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Variationer i angivelse af seelger- og
koberandele pa ejerskabsskifter

Som anvender skal man veere opmaerksom pa at der kan veere forholdsvis stor variation i ejerandele angivet pa ejerskabsskifter for
afstdende og modtagende ejer.

Dette skyldes dels angivelse af hhv. afstdet / modtaget andel som andel af ejerskab og andel af ejendom, jf. forretningsregel om
angivelse af seelger- og kgberandele, men ogsé at ejerskifter i mange tilfeelde kun vedrgrer en andel af en ejendom.

Derudover bgr man som anvender vaere opmaerksom pa fglgende:

1. Ved nogle skadetyper angives kun modtagende ejer. Dette geelder auktionsskagder, ejendomsdom og heaevd.

2. Ejere kan modtage ejerandele i scenarier hvor der ikke findes en afgivende ejer - f.eks. oprettelse af ny BFE i matriklen. Det
samme geelder afstaelse af ejerandel uden at der findes en modtager - f.eks. ved nedleeggelse af ejendom, eller omdannelse til
ejendomstype uden ejer. Dette er f.eks. geeldende for hovedejendomme for ejerlejligheder.

3. Ejerskifter og Ejerskabsskifter fra far juni 2019 er konverteret fra ESR, og oprettet bedst muligt ud fra den datakvalitet der var til
radighed pa konverteringstidspunktet. Ca. 2500 ejerskifter blev i den forbindelse oprettet for ejerskaber som manglede
ejerskiftedata i ESR - typisk fordi de havde oprindelse fra fgr det digitale tinglysningssystem. Disse optreeder uden afgivende
part i ejerskabsskifter. Endvidere findes eksempler pa ugyldige brgker modtaget i konvertering som f.eks. afstéet ejerandel 0/0.

Se i gvrigt https://datafordeler.dk/support/ for kendte fejl i data.
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Afstaelse og tildeling af ejerskabsandele for
ejere som ikke er part i ejerskifte


https://confluence.sdfi.dk/pages/viewpreviousversions.action?pageId=30512697
https://confluence.sdfi.dk/pages/viewpage.action?pageId=30512684#Forretningsregler(EJF)-S%C3%A6lger-ogk%C3%B8berandele
https://confluence.sdfi.dk/pages/viewpage.action?pageId=30512684#Forretningsregler(EJF)-S%C3%A6lger-ogk%C3%B8berandele
https://datafordeler.dk/support/

| seerlige scenarier vil en ejer som ikke indgar som part i et ejerskifte kunne miste eller modtage
ejerandele. Dette sker typisk ved et tinglyst ejerskifte pa en ejendom hvor faktiske ejerskaber
afviger fra det tinglyste, eller ved ejerskifter pa en ejendom hvor eksisterende
ejerskabsregistrering af historiske arsager er fejlbehaeftet.

Begge eksempler er en direkte konsekvens af forretningsregel om at Tinglyst ejerskifte
overtrumfer faktisk ejerskab.

Eksempel 1: Ejer B afstar faktisk ejerandel ved
Tinglyst Ejerskifte fra ejer A til ejer C

| eksemplet er ejer A tinglyst ejer, men af historiske arsager er kun det faktiske ejerskab
registreret i Ejerfortegnelsen (tidspunkt T1), fordelt med F 1/2 til ejer A og F 1/2 til ejer B.
Samme scenarie er geeldende safremt tinglyst ejerforhold er registreret i Ejerfortegnelsen,
hvorefter kommunen har fordelt det faktiske ejerskab pa ejer A og B i et manuelt ejerskifte.
Nar A szelger ejendommen til ejer C i et tinglyst salg (tidspunkt T2), 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.
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Ejer B afstar saledes pa tidspunkt T2 sin ejerandel uden at veere part i selve ejerskiftet.
Datameessigt szettes virkningTil p& B's ejerskab lig T2. Men kun Ejer A og Ejer C er registreret
pa ejerskabsskifterne for ejerskiftet med overtagelsesdato = T2.

