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1 Innledning

1.1 Bakgrunn

Pa oppdrag fra Kommunal- og moderniseringsdepartementet har institutt for byggfag ved Hggskulen
pa Vestlandet utredet regelverk og praksis knyttet til eiendomsdannelse for fortetting og
transformasjon. Mandatet har vaert a8 undersgke hvordan dagens regelverk virker og hvordan det
eventuelt kan forbedres. Utredningsgruppen har bestatt av Professor Sjur K Dyrkolbotn, Professor
Leiv Bjarte Mjgs og instituttleder Arve Leiknes. Professor Dyrkolbotn er hovedforfatter og har ledet
arbeidet.

Utredningen bestar i en gjennomgang av gjeldende rett med en kartlegging og evaluering av
prosedyrene for endring i registrerte eiendomsforhold i det kommunale systemet. Vi har ogsa sett pa
hvilken betydning reglene for skatt og dokumentavgift har for aktgrene i dette systemet. Vi har
videre sammenlignet det kommunale systemet med eiendomsorganisering i jordskifteretten.

| tillegg til en gjennomgang og evaluering av lovverket har vi giennomfgrt dybdeintervju med aktgrer
i privat og offentlig sektor, for & innhente erfaringer med eiendomsorganiseringen slik den
giennomfgres i praksis per i dag. Vi har ogsa innhentet synspunkter pa regelverket og mulighetene
for forbedring fra intervjuobjektene.

Pa bakgrunn av utredningsarbeidet har vi utformet flere endringsforslag som vi mener kan bidra til
bedre og mer effektiv omdannelse og etablering av ny eiendom i transformasjonsomrader. Vi har
formulert flere alternative endringsforslag, som presenteres i kapittel 5 i denne rapporten. For
hovedalternativet har vi ogsa formulert forslag til lovtekst med kommentarer, som gjenfinnes i
kapittel 6.

1.2 Sammendrag

Dagens system for eiendomsomdannelse i transformasjonsomrader er komplisert og prosessen er
tidkrevende og kostbar. | et transformasjonsomrade ma det ofte skje mange endringer i
eiendomsstrukturen, pa flere ulike steg i giennomfgringen av en underliggende plan. Som hovedregel
vil enhver endring gi opphav til en ny sak med minst tre ulike ledd: tillatelse, matrikkelfgring, og
tinglysing. Selv om endringene fra utbygger sitt perspektiv inngar som del av en helhetlig plan om en
ny eiendomsstruktur, blir de behandlet hver for seg. Det apnes i begrenset grad for samlet
omdanning av eiendomsstrukturen, heller ikke nar de privatrettslige forhold ligger til rette for det.

Saksbehandlingen kan ogsa vaere fragmentert, med behandling etter plan- og bygningsloven,
matrikkelloven og lov om tinglysing. Ulike etater star for behandlingen etter de ulike lovene. Nar det
skal gjgres mange endringer for a fa pa plass en ny eiendomsstruktur betyr dette at prosessen blir
ineffektiv. Den blir ogsa lite forutsigbar: oppdeling i mange saker gjgr at man ikke far trygghet for at
en ny struktur faktisk kommer pa plass, fgr alle sakene er gjennomfgrt. Det er dessuten stor variasjon
i praksis mellom kommunene, noe regelverket ogsa apner for per i dag.

De gkonomiske rammebetingelsene rundt gjennomfgringen av stgrre planer forutsetter trinnvis
utbygging av planomradet. Trinnvis salg og utbygging gir pa den ene siden forutsigbare inntekter
underveis i gjennomfgringen, ved salg eller inngaelse av leiekontrakter fgr utbyggingen er
giennomfgrt. Samtidig gir det fleksibilitet til 3 gjgre etterfglgende endringer i fremtidige byggetrinn,
slik at man kan tilpasse seg endrede markedsforhold, endrede tekniske forutsetninger for utbygging,
endrede reguleringspolitiske forhold i kommunen, og endrede fysiske forhold i marka. Dette er en
medvirkende arsak til at eiendomsstrukturen etableres stegvis.
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Reglene om skatt og avgift er ogsa viktige faktorer som fgrer til fragmentering og gkt kompleksitet i
prosessen rundt eiendomsomdannelse. Dagens regelverk medfgrer at omorganisering av
selskapsstruktur blir et naturlig ledd i omdannelsen av eiendom, motivert av muligheten for a spare
skatt og dokumentavgift. Kompleksiteten i prosessen gker dermed ytterligere. Dagens system
medfgrer for eksempel at enkle arealoverfgringer mellom ulike hjemmelshavere i praksis sjelden blir
gjennomfgrt. Den skatte- og avgiftsmessige belastningen kan normalt reduseres ved a gjgre ting mer
komplisert, gjennom deling, fisjon, fusjon, og aksjeoverdragelser i eierselskaper.

Etter intervjuer med aktgrer i bransjen star det klart for oss at kompleksiteten er utfordrende for
eiendomsdannelsen i transformasjonsomrader. Denne prosessen medfgrer ogsa store kostnader.
Samtidig er det lett & undervurdere kostnadene og tidsbruken. Eiendomsomdannelsen blir fortsatt av
utbyggere og planmyndigheter ofte oppfattet som underordnet sammenlignet med spgrsmalet om
privatrettslig adkomst og hvilke reguleringsmessige spilleregler som gjelder for det som skal bygges.
Flere spesialister pa eiendomsorganisering forteller imidlertid at man i dagens system gjerne blir
avhengig av a planlegge eiendomsomdannelsen flere ar i forveien, for & unnga problemer i sluttfasen.

Det blir ogsa fortalt om tilfeller der begrensninger i muligheten for & fa registrert endringer i
matrikkelen i seg selv virker styrende for hva som kan planlegges og hva som kan bygges.
Intervjuobjektene understreker behovet for fleksibilitet — det er ikke formalstjenlig & lase
eiendomsgrenser i tidlig fase av et utbyggingsprosjekt. Samtidig er det mange som trekker frem
behovet for a rydde i den gamle eiendomsstrukturen sa tidlig som mulig, slik at man skaper
forutsigbarhet for resten av prosessen.

Oppsummert er det var vurdering at dagens regelverk bade kan og bgr forbedres. Hovedgrepet vi
foreslar er d innfgre en ny hjemmel for 3 sgke om samlet eiendomsomdannelse etter plan- og
bygningsloven. Formalet er & apne for at man kan samle opp flere enkeltendringer i samme sak, etter
menster fra hvordan eiendomsorganisering skjer i jordskifteretten. Vi ser for oss at hjemmelen kan
brukes bade i forbindelse med opprydding og i forbindelse med etablering av nye eiendommer,
gjerne slik at det i Igpet av et st@rre utbyggingsprosjekt vil bli giennomfgrt flere samlesaker for
samme omrade, etter hvert som prosjektet skrider frem.

