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Tinglyst ejerskifte overtrumfer faktisk ejerskab

Nar der i Tinglysningen registreres et salg af hele ejendommen, far dette fuld effekt i
Ejerfortegnelsen. Den nye ejer bliver bade tinglyst ejer (pr. anmeldelsesdato) og faktisk ejer (pr.
overtagelsesdato). Skulle der derfor i Ejerfortegnelsen veere registreret en anden faktisk ejer,
fiernes denne ifm. behandlingen af tinglysningsmeddelelsen (kommunen adviseres nar der ikke
er fuldt match mellem ejere i Ejerfortegnelsen og seelgerne i Tinglysningen).

Eksemplet er typisk, at ejer A star som tinglyst ejer i bade Tinglysningen og Ejerfortegnelsen,
men kommunen har fordelt det faktiske ejerskab pa "familien”, sdledes ejer A og B star hver
som 1/ 2 faktisk ejer. Nar A seelger ejendommen til ejer C i et tinglyst salg, vil ejer C blive
registreret som bade tinglyst og faktisk ejer af hele ejendommen, mens ejerskaberne for ejer A
og B vil blive gjort historiske.

Ejerskifter, afstdelsesdato og overtagelsesdato

En overtagelsesdato er en aftalt dato ifm. et ejerskifte, som er regulerende for de faktiske
ejerskaber af den pageeldende ejendom. Det er én aftalt dato (nogle gange omtalt som szelgers
afstdelsesdato) for hvornar alle szelgere skal have forladt ejendommen og kabere far raderet
over ejendommen. Det er séledes én fzlles dato geeldende for alle szlgere og kebere ifm. et
ejerskifte. En overtagelsesdato er i Ejerfortegnelsen — p& samme made som i Tinglysningen -
knyttet til det enkelte ejerskifte.

Overtagelsesdatoen har virkning pa registreringen af de enkelte faktiske ejerskaber pa
ejendommen, dvs. at alle saelgeres hidtidige ejerandele registreres med en virkningTil lig
overtagelsesdatoen, mens kagbernes nye ejerandele registreres med en virkningFra lig
overtagelsesdatoen.

Sammenhaengen mellem overtagelsesdato i ejerskiftet og virkningsperioder pa ejerskabet
sikres automatisk i Ejerfortegnelsen. De kommunale registerfgrere kan ikke via brugerfladen

rette overtagelsesdato individuelt for de enkelte saelgere og/eller kebere, der indgar i ejerskiftet.

Der sikres automatisk tidsmaessig sammenhaeng i disse for en given ejendom, saledes
summen af ejerskaber altid er 1/1, og der ikke kan opst& hverken huller uden ejerskaber eller
overlap med mere end 1/1 ejerskab.
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Til anvendere som tidligere har anvendt ESR data:

Registrering af overtagelsesdato pa Ejerskiftet er en forskel til ESR, hvor afstaelsesdato og
overtagelsesdato blev registreret som to uafhaengige datoer pa hver enkelt ejer med henblik pa
opkreaevninger m.m.

Dette medfarte en risiko for "huller” og "overlap” som konsekvens ved f.eks. tastefejl.
Grunddataprogrammets modellering betyder, at der kan vaere flere overtagelsesdatoer knyttet
til en persons ejerskab af en ejendom. F.eks. kan ejeren have kgbt ¥2 af ejendommen pr. 1/1-
2010, og senere resten af ejendommen pr. 1/8-2018. Den forretningsmaessige kontekst hos en
anvender afgar, hvilken overtagelsesdato der i givet fald er relevant i den konkrete situation.
Der udstilles derfor ikke en overtagelsesdato pa det enkelte ejerskab, men derimod pa hvert
ejerskifte.