Der udsendes falgende haendelser ved ejerskiftet pa tidspunkt T2:

® EjerskifteCreate for ejerskiftet med parter A og C
® EjerskabCreate for Ejer C
® EjerskabDelete for Ejer A
® EjerskabDelete for Ejer B

Eksempel 2: Ejer B modtager ejerandel ved Tinglyst
ejerskifte fra ejer A til ejer C

| eksemplet er A og B tinglyst ejer af hver sin halvdelen af en ejendom, men af historiske
arsager er kun de faktiske ejerskaber registreret i Ejerfortegnelsen, og det med andre andele
end de tinglyste, idet det er registreret, at A ejer F 3/4 og B ejer F 1/4 (tidspunkt T1).

Nar A ved et tinglyst ejerskifte saelger sin halvdel af ejendommen til C (tidspunkt T2) vil
Ejerfortegnelsen sikre at ejerandele efter ejerskiftet summerer til 1/1. Det betyder at ejer B far
heevet sin faktiske ejerandel til 1/2 (Som er hvad tinglysningen hele tiden har haft) med
virkningFra lig overtagelsesdatoen pa ejerskiftet mellem parterne A og C (Tidspunkt T2). Denne
rettelse kan, afhaengig af situationen, ske enten fuldt automatisk, eller ved manuel handtering
hos den kommunale registerfgrer.
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https://confluence.sdfi.dk/pages/viewpage.action?pageId=30512684#Forretningsregler(EJF)-Tinglystejerskifteovertrumferfaktiskejerskab
https://confluence.sdfi.dk/pages/viewpage.action?pageId=30512684#Forretningsregler(EJF)-Tinglystejerskifteovertrumferfaktiskejerskab

Ejer B gger saledes pa tidspunkt T2 sin ejerandel uden at veere part i selve ejerskiftet.
Datamaessigt seettes virkningTil pa B’s 1/4 faktiske ejerandel lig T2. Samtidigt oprettes nyt
ejerskab til B faktisk ejerandel 1/2 med virkningFra lig T2. Men kun Ejer A og Ejer C er
registreret pa ejerskabsskifterne for overtagelsesdato = T2.

Der udsendes fglgende haendelser ved ejerskiftet pa tidspunkt T2:

® EjerskifteCreate for ejerskiftet med parter A og C

® EjerskabCreate for Ejer C

® EjerskabDelete for Ejer A

® EjerskabUpdate for Ejer B

Bemaerk: Det samme ville ske i et scenarie hvor de tinglyste ejerforhold er registreret i
Ejerfortegnelsen, hvorefter kommunen ved manuelt ejerskifte har fordelt det faktiske ejerskab
pa ejer A og B som i eksemplet. Dvs. at registrering pa tidspunkt T1 var A ejer T1/2, F 3/4
mens B ejer T1/2, F 1/4.

Ejerskifter uden Ejerskabsskifter ved uaendret
ejerforhold

Normalt er et ejerskifte i Ejerfortegnelsen relateret til ejerskabsskifter
som beskriver ejerandelene som hhv. afstaes og modtages af saelgere
og kabere i ejerskiftet.

| seerlige tilfeelde kan det dog forekomme, at en tinglysningsbesked registreres som et ejerskifte
uden at det eendrer pa ejerskaberne. | sddan et tilfeelde er ingen Ejerskabsskifter tilknyttet
Ejerskiftet.

Anvendere skal tage hgjde herfor, omend det optreeder sjaeldent.
Det typiske scenarie er tvangsauktioner jf. falgende eksempel:

® Ejer A ejer en ejendom tinglyst 1/1, men ejendommen seelges pa tvangsauktion.

® Ejer B kgber ejendommen, og tinglysningen udsender en meddelelse om
tvangsauktion.
Dette registreres som et ejerskifte, hvor Ejer A afstar ejendommen til Ejer B. Ejer As
ejerskab afregistreres, og Ejer B indfgres som ejer T 1/1.
Her bemeerkes, at i meddelelse om tvangsauktion betragtes afggrelsesdato som
overtagelsesdato, og derfor angives Ejer Bs ejerskab med virkningFra lig denne dato.