En hjemmel for samlet omdannelse — med etablering av nye eiendommer — vil etter var vurdering
kunne bidra til en sterk forenkling av prosessen sammenlignet med dagens system. Dette vil i sin tur
medfgre besparelser for bade utbyggerne og det offentlige, samtidig som det sikres stgrre
forutberegnelighet enn i dagens system. Som et mulig alternativ eller supplement til en ny hjemmel
for samlet eiendomsomdannelse har vi ogsa sett pa andre mulige endringer i regelverket.

Vi foreslar blant annet en differensiert terskel for grensejustering, som tar hensyn til verdien av
eiendommen og arealformalet der grensene justeres. Dette vil kunne gjgre grensejustering mer
effektivt i transformasjonsomrader. Vi foreslar ogsa en regel om at ngdvendig sammenslding av
eiendommer i grunnplanet skal bli en refleksvirkning av vedtak om seksjonering. Dette vil sikre at
omorganiseringen i grunnplanet ikke ma gjgres i en egen prosess forut for seksjonering.

Endringene vi foreslar i kapittel 5 tar i grove trekk sikte pa a oppna fglgende malsetninger:

1. Det bgr bli enklere a giennomfgre samlede omdannelser av eiendomsstruktur i det
kommunale systemet.

2. Det bgr ikke legges ytterligere begrensninger pa hva slags eiendomsstruktur som kan
registreres i matrikkelen, nar strukturen er godkjent etter plan- og bygningsloven.

3. Eiendomsgrenser bgr ikke angis i arealplaner.
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4. Matrikkelfgring bgr skje pa grunnlag av koordinatforretning — oppmalingsforretning med
justering bgr fgrst skje nar utbyggingen er ferdig.

5. Eiendomsgrenser som fastsettes etter koordinater fgr utbyggingen finner sted bgr etableres
som korridorer eller justeres i etterkant.

6. Det bgr apnes for enklere justering av grenseforlgpet rundt tidligere etablerte eiendommer i
planomradet, for a8 imgtekomme behovet for fleksibilitet.

7. Omorganisering av eiendom for gjennomfgring av reguleringsplan bgr ikke utlgse skatt og
dokumentavgift i stgrre grad enn tilsvarende omorganisering av eierselskaper.

8. Omorganisering av eiendom i det kommunale systemet bgr ikke utlgse skatt og
dokumentavgift i stgrre grad enn tilsvarende omorganisering av eiendom i jordskifteretten.

9. Det bgr sendes samlet melding om samlet eiendomsomdannelse til tinglysingen, etter
mgnster fra reglene for tinglysing av jordskiftesaker.

10. Matrikkelmyndigheten bgr ikke foreta kontroll med heftelses- og rettighetsforhold i
samlesaker — dette bgr ansvarlig sgker ta direkte med tinglysingen.

11. Saksbehandlingstiden bgr kortes ned nar det skjer koordinatforretning.

12. Justering eller fastsetting av grense i korridor bgr skje samlet for hele utbyggingsomradet
under ett, innen en romslig frist som bgr veere vesentlig lengre enn 2 ar.

13. Justering eller fastsetting av grense innenfor korridor avgjgres av landmaler, uten at partene
trenger a samtykke.

14. Rett (og plikt) til justering, eventuelt fastsetting av grense i korridor, sikres som tinglyst
heftelse der det gjennomfgres en samlet eiendomsomdannelse.

15. Egne gebyrregler sikrer selvfinansiering av etterfglgende oppmalingsforretning for
utbyggingsomradet.

1.3 Strukturiden videre fremstillingen

| det fglgende gar vi gijennom bakgrunnen for endringsforslagene vare. Dette inkluderer en relativt
omfattende gjennomgang av reglene i det kommunale systemet i kapittel 2, der vi ser pa de ulike
endringstypene man kan benytte for 8 omdanne eiendom i dette systemet. Vi ser ogsa pa
tinglysingen, samt reglene for skatt og dokumentavgift, som har stor betydning i praksis. | kapittel 3
presenterer vi jordskiftesystemet, for a fa frem kontrasten til den kommunale ordningen. Vi gar
noksa detaljert inn i reglene for skatt og dokumentavgift etter sak for jordskifteretten, ettersom disse
reglene skaper et til dels kraftig — og trolig utilsiktet — insentiv for a benytte jordskifte ogsa i tilfeller
der en kommunal endringssak fremstar som mer naturlig.

| kapittel 4 gjennomgar vi intervjuene vi har giennomfgrt, atte i alt, med aktgrer som har befatning
med dagens system. Her finner vi en del praktiske utslag av de samme utfordringene vi har
identifisert i regelverket. Vi kommer ogsa i kontakt med to intervjuobjekter som peker pa en mulig
lgsningsmodell vi i utgangspunktet ikke hadde sett for oss. Denne bestar i a «prosjektere pa
eiendomsgrensen» i stgrre grad enn det man ofte gjgr etter dagens praksis. Prosjektering pa
eiendomsgrensen skiller seg fra vart eget forslag, sa vi drgfter det i detalj.

Vi konkluderer med at forslaget ikke er sa forskjellig fra hovedalternativet vart som man skulle tro,
men at det peker pa en alternativ mate a gjennomfgre eiendomsomdannelsen pa. Kjennetegnet er at
man skiller skarpt mellom rydding i eksisterende struktur — som gjgres mer samlet — og etablering av
ny struktur, som na blir et ledd i detaljprosjekteringen av det som skal bygges. For den delen av
etableringen som bestar i rydding vil hovedalternativet vart fortsatt kunne bidra til 3 effektivisere
prosessen, pa en slik mate at ogsa de etterfglgende stegene —som kan behandles etter dagens
regelverk — blir enklere & gjennomfgre.
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| kapittel 5 presenterer vi vare forslag til mulige forbedringer av dagens system. Vi starter med en
kort giennomgang av nullalternativet og konkluderer med at regelverket bgr endres. Reglene synes a
veere tilpasset fradeling og etablering av nye matrikkelenheter for enkeltstdende byggetomter. Dette
svarer etter var vurdering darlig pa de utfordringene man ofte har med eiendomsomdannelse i
transformasjonsomrader, der bade gammel og ny eiendomsstruktur vil kunne veere langt mer
sammensatt.

Vi presenterer deretter to hovedgrep som kan gjgres innenfor rammen av dagens system, bestdende
av forskjellige underalternativer. Det fgrste hovedalternativet, som vi anbefaler, er a gi hjemmel for
samlet eiendomsomdannelse i plan- og bygningsloven, slik at flere endringsoperasjoner kan gjgres
under ett. Det andre mulige hovedgrepet, som ikke forutsetter en slik ny sakstype, bestar av flere
enkeltstaende endringer som i prinsippet ogsa kan kombineres med hovedalternativet. | kapittel 5.4
drgfter vi gkonomiske og administrative konsekvenser av forslagene vare. | kapittel 5.5 trekker vi
deretter opp en tankeskisse for en mulig fremtidig systemreform, bestdende av mer inngripende
endringer enn vi har grunnlag for a foresla i denne omgang. Vi avslutter rapporten med kapittel 6,
som inneholder forslag til lovtekst for hovedalternativet med kommentarer.

