ejendomsberigtigelse, jf. udstykningslovens


§ 9. Ejendomsberigtigelsen kan ske ved, at ejeren af den pågældende
 ejendom erklærer, at den i matriklen registrerede grænse er ændret ved
 naturlig tilvækst, jf. udstykningslovens § 28, nr. 1, jf. § 20, stk. 2, i bkg. nr.


498 af 6/6 2000 om matrikulære arbejder, hvorefter der skal foreligge en
 erklæring fra ejerne af naboejendomme om, at de godkender skellet,
 som det er afmærket på stedet, hvis den naturlige tilvækst nødvendiggør
 fastlæggelse af skel mod en tilgrænsende ejendom. Kort- og Matrikel-
 styrelsen kan dog fravige kravet om erklæring fra naboejerne, hvis en
 sådan ikke kan opnås. Endvidere kræves en rådighedsattest (typisk en
 udskrift af tingbogen, attesteret af en landinspektør), jf. bekendtgørel-
 sens § 20, stk. 3, jf. § 43, stk. 2.


Hvis tilvæksten sker til flere ejendomme, må skellet (og ejendomsret-
 ten) på tilvækstarealet i mangel af aftale mellem ejendommenes ejere
 ske efter det såkaldtenærhedsprincip, hvorefter der til hver af ejendom-
 mene hører ejendomsret til den del af det tilskyllede areal, der ligger
 ejendommen nærmere end nogen anden ejendom, der er landfast med
 det tilskyllede areal.51 Hvis de ovennævnte naboerklæringer ikke kan
 opnås, kan skellet fastlægges af Kort- og Matrikelstyrelsen på baggrund
 af en landinspektørerklæring, der anvender nærhedsprincippet.52


Den private ejendomsret til arealer, der grænser op til ferskvand i
 form af naturlige søer og vandløb, antages tillige at omfatte søer og
 vandløb. I modsætning til søterritoriet er søer og vandløb således un-
 dergivet ejendomsret.53 Ejendomsretten omfatter navnlig bredarealer,
 grunden, hvorover vandet flyder (og som derfor tilfalder grundejeren
 ved tørlægning), og retten til jagt og fiskeri. Derimod omfatter ejen-
 domsretten ikke selve vandet, idet grundejeren bl.a. ikke må hindre
 vandets naturlige viderestrømning til naboejendommen, jf. vandløbslo-
 vens § 6. Ejendomsretten er også i øvrigt indskrænket, bl.a. ved at tred-
 jemands sejlads i et vist omfang må tåles, jf. vandløbslovens § 4.


Er en sø eller et vandløb helt omsluttet af en enkelt ejendom, tilhører
 søen/vandløbet i sin helhed grundens ejer. Danner et vandløb derimod


51. Jf. vejl. nr. 46 af 18/4 2001 om matrikulære arbejder pkt. 13.4.2., jf. pkt. 7.3.3. nr. 2 og
 3. Se endvidere K. Illum:Dansk Tingsret (3. udg., 1976) ved V. Carstensens. 22,
 Udstykningslovskommentarens. 165 og UfR 1972.815 V.


52. Jf. pkt. 13.4.2. i vejledningen om matrikulære arbejder.


53. Jf. Fr. Vinding Kruse: Ejendomsretten I (3. udg., 1951) s. 411 og K. Illum:Dansk
 Tingsret (3. udg., 1976) vedV. Carstensens. 35 med henvisninger. Se endvidereJ.


Bentzoni UfR 1942 B 113.
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