® Senere fremsender tinglysningen Auktionsskadet, hvor registerfarer konstaterer at
Ejer B er indfgrt som tinglyst ejer, og at dette stemmer med ejerskabsregistreringen fra
meddelelse om tvangsauktion. Af hensyn til historik pa ejendommen registreres
auktionsskgdet som et ejerskifte, men uden tilhgrende ejerskabsskifter, da
ejerforholdet er uaendret.
Safremt Ejer B efter tvangsauktionen har overdraget ejendommen til Ejer C vil dette
fremga af transportskader pa auktionsskagdet. Registreringsmaessigt afregistreres Ejer
B, og Ejer C indfgres som ny ejer med virkningFra sat til overtagelsesdatoen i
Auktionsskgdet.

Der kan forekomme varianter hertil som fglger samme manster.

Samkgring med gvrige grunddataregistre

Afrunding af tidsstempler i Ejerfortegnelsen og
samkgring med gvrige grunddataregistre
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Ejerfortegnelsen har en generel designbeslutning ift. at virkningstider, f.
eks. opdateringer udfagrt manuelt i brugerfladen, registreres med en
ngjagtighed pa hele sekunder. For ejerskab og administrator afrundes
endvidere til hele dage. Dette fordi overtagelsesdatoer er en dato og
ikke et tidsstempel, og fordi en ejer skattemaessigt er ejer hele dagen,
ikke kun fra f.eks. kl. 14.20.34.

Undtagelsen er de ejerskifter, hvor samme ejendom handles mange gange samme dag med
samme overtagelsesdato. Her skubbes virkningFra med 10 minutter, sdledes man undgar
bitemporalt overlap, og sikrer at alle historiske ejerskaber kan identificeres.

Bemaerk at sekunder normalt rundes op til naeste hele sekund, mens dage rundes ned ved
fiernelse af tidsangivelsen. Som anvender skal man veere opmeerksom herpa hvis data
samkgres med data i andre registre, som anvender anderledes ngjagtighed i tidsstempler, da
det kan pavirke udhentning af data i tilfeelde hvor aendring er indfgrt samtidig i begge registre.

Som anvender er man ansvarlig for selv at seette sig ind i registerspecifikke bitemporale
afrundingsregler for de registre man anvender, og veelge den Igsningsmodel der passer bedst
til det konkrete scenarie. En anbefalet lgsningsmodel er dog at man kompenserer for afrunding
ved at runde tidsstempel med lavest ngjagtighed op pa sekund, minut, time eller dag (afhaengig
af hvilket niveau tidsstempelet er afrundet til), og anvender dette i opslag mod registeret med
hgjst ngjagtighed i tidsstempel.

Se nedenstdende eksempler.

Eksempel 1: Virksomhedsejer tilknyttet samme dag
som virksomhed optraeder i CVR registeret:

Virksomhed X etableres d. 1.6.2020 kl. 14.20.34 med CVR nummer hos
Erhvervsstyrelsen, og der gennemfgres et ejerskifte af en ejendom til virksomheden,
ogsa med overtagelsedato 1.6.2020.

| ejerfortegnelsen oprettes ejerskabet med virkningFra uden time og minutangivelse,
2020-06-01T00:00:00.

Hvis man som anvender gnsker at hente oplysninger om den ejende virksomhed i CVR
registeret pa datafordeleren, og til dette angiver 2020-06-01T00:00:00 som virkningstid,
s& er det ikke sikkert at virksomheden findes endnu. Dette afhaenger af om CVR
registeret har angivet virkningstid inkl. klokkesleet - f.eks. 2020-06-01T14:20:34.

Rent logisk forteeller Ejerfortegnelsen at virksomhed X overtog ejendommen d. 1.6.2020,
men ikke p& hvilket klokkeslaet. Vi ved altsé at virksomheden fandtes i CVR registeret pa
et tidspunkt den dag, men ikke ngdvendigvis at den fandtes ved starten af dagen.