Fer vi gar videre inn i analysen av gjeldende rett, skal vi kort forklare hvorfor vi i denne rapporten
gjennomgaende er opptatt av eiendomsomdannelse i bred forstand, ikke bare eiendomsdannelse
som i opprettelse og registreringen av nye matrikkelenheter.

1.4 Fra eiendomsdannelse til eiendomsomdannelse

| et transformasjonsomrade vil eiendomsdannelsen ofte innga som ledd i innfgringen av en ny
eiendomsstruktur. | de enkle tilfellene kjgper utbygger opp en stor industritomt eller lignende og
oppretter nye eiendommer ut fra denne. | slike tilfeller er det fgrst og fremst behov for
eiendomsdannelse i snever forstand, det vi gjerne omtaler som «deling» av eiendom. Nar
transformasjonen er ferdig vil den opprinnelige eiendommen gjerne ligge igjen som en resteiendom
med infrastruktur og/eller fellesareal, men det vil ha skjedd en omfattende nydannelse av
eiendommer innenfor omradet, gjennom en rekke fradelinger fra den opprinnelige eiendommen.

| mange sammenhenger, spesielt der eiendomsforholdene skaper utfordringer, er det ikke
tilstrekkelig eller mulig & gjennomfgre en slik eiendomsdannelse. Det trenger heller ikke vaere
ngdvendig, litt avhengig av hvor mange matrikkelenheter som befinner seg i omradet fra fgr. Det
som derimot nesten alltid blir ngdvendig er en omdannelse av eksisterende eiendommer, slik at man
far etablert en eiendomsstruktur som egner seg for etablering og rettslige disposisjoner over de
byggeriene planen legger opp til. Pa den bakgrunn vil vi i rapporten behandle spgrsmal om
omdannelse generelt, ikke bare eiendomsdannelse i snever forstand. Forutsetningen er da at man
forstar fradeling av ny eiendom som et spesialtilfelle av eiendomsomdannelse; ett av mange mulige
virkemidler for etablering av en ny eiendomsstruktur.

Det er etter var mening naturlig a anse eiendomsdannelse som et spesialtilfelle av
eiendomsomdannelse. Det er flere grunner til dette. For det fgrste vil enhver eiendomsdannelse i de
fleste tilfeller ogsa bety en omdanning av eksisterende eiendommer. Nar vi ser bort fra
okkupasjonstilfellene, vil det alltid skje en fradeling av areal fra eksisterende matrikkelenheter.
Deretter kan det etableres en ny matrikkelenhet pa dette arealet. Lovverket skiller ikke systematisk
mellom disse to delene av prosessen. Begge deler oppfattes som ledd i eiendomsdannelse, men det
skjer klart nok ogsa en omdanning; eksisterende matrikkelenheter endres, for at en ny skal kunne
etableres.
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Dette illustrerer etter var mening at eiendomsdannelsen ikke bgr vurderes adskilt fra det mer
generelle spgrsmalet om hvordan omdannelse av eiendom skjer og bgr skje i
transformasjonsomrader. Arealoverfgringer, sammenslainger, fradelinger, og grensejusteringer er
alle aktuelle grep i et transformasjonsomrade. Opprettelse av nye enheter inngar som del av et
stgrre bilde, som bgr vurderes samlet.

Behandlingen etter plan- og bygningsloven er ogsa basert pa de samme prinsippene, i de tilfellene
den er pakrevet. De vurderingene som ma gjgres er ikke spesielt knyttet opp til opprettelsen av nye
administrative enheter, men til hvilken betydning de romlige eiendomsforholdene kan ha for
giennomfgringen av vedtatte arealplaner. | det fglgende vil vi derfor utrede systemet for
eiendomsomdannelse i bred forstand, slik at oppretting av nye matrikkelenheter inngar som ett av
flere mulige virkemidler for etablering av en ny eiendomsstruktur.

2 Det kommunale systemet for eiendomsomdannelse

2.1 Grunnstrukturen

Utgangspunktet for det kommunale systemet er at enhver endring i eiendomsstrukturen i
matrikkelen forutsetter tre runder med saksbehandling etter (minst) tre forskjellige lover. | tabellen
under gir vi en skjematisk sammenfatning av den typiske endringsprosessen steg for steg (M star for
matrikkelloven, de andre henvisningene er til plan- og bygningsloven).

Saksbehandlingssteg Ansvarlig aktgr

1. | Sgknad etter plan- og bygningsloven (§ 20-1 m) Spker — uten ansvarsrett (§ 20-4(1) d))

2. | Vurdering — arealplan og lovbestemte krav (§ 26-1) | Kommunen, byggesak.

3. | Tillatelse — styrende for oppmalingen (M § 33(3)) Kommunen, byggesak.

4. | Rekvirere matrikkelfgring/oppmaling (M §§ 8 og 35) | Seker.

5. | Vurdering — vilkar for matrikkelfgring (M kapittel 3) | Kommunen, matrikkelmyndigheten.

6. | Oppmalingsforretning (M §§ 33, 34) Kommunen, landmaler.

7. | Matrikkelfgring (M § 22) Kommunen, matrikkelmyndigheten.

8. | Melding til tinglysing (M § 24) Kommunen, matrikkelmyndigheten.

9. | Vurdering — vilkar for tinglysing Kartverket, tinglysingen.

10. | Oppretting og tinglysing Kartverket, tinglysingen.

11. | Melding til kommunen (M § 24) Kartverket, tinglysingen.

12. | Utferdige matrikkelbrev (M § 24) Kommunen, matrikkelmyndigheten.
Figur 1

Tabellen i Figur 1 beskriver normalprosedyren for endringer som forutsetter tillatelse etter plan- og
bygningsloven § 20-1 m). Det vil si eiendomsdannelse og arealoverfgring. For grensejustering og
sammenslding kreves ikke behandling etter plan- og bygningsloven, men ogsa her er vilkarene etter
matrikkelloven og tilhgrende forskrift er noksa sammensatte og viser ogsa delvis tilbake til plan- og
bygningslovens regler.