Bemeerk jf. regel om “Tinglyst ejerskifte overtrumfer faktisk ejerskab”, at safremt der er tale om
et Tinglyst ejerskifte p& ejendommen, og der findes registrering af faktiske ejerandele pa
seelgere, som ikke tinglyst ejer, sa vil disses faktiske ejeres ejerandele om ngdvendigt blive
justeret for at sikre at ejerskaber altid summerer til 1/1. Dette betyder at ejerandel i seerlige
tilfelde kan afstdes eller tildeles med registrering af en virkningstid lig overtagelsesdatoen,
selvom ejeren ikke ngdvendigvis er part i ejerskiftet.

Se eksempler herpd i Afstéelse og tildeling af ejerskabsandele for ejere som ikke er part i
ejerskifte.

Har man som anvender behov for hhv. afstdelsesdato og overtagelsesdato i kontekst af den
enkelte ejer (typisk af opkraevningsmaessige hensyn) skal man jf. grunddataprogrammets
modelregler altsa finde disse ud fra virkningstiderne pa de enkelte ejerskaber. | praksis er det
enkelte ejerskabs virkningFra en potentiel overtagelsesdato. Safremt ejerandelen er tildelt,
aendret eller fiernet vil der p& ejendommen findes et ejerskifte med tilsvarende
overtagelsesdato. Det er op til anvender at veelge den overtagelsesdato som er relevant i
anvendelseskonteksten.

Husk her reglen om at tinglyst ejerskifte overtrumfer faktisk ejerskifte, og at virkningstid pa en
faktisk ejerandel derfor kan stamme fra et tinglyst ejerskifte som den faktiske ejer ikke var
direkte part i, jf. eksempler i ovenstdende henvisning.

Skifteretsattester og overtagelsesdato

Nar der er tale om skifteretsattester fra Det Digitale Tinglysningssystem anvendes
differentierede overtagelsesdatoer ift. skifteform mv.

Ved anmeldelse af "Skifteretsattest/Egtefaelle” anvendes dgdsdatoen fra CPR registeret altid.
Ved anmeldelse af "Skifteretsattest” kan der veere tale om forskellige skifteformer. Herunder
listes de forskellige skifteformer med angivelse af hvilken overtagelsesdato der benyttes:

Uskiftet bo — dgdsdato hentes fra CPR

Privat skifte — overtagelsesdato indtastet i Det digitale tinglysningssystem
Forenklet privat skifte — overtagelsesdato indtastet i Det digitale tinglysningssystem
Forenklet privat skifte med efterlevende segtefeelle som eneste arving — dedsdato
hentes fra CPR

Udleeg til efterlevende aegtefeelle — dgdsdato hentes fra CPR

Boudleeg — overtagelsesdato indtastet i Det digitale tinglysningssystem

Ved andre skifteformer ifm. en Skifteretsattest eller hvis ejerskiftet er anmeldt pd anden made
— f.eks. som et "endeligt skade” — vil den hos Tinglysningen anmeldte dato blive anvendt som
overtagelsesdato.

Seelger- og kgberandele

Ejerfortegnelsen anvender de samme principper som Tinglysningsretten, nar et ejerskifte
registreres.

Alle seelgere "afleverer” deres solgte andele til én feelles pulje, hvorfra keberne modtager deres
andele. Der er sdledes ikke tale om, at hver seelger individuelt szelger en del til hver enkelt
kaber — med mindre der kun er tale om én seelger og én kaber.

De solgte hhv. kagbte andele registreres efter fglgende regler, som ved Tinglyst Ejerskifte tages
direkte fra den elektroniske haendelsesbesked:
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Seelgerandele:
| forhold til seelger angives hvor stor en del af sit ejerskab, som seelgeren afhaender.

Eksempel: Ejer en seelger halvdelen af ejendommen og saelger sin andel, seelger han 1/
1 (angivet som brgk)

Kgberandele:

| forhold til keber angives hvor stor en del af ejendommen, som kgber ejer efter
ejerskiftet.

Eksempel: Ejer en seelger halvdelen af ejendommen og seelger det hele til én kgber, s
vil kgber std som havende kebt 1 / 2 (angivet som brgk).

Lees mere om Variationer i angivelse af seelger- og kgberandele.
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