Dette kan man kompensere for ved at oprunde Ejerfortegnelsens afrundede virkningstid
til neeste dag, og altsa forespgrge pa virksomheden med virkningstid 2020-06-02T00:00:
00.

Eksempel 2: Administrator tilknyttet samme dag som
BFE oprettes i Matriklen

Dette er samme problematik som Eksempel 1, men et andet eksempel.

En ny BFE oprettes i Matriklen d. 1.6.2020 kl. 14.20.34 som hovedejendom. Denne
ejendomstype har ikke en ejer tilknyttet, men far ved oprettelsen tilknyttet en
ejendomsadministrator.

| ejerfortegnelsen oprettes administratoren med virkningFra uden time og
minutangivelse, 2020-06-01T00:00:00.

Hvis man som anvender gnsker at hente oplysninger om den pageeldende
administrators ejendom i Matriklen, og til dette opslag angiver 2020-06-01T00:00:00 som
virkningstid, sa er det ikke sikkert at BFEen er oprettet endnu. Dette afhaenger af om
Matriklen har angivet virkningstid inkl. klokkesleet - f.eks. 2020-06-01T14:20:34.

Her kan man igen kompensere ved at oprunde Ejerfortegnelsens afrundede virkningstid
til neeste dag, og altsa forespgrge pa matriklen med virkningstid 2020-06-02T00:00:00.

Ejerskaber med overtagelsesdato fgr BFE blev
oprettet i Matriklen (historisk data)
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Ejerfortegnelsen sikrer at registrering af ejerskabers virkningsperioder er i overensstemmelse
med BFE nummerets virkningstider i Matriklen. Anvendere skal dog veere opmaerksomme pa3,
at der i ejerskaber med virkningstid fgr konvertering fra ESR juni 2019, kan forekomme tilfaelde
hvor BFE nummeret datamaessigt er opstaet senere end ejerskabets virkningFra.

Nar der, far implementering af Ejerfortegnelsen, skete udstykning af en ny ejendom, opdeling
af ejerlejlighed eller videreopdeling af en ejerlejlighed, blev den gamle overtagelsesdato fart
med over pa den nye BFE ejendom. | Tingbogen er det stadig geeldende, at
overtagelsesdatoen fra den oprindelige BFE ejendom er overfgrt til den nye, selv om den nye
BFE ejendom ikke fandtes pa overtagelsesdatoen. | konverteret data fra ESR er det derfor
hyppigt forekommende, at overtagelsesdatoerne ligger far BFE ejendommens oprindelse i
matriklen.

| tilfeelde af en opdatering af et bergrt ejerskab i Ejerfortegnelsen, kan man dermed opleve f.
eks. at modtage en haendelse vedrgrende et ejerskab med en virkningstid, hvor tilhgrende BFE
nummer ikke kan sl&s op i Matriklen. Som anvender er man selv ansvarlig for at sikre
systemmaessig robusthed overfor dette datascenarie, safremt man er afhaengig af at samkegre
Ejerfortegnelsens data med Matriklen. En anbefalet Igsning er at fremsgge det pagaeldende
BFE nummer fra Matriklen pa farste mulige virkningstid.

Bemeerk at dette scenarie udelukkende ses i data der er konverteret fra ESR. |
grunddataprogrammets implementering af Matriklen og Ejerfortegnelsen er det besluttet, at
ejerskabet kopieres til den nye BFE ejendom ved at indseette en overtagelsesdato der ligger pa
datoen for den nye ejendoms farste udstilling pa Datafordeleren, som er den dato hvor
landinspektgren fgrste gang opretter den nye ejendom i Ejendomsregistreringsportalen og
herefter udstiller p& datafordeleren.

| takt med nye ejerskifter, og manuelle sendringer udfart af kommunale registerfarere, vil data
beheeftet med denne problematik blive gradvist udfaset.
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