For grensejustering gjelder det relativt strenge begrensninger for hvor mye areal som kan overfgres
mellom matrikkelenheter uten behandling etter reglene for arealoverfgring. For sammenslaing stilles
det krav om at matrikkelenhetene ma ha samme hjemmelshaver og et harmonisert heftelsesbilde
(det ma ikke oppsta prioritetskonflikter mellom panthavere). Disse kravene begrenser hvor store
omdannelser man far giennomfgrt ved hjelp av sammenslaing og grensejustering. Ofte vil man likevel
prgve a fa mest mulig gjort pa denne maten, siden det typisk er enklere og billigere enn andre
I@sninger.
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Prosessen for kommunal eiendomsomdannelse er relativt oversiktlig, overordnet sett. Den tredelte
behandlingen fremstar som velbegrunnet, siden oppdelingen i utgangspunktet svarer til adskilte
former for offentlig kontroll. Byggesaksmyndigheten skal avklare eiendomsdannelsen opp mot
plansituasjonen og tilhgrende regelverk for fysiske tiltak og arealbruk. Matrikkelmyndigheten skal
avklare de romlige forhold for fgring av matrikkelen som et offentlig eiendomsregister.
Tinglysingsmyndigheten skal avklare om det foreligger tilstrekkelig dokumentasjon pa privatrettslige
forhold til at det kan skje tinglysing i samsvar med grunnbokens funksjon som rettsvernregister.

Den tredelte strukturen rundt endringer fremstar langt pa vei som en grunnleggende forutsetning for
dagens system for eiendomsregistrering. Vi legger derfor til grunn at hovedstrukturen som beskrevet
i Figur 1 ma ligge fast ogsa i fremtiden, nar eiendomsomdannelse skjer i det kommunale systemet.
Dette er imidlertid ikke til hinder for a gjgre endringer i reglene for de enkelte stegene i prosessen,
for a effektivisere denne og bidra til at det etableres klarere skillelinjer mellom de ulike formene for
offentlig kontroll regelverket skal ivareta.

2.2 Fragmentering og problemene det medfgrer

Nar man gar inn i detaljene som regulerer prosessen beskrevet i Figur 1, identifiserer man raskt et
viktig kjennetegn pa dagens system, som er mer tilfeldig enn selve grunnstrukturen. Lovverket er
nemlig bygget opp pa en slik mate at det i utgangspunktet bare apnes for et begrenset antall
forhandsdefinerte endringstyper. Man kan som hovedregel ikke opprette en ny eiendomsstruktur i
én sak, men ma etablere den steg for steg i trad med lovverkets typologi. De ulike endringstypene er
i sin tur gjenstand for til dels omfattende detaljregulering som pavirker hvordan de ulike stegene i
prosessen kan gjennomfgres. Selv om grunnstrukturen er den samme, vil innholdet i de enkelte
saksbehandlingsstegene i betydelig grad avhenge av endringstypen. Vi presenterer reglene for dette,
herunder diverse unntaksbestemmelser, nedenfor under punkt 2.5 og 2.6.

En potensiell hybrid i denne sammenhengen, som vi i begrenset grad gar inn pa i denne rapporten, er
de rene rettighetsstiftelsene i fast eiendom. Disse blir noen ganger blir brukt som surrogat for
eiendomsomdannelse. Dette er spesielt aktuelt i darlig arronderte omrader med sambruk, siden man
da i stor grad kan bgte pa svakheter i romlig struktur gjennom tinglysing av ikke-eksklusive
bruksretter, uten a rydde i grensene. Denne typen tilpasning fremstar som prinsipielt uheldig. Vi
legger til grunn at lovgiver gnsker seg Igsninger som gjgr at man kan unnga rettighetsstiftelser som
surrogat for eiendomsomdannelse, i alle fall i situasjoner der det er svakheter ved den romlige
eiendomsstrukturen som er hovedmotivasjonen for rettsstiftelsen.

Et annet kjennetegn ved dagens regelverk er at de ulike endringstypene normalt ma gjennomfgres
som enkeltoperasjoner (Ramsjord, 2014). Regelverket apner i begrenset grad for at det gjennomfgres
helhetlige endringer av eiendomsstrukturen innenfor et stgrre omrade, heller ikke nar den helhetlige
endringen brytes ned til en bestemt sekvens av de foreskrevne endringstypene. Det naermeste man
kommer en slik endringstype i det kommunale systemet er arealoverfgring, som apner for overfgring
av areal mellom flere matrikkelenheter i én operasjon. Dette ville ellers forutsette deling med
opprettelse av ny matrikkelenhet, etterfulgt av sammenslaing. Sett fra matrikkelfgrers perspektiv er
det ogsa slik endringstypen per i dag blir oppfattet, som en sak bestaende av to endringssteg.
Arealoverfgring i transformasjonsomrader er imidlertid hgyst problematisk av skatte- og
avgiftsmessige grunner, som vi skal se i kapittel 2.8. Etter gjeldende forskrift er det dessuten
begrenset apning for a arealoverfgre mellom mer enn to matrikkelenheter om gangen, slik at
nytteverdien ogsa av den grunn blir begrenset.

Her ser vi en klar kontrast til hvordan eiendomsorganisering skjer i jordskifteretten. Mens man i det
kommunale systemet er henvist til 3 benytte en lang rekke enkeltoperasjoner, kan jordskifteretten
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giennomfgre tilsvarende omdannelser av eiendoms- og rettighetsstrukturer som en helhetlig endring
i én sak. | jordskifteretten tenker man pa en helt annen mate om endringer, pa tross av at
grunnstrukturen i Figur 1 langt pa vei er den samme, nd med jordskifteretten i rollen som
problemlgser og matrikkelmyndighet (Ramsjord og R@snes, 2011).

Mens man i det kommunale systemet oppfatter endringer operasjonelt, som et resultat av bestemte
enkeltoperasjoner, jobber jordskifteretten ut fra en intensjonell forstaelse av hva som skal skje: man
definerer eiendomsstrukturen slik man vil ha den i fremtiden, for deretter a utlede hva endringen
konkret skal besta i, giennom sammenlighing med dagens situasjon. Dette kodifiseres i et
arealregnskap som viser — for hvert enkelt matrikkelnummer — hva som vil endre seg for denne
matrikkelenheten. Deretter gjennomfgres omdannelsen som én kompleks endring, som deretter
registreres i matrikkelen og grunnboken for de enkelte matrikkelenhetene pa en mest mulig
hensiktsmessig mate, jf. kapittel 3.

Siden lovverket for det kommunale systemet legger opp til at enkeltoperasjoner skal saksbehandles
hver for seg, ma komplekse eiendomsomdannelser skje gjennom sekvensiell anvendelse av de ulike
endringstypene loven apner for. Til en viss grad kan man gjgre ting parallelt, men man er avhengig av
godvilje fra myndighetene for at flere endringer skal bli behandlet som én sak. Det er ingenting i
loven som tvinger de offentlige aktgrene til 3 godta samlet behandling av flere enkeltoperasjoner.
Det er ogsa stor variasjon i kommunal praksis pa dette punkt, jf. intervjuene i kapittel 4.

| hvilken grad det dpnes for samlet behandling kan ogsa variere mellom ulike steg av saken, for
eksempel pa grunn av en tinglysingspraksis som gjgr at endringer som samles i kommunen ma
splittes opp igjen for a bli registrert i grunnboken. Slik er det for eksempel i forhold til
arealoverfgring, der forholdet til tinglysingen gjgr at man gjennom forskrift setter en sperre for
samlet behandling av flere arealoverfgringer om gangen. Dette pa tross av at man regelmessig
registrerer sammensatte overfgringer av areal mellom flere eiendommer nar saker fra
jordskifteretten tinglyses etter jordskifteloven § 6-31.

Som en konsekvens av dagens system blir eiendomsomdannelsen i transformasjonsomrader meget
kompleks, med mange fallgruver. Den samme omdannelsen kan skje pa mange forskjellige mater,
avhengig av hvilke enkeltoperasjoner man benytter seg av og i hvilken rekkefglge de blir brukt. Det er
spkerens eget ansvar a finner frem til & fornuftig mate a gjgre det pa. Valgene kan gjgre store utslag,
bade praktisk og pkonomisk. Hvis man ikke benytter seg av spesialiserte radgivere tidlig nok kan man
fort komme opp i problemer, jf. giennomgangen av intervjuene i kapittel 4.

| Figur 2 viser vi et enkelt eksempel, for et lite og oversiktlig utbyggingsprosjekt i et stgrre
transformasjonsomrade i Bergen. Til venstre i bildet fremgar en illustrasjon til detaljreguleringsplan
vedtatt i 2014, med eksisterende eiendomsgrenser i rgdt. Til hgyre fremgar de ulike stegene man sa
langt har gatt igjennom for a fa pa plass én grunneiendom for utbygging av ett boligprosjekt. Som det
fremgar av tabellen til hgyre gikk det over fem ar a fa pa plass et eierseksjonssameie. Man gjorde
ogsa flere forspk pa enkle omdannelser underveis, i form av saker som aldri har blitt avsluttet.
Seksjoner ble her lagt ut for salg i 2016, fégr man kom i havn med eiendomsomdannelsen. Det nevnes
0gsa at utbygger i dette tilfellet opplyste til kommunen a ha ngdvendig privatrettslig tilgang til alle de
bergrte eiendommene allerede i 2014.
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Treff | Male-/delesak
202003110 Gnr 159 bnr 969, Kanalveien 60 - Lov om eiendomsseksjonering

Sist utfarte milepel: Ingen milepel utfort
Registrert: 13022020 - Avsluttet: 28042020 - Saksbehandler: Ukjent

201920142 Gnr 159 bnr 199 og 969 - Krav om sammenslaing

Sist utferte milepel: Ingen milepel utfort
Registrert: 04122019 - Avsluttet: 14072020 - Saksbehandler: Ukjent

201915503 Gnr 159 bnr 131, Kanalveien 54 - Deling av grunneiendom

Sist utferte milepel: Ingen milepel utfort
Registrert: 13092019 - Sist endret: - Saksbehandler: Ukjent

201910539 Gnr 159 bnr 969 og 197 - Krav om sammenslaing

Sist utferte milepel: Ingen milepel utfort
Registrert: 12062019 - Avsluttet: 10072019 - Saksbehandler: Ukjent

201910530 Arstad, Gnr. 159, Bnr. 131, Kanalveien 54, Soknad om deling av eiendom

Sist utferte milepel: Ingen milepel utfort
Registrert: 12062019 - Sist endret: - Saksbehandler: Ukjent

201908983 Gnr 159 bnr 969, 197 og 199 - Krav om sammenslaing

Sist utferte milepel: Ingen milepel utfort
Registrert: 10052019 - Avsluttet: 09032020 - Saksbehandler: Ukjent

201509794 Arstad, Gnr. 159, Bnr. 131, Kanalveien 54, Soknad om deling av eiendom

Sist utferte milepel: Ingen milepel utfort
Registrert: 18032015 - Avsluttet: 29022016 - Saksbehandler: Ukjent

Figur 2

Eksempelet er neppe unikt, heller ikke for mindre utbyggingsprosjekter i transformasjonsomrader. |
stgrre prosjekter, der eksisterende eiendomsstruktur er mer kompleks og utbyggingen skal skje i
flere byggetrinn, er situasjonen enda mer krevende. Det kommunale systemets typologiske karakter
gjor at fragmentering blir uunngaelig i de fleste sammenhenger der det skal gjennomfgres stgrre
utbyggingsprosjekter i allerede bebygde omrader. | transformasjonsomrader vil man ogsa
regelmessig stgte pa eksisterende strukturer som er mer kompliserte enn det man ser i Figur 2.

Kommunen vil noen ganger stimulere til transformasjon ved a vedta omradereguleringer for
fortetting av stgrre omrader. Vanskelighetene forbundet med a skulle omdanne eksisterende
eiendomsstruktur vil da kunne bli en medvirkende arsak til at omradereguleringen ikke lar seg
realisere etter intensjonen. Selv nar utbygging i prinsippet kunne skjedd mer samlet i tid, i samsvar
med godt koordinerte detaljreguleringsplaner, vi man kunne ende opp med mindre hensiktsmessige
delutbygginger av mindre felter tilpasset eksisterende eiendomsstruktur.

Det er ikke eiendomsstrukturen alene som gjgr at samlet utbygging av stgrre omrader kan vaere
utfordrende. Vel sa viktig er behovet for adkomst til en lang rekke eiendommer med mange
forskjellige eiere. Uten en eller annen form for tvangserverv kan det bli vanskelig a skaffe seg et
hjemmelsgrunnlag for en stgrre samlet utbygging. Dessuten vil markedsmessige forhold ofte tilsi at
man gnsker 3 bygge ut et omrade over tid i takt med etterspgrselen, gjerne ogsa slik at man kan
tilpasse prosjektet til endrede markedsforhold underveis i prosessen. Vanskeligheter forbundet med
eiendomsomdannelse kan imidlertid komme inn som et tilleggsmoment som skaper ytterligere
insentiv for frimerkeutbygging. Problemstillingen blir aktualisert nar man har et privatrettslig
grunnlag for a tenke mer helhetlig. Utbygger kan likevel se seg ngdt til a splitte opp
eiendomsorganiseringen og omradeutviklingen i flere steg, for a begrense kostnadene i tidlig fase og
for a beholde et handlingsrom for justeringer over tid, jf. intervjuene i kapittel 4.

Det stilles ikke krav til ansvarlig sgker for de ulike enkeltoperasjonene som inngar i
eiendomsomdannelsen, men intervjuene vi har gjennomfgrt tilsier at man i praksis b@r engasjere
spesialistkompetanse for a fa dette til pa en god mate. Det virker ikke tilstrekkelig a8 engasjere
radgivere i en kortere periode i forbindelse med at endringene faktisk giennomfgres. For a lykkes
godt med eiendomsomdannelsen i dagens kommunale system bgr planleggingen ifglge de vi har
snakket med starte flere ar i forveien.

Aller helst bgr radgivere med spesialistkompetanse pa eiendomsomdannelse komme inn i prosjektet
allerede i forbindelse med utarbeidelse av reguleringsplanen. Det er likevel uvanlig at man kommer
inn sa tidlig, noe som ifglge flere av intervjuobjektene er med pa a gjgre eiendomsomdannelsen enda
dyrere for utbygger. Det blir ofte behov for tilpasninger og diverse krumspring senere i prosessen,
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spesielt nar man ikke har planlagt utbyggingen og eiendomsomdannelsen parallelt, men antar at
eiendomsstrukturen kan tilpasses til planen senere. Dagens regelverk medfgrer at vanskeligheter
med formalisering av eiendomsforhold i seg selv kan medfgre at man ikke kan eller bgr gjennomfgre
den utbyggingslgsningen man egentlig mener er den beste.

Det er heller ikke nok a ha spesialistkompetanse pa eiendomsregistrering. Det er ogsa behov for
radgivning opp mot skatt, avgift og selskapsorganisering. Etter dagens regelverk har utbygger mye a
tjene pa a gjennomfgre tilsynelatende enkle eiendomsomdannelser pa en til dels veldig kompleks
mate, gjennom sinnrike kombinasjoner av eiendoms- og selskapsdisposisjoner. Slik kan man unnga at
omorganisering av eiendom utlgser gevinstbeskatning og dokumentavgift i mange omganger eller pa
feil tidspunkt, nar utbygger kan ha begrenset gkonomisk mulighet eller vilje til a ta slike kostnader, jf.
kapittel 2.8.

Langt pa vei fremstar kompleksiteten og behovet for eiendomsplanlegging over flere ar som en
konsekvens av regelverkets formelle utforming, ikke de underliggende behov og hensyn regelverket
er ment a skulle ivareta. Den utstrakte bruken av enkeltoperasjoner har imidlertid ogsa en annen
arsak, som ikke direkte henger sammen med lovens system for eiendomsregistrering. Det er nemlig
slik at utbyggere ofte er avhengig av a justere stgrre prosjekter underveis, spesielt mellom ulike
byggetrinn, blant annet for a kunne tilpasse seg til endrede markedsforhold.

Den apenbare maten a oppna fleksibilitet pa er a gjgre ting steg for steg. Dette ma man ha klart for
seg f@r man foreslar endringer i dette systemet. Hvis man skal tilrettelegge for samlet
eiendomsomdannelse i transformasjonsomrader pa en formalstjenlig mate ma man ogsa
tilrettelegge for justeringer underveis, i alle fall i den utstrekning slike justeringer ville blitt godtatt
dersom man hadde gjort endringen i flere steg.

Poenget er ikke at man ngdvendigvis bgr apne for planjusteringer i stgrre grad enn i dag, eller i stgrre
grad enn den aktuelle kommunen gnsker. Hvor detaljert arealplanleggingen i
transformasjonsomrader skal veere i tidlig fase, og hvor liberal man skal vaere med 3 tillate endringer
senere, er prinsippspgrsmal vi ikke tar stilling til. Poenget i var sammenhengen er at
eiendomsutvikleren ikke ma bli I3st til sine egne valg i tidlig fase nar dette ikke har noen annen
begrunnelse enn at systemet i seg selv gjgr det vanskelig a registrere endringer. Ndr man fgrst Gpner
for justeringer bgr disse kunne gjennomfg@res pa en enkel og billig mate. | motsatt fall kan vi ikke anta
at utbygger selv vil se seg tjent med a gjennomfgre eiendomsomdannelsen pa en mer samlet og
effektiv mate i transformasjonsomrader.

Nar man analyserer de ulike endringstypene i det kommunale systemet ser man at det ogsa kan
oppsta fragmentering i behandlingen av enkeltsaker. Dette gjelder spesielt for de endringstypene
som er belagt med spesielle materielle krav uavhengig av hovedregelen om offentlig kontroll etter
plan- og bygningsloven, som for etablering av anleggseiendom. Slik regelverket er bygget opp er det
ogsa en risiko for at formelle feil ikke fanges opp tidlig nok, slik at saker kommer i retur etter at mye
av jobben er gjort, for eksempel fordi man ikke far tinglyst endringene. Det kan derfor bli ngdvendig
a bevege seg frem og tilbake mellom ulike saksbehandlingssteg og ansvarlige myndigheter.

For a ngste mer i denne problemstillingen skal vi i det fglgende gjennomga de materielle reglene og
saksbehandlingsreglene i stgrre detalj. Vi strukturerer fremstillingen etter de ulike stegene i
prosessen, men pa en slik mate at vi under hvert steg ogsa presenterer de forskjellige
spesialbestemmelsene som gjelder for den aktuelle endringstypen. Vi starter med en fremstilling av
behandlingen etter plan- og bygningsloven, som kreves for de fleste endringstypene vi mgter i
matrikkelloven.
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2.3 Behandlingen etter plan- og bygningsloven

Endringer i den romlige eiendomsstrukturen utlgser normalt sgknadsplikt etter plan- og
bygningsloven § 20-1 m). Unntaket er grensejustering og sammenslaing, som kan gjennomfgres uten
slik behandling, jf. kapittel 2.6.2 og 2.6.3. Man kan ogsa i mange tilfeller tinglyse rettigheter pa
eksisterende eiendommer, som surrogat for romlig omstrukturering, men dette er ikke optimalt. Nar
vi bruker begrepet eiendomsomdannelse i dette delkapittelet sikter vi til de endringstypene som
utlgser sgknadsplikt.

| trdd med hovedregelen i plan- og bygningsloven § 1-6(2) skal spknadspliktige tiltak tillates dersom
de «ikke er i strid med lovens bestemmelser med tilhgrende forskrifter, kommuneplanens arealdel
og reguleringsplan». For spknad om eiendomsomdannelse etter plan- og bygningsloven § 20-1 m)
kommer ogsa spesialbestemmelsen i § 26-1 til anvendelse. Her angis det et utvidet vurderingstema:

Opprettelse av ny grunneiendom, ny anleggseiendom eller nytt jordsameie, eller opprettelse
av ny festegrunn for bortfeste som kan gjelde i mer enn 10 dr, jf. matrikkellova, eller endring
av eksisterende eiendomsgrenser, md ikke gjgres pa en slik mdte at det oppstar forhold som
strider mot denne lov, forskrift eller plan. Opprettelse eller endring som nevnt i fgrste
punktum, ma heller ikke gjgres slik at det dannes tomter som er uegnet til bebyggelse pa
grunn av sin stgrrelse, form eller plassering etter reglene i denne lov.

Det er altsa ikke tilstrekkelig @ vurdere om tiltaket er «i strid med» lov, forskrift eller plan, som er
formuleringen i plan- og bygningsloven §§ 1-6(2) og 24(1). For sgknad om eiendomsomdannelse skal
kommunen ogsa ta stilling til om eiendomsomdannelsen vil fgre til at det «oppstar forhold» i strid
med planer og regelverk. Plan- og bygningsloven angir selv en del lovfestede krav. Disse
bestemmelsene far betydning uavhengig av innholdet i bindende planer for omradet.

For eiendommer som skal bebygges gjelder det krav om at eiendommen ma vaere sikret lovlig
adkomst til vei etter plan- og bygningsloven § 27-4. For slike eiendommer gjelder ogsa krav om sikret
bortledning av avigpsvann etter § 27-2. | omrader avsatt til bebyggelse i reguleringsplan eller plan
med tilsvarende bestemmelser («regulerte strgk»), kreves det ogsa opparbeidelse av vei og
hovedledning for vann og avlgp etter plan- og bygningsloven § 18-1(1).

Etter lovens § 28-1(1) gjelder det krav om «tilstrekkelig sikkerhet mot fare eller vesentlig ulempe som
folge av natur- eller miljgforhold». | andre ledd fremgar det videre at kommunen ikke skal tillate
eiendomsomdannelse pa grunn som ikke er «tilstrekkelig sikker». Denne regelen ma tolkes og
anvendes forskjellig avhengig av hvilken arealbruk eiendomsomdannelsen legger opp til. Regelen kan
for eksempel ikke sta til hinder for deling av et gardsbruk med flom- og rasutsatte omrader, eller
overfgring av slikt «farlig» areal som ledd i en st@rre arealoverfgring som ikke tilrettelegger for
utbygging av det usikre arealet.

| henhold til forarbeidene er arealplaner «ogsa bindende for fradeling, slik at fradeling til formal som
strider mot gjeldende plan er forbudt». Poenget er at eiendomsstrukturen i seg selv ikke reguleres
direkte av arealplanen, i alle fall ikke i utgangspunktet. Myndighetene har imidlertid hjemmel til 3
nekte eiendomsomdannelser som legger opp til arealbruk i strid med plan. | denne sammenheng er
det ikke avgjgrende hvilke konkrete planer sgkeren har for arealet. Det sentrale ma bli hva som etter
en objektiv vurdering fremstar som en naturlig bruk av den nye eiendommen, jf. Ot.prp. nr. 56 (1984-
1985) s. 53.

Dersom fradelingen gjelder areal som mest naturlig fremstdr som byggetomt, er det dette som md
legges til grunn, selv om det pa naveerende tidspunkt ikke er aktuelt G bebygge arealet.
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Det fremgar i § 26-1 siste setning at myndighetene ogsa skal nekte 3 tillate eiendomsomdannelsen
dersom det dannes «tomter» som er uegnet til bebyggelse. Det er i denne sammenhengen ikke nok a
vurdere forholdene pa den nye eiendommen som skal etableres. Man ma ogsa vurdere situasjonen
pa den eiendommen som avgir areal. Hvis resteiendommen sitter igjen med tomter som er uegnet
for bebyggelse, for eksempel fordi det bli umulig a overholde kravene til uteareal i § 28-7 eller krav
om avstand til nabogrense i § 29-4, skal eiendomsdannelsen i utgangspunktet avvises, jf. TUDEP-
2018-3560-2.

Nar vi i denne sammenhengen skal ta stilling til hva som faller under begrepet «tomt» ma man se pa
hva arealet er regulert til, jf. Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) s. 336. Her mgter vi en viktig distinksjon for a
forsta grensesnittet mellom plan og eiendom: begrepene tomt og eiendom er ikke synonymer. lkke
alle eiendommer er tomter, dapenbart, ellers ville siste setning i § 26-1 miste sitt meningsinnhold.
Som det fremgar i forarbeidene er en «tomt» 3 anse som et avgrenset areal regulert til bebyggelse,
inkludert slikt ngdvendig tilleggsareal som omtales i §§ 28-7 og 29-4. Det er heller ikke slik at alle
tomter er eiendommer — eiendomsdannelsen trenger for eksempel ikke a samsvare med
tomteinndelingen.

En tomt er et areal avsatt til bebyggelse med tilhgrende funksjoner, mens en eiendom ogsa kan
omfatte annet areal, kanskje ogsa flere tomter (Dyrkolbotn, 2021). Dermed ma vi skille mellom
tomtegrenser, som angir grenser mellom adskilte deler av bebyggelsen med tjenende areal, og
eiendomsgrenser, som angir grenser rundt et separat objekt for privat eiendomsrett. Det er ikke gitt
at arealplanens fgringer for tomtegrensene star til hinder for at det etableres eiendommer med
avvikende eiendomsgrenser. Dette ma etter loven bero pa en konkret vurdering av om det «oppstar
forhold» i strid med planen. Man kan neppe unnlate en slik helhetlig vurdering ved a vise til at
tomtegrenser som sadan er en juridisk bindende regulering av de fremtidige eiendomsgrensene.

Vurderingen opp mot § 26-1 ma ogsa se hen til formdlet med eiendomsomdannelsen. Det sentrale
ma bli hvorvidt endringen fremstar som en lojal oppfglging av planen. | noen tilfeller ma man ogsa
godta endringer som ikke legger opp til at planen skal realiseres, hvis de bygger pa en klar
forutsetning om at dagens bruk av arealet skal viderefgres. Dagens arealbruk blir ikke gjort ulovlig
giennom planvedtak. Dermed vil eiendomsomdannelser som tilrettelegger for en viderefgring av
dagens bruk trolig matte tillates, sa sant omdannelsen ikke er i strid med bestemmelser som har
direkte rettsvirkning ogsa for eiendomsdannelsen, jf. for eksempel TKISA-2011-2297, der
fylkesmannen vedtak ble kjent ugyldig etter laeren om fradeling til fortsatt lovlig bruk i strid med
plan.

Her oppstar det en spesiell men illustrerende problemstilling for eiendomsomdannelse i farlige
omrader. Plan- og bygningsloven § 28-1 gjelder etter ordlyden enhver eiendom som ikke er
«tilstrekkelig sikker», sett opp mot den aktuelle arealbruken. Pa den bakgrunn legges det til grunn at
0gsa etablering av ny eiendom rundt eksisterende bebyggelse i utgangspunktet skal nektes, jf.
TUDEP-2015-3058-7. Dette fremstar som riktig lovtolkning, selv om det kan stilles spgrsmal ved om
loven er rimelig pa dette punkt. Situasjonen star i kontrast til § 26-1, hvor vilkaret for a nekte
eiendomsomdannelsen er at det oppstar forhold «i strid med» plan eller regelverk. Lovlig etablert
bruk er aldri «i strid med» plan, men det er ikke dermed sagt at den er «tilstrekkelig sikker». Bruken
av boliger i farlige omrader kan dermed i utgangspunktet fortsette, men man blir avskaret fra a
foreta seg noe med dette arealet, herunder fradeling. Dette gjelder selv om § 26-1 neppe direkte ville
gitt hjemmel for a nekte fradeling i slike tilfeller.

For sgknader etter plan- og bygningsloven § 20-1 m) stilles det ikke krav til ansvarlig sgker, jf. pbl. §
20-4(1). Intervjuene vi har gjennomfgrt indikerer imidlertid at eiendomsdannelsen i
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transformasjonsomrader er sa kompleks at utbyggere ofte har behov for spesialkompetanse. Noen
har slik kompetanse internt, mens andre er avhengige av a leie inn konsulenter. Det er flere firmaer
som spesialiserer seg pa a bista utbyggere med dette. Disse eiendomskonsulentene har ofte en
eiendomsfaglig bakgrunn, for eksempel innen jordskifte og landmaling. Det finnes ogsa advokater
som spesialiserer seg pa romlig eiendomsorganisering. Dette kan tyde pa at forholdene ligger til rette
for & innfgre krav om ansvarlig sgker som ledd i innfgringen av en ny spknadstype for samlet
eiendomsomdannelse i plan- og bygningsloven, jf. forslagene i kapittel 5.

Krav til ansvarlig sgker vil kunne bidra til 3 sikre god kvalitet i disse sgknadene, slik at feil kan unngas
og myndighetene i mindre grad vil ha behov for a bruke tid og ressurser pa kvalitetssikring og
veiledning. Det er imidlertid tvilsomt om plan- og bygningslovens alminnelige regler om ansvarsrett
er tilstrekkelige alene. Disse reglene er dessuten under vurdering med tanke pa revisjoner i
ordningen. For eiendomsomdannelse er det uansett spesielle behov som melder seg, spesielt opp
mot tinglysingen og det privatrettslige oppgjgret. Dette tilsier at det bgr stilles saerskilte krav til en
ansvarlig sgker gjennom forskrift. Vart alternativ 1 i kapittel 5 legger opp til dette ved a gi ngdvendig
forskriftshjemmel. Vi formulerer ikke et konkret forslag til forskriftstekst, men ser for oss at rollen
som ansvarlig sgker i disse sakene kan passe for en privatpraktiserende landmaler med
landmalerbrev og adekvat forsikring. Oppdraget kan trolig ogsa passe for advokater og
eiendomsmeglere.

2.4 Behandlingen etter matrikkelloven

Nar det foreligger tillatelse etter plan- og bygningsloven § 20-1 m), eller slik tillatelse ikke er
ngdvendig, vil endringen i de romlige eiendomsforholdene behandles etter matrikkelloven. Formalet
med denne behandlingen er at endringen skal matrikkelfgres. | saker der det skal opprettes nye
matrikkelenheter er dette avgjgrende, siden den nye enheten ma matrikkelfgres far det kan tinglyses
informasjon om hjemmelsforhold og rettigheter pa eiendommen, jf. tinglysingsloven § 12a.

Tinglysingen har ogsa en avgjgrende funksjon nar matrikkelenheter skal utga fra grunnboken, for
eksempel i forbindelse med en sammenslaing. | andre tilfeller, nar endringen kun bergrer romlige
aspekter ved eksisterende eiendommer, er tinglysing ikke uten videre ngdvendig. Krav om tinglysing
er likevel innfgrt for de fleste stgrre romlige endringer, jf. matrikkelloven § 24(1). | disse situasjonene
ivaretar tinglysing en seerskilt fastsatt publisitets- og kontrollfunksjon, som ikke uten videre kan
utledes fra lov om tinglysing eller grunnbokens basisfunksjon som rettighetsregister. Ordningen er
imidlertid godt innarbeidet, som en ekstra beskyttelse for de som har en tinglyst rett i fast eiendom.

| det fglgende gjennomgar vi fgrst reglene for oppmalingsforretningen, fgr vi gar gjennom
spesialreglene for de ulike endringstypene i matrikkelloven.

2.4.1 Oppmalingsforretning

Det ma skilles tydelig mellom oppmalingsforretning og matrikkelfgring. Oppmalingsforretning er en
form for tjenesteyting bestaende i maling og merking av eiendomsgrenser. Matrikkelfgring er
utgvelse av offentlig myndighet, gjennom registrering av informasjon om private rettsforhold i et
offentlig register med rettsvirkninger. Den informasjonen som kan registreres inkluderer —men er
ikke begrenset til — slik informasjon man far hentet inn gjennom en oppmalingsforretning.

Som hovedregel kreves det oppmalingsforretning fgr nye eiendomsforhold kan fgres i matrikkelen, jf.
matrikkelloven § 6. | disse tilfellene vil oppmalingsforretningen og matrikkelfgringen lett gli over i
hverandre sett fra rekvirentens side. Det er ikke bare ngdvendig a kreve oppmalingsforretning i disse
sakene, det er ogsa tilstrekkelig. Nar oppmalingsforretningen er gjennomfgrt vil kommunen fgre
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resultatet i matrikkelen pa eget initiativ, sammen med enkelte typer underlagsinformasjon, uten at
dette ma kreves szerskilt, jf. matrikkelloven § 8(1).

Det er ikke ngdvendigvis de samme personene som gjennomfgrer begge oppgavene. Kommunen har
monopol pad oppmalingsarbeidet, men star langt pa vei fritt til 3 organisere det slik de gnsker. Mange
kommuner har sine egne ansatte landmalere, men det er ogsa mulig & la arbeidet utfgres av eksterne
aktgrer. Fra og med den 1. januar 2021 er det innfgrt et formelt kompetansekrav med bestemmelse
om at utfgrende landmaler ma ha godkjent landmalerbrev, jf. ny § 35(2). Dette forutsetter blant
annet utdanning pa bachelorniva med tilstrekkelig antall studiepoeng i landmalingsfaglige emner.
Det gjelder imidlertid en overgangsordning som medfgrer at selve kompetansekravet ikke trer i kraft
fer 2024, jf. matrikkelforskriften § 70(3).

Innfgringen av et kompetansekrav vil over tid bidra til utvikling av en tydeligere definert
landmalerprofesjon i Norge. Dette vil i sin tur kunne legge til rette for at landmaleren far nye
oppgaver med stgrre myndighet enn etter dagens regelverk. Endringene vi foreslar bygger pa denne
forutsetningen. Oppmaling og registrering av en samlet eiendomsomdannelse vil kunne stille stgrre
krav til faglig kompetanse hos ansvarlig landmaler enn det er behov for nar man skal giennomfgre
mer eller mindre standardiserte enkeltendringer. Den ngdvendige fagkompetansen ser imidlertid ut
til & falle inn under de kravene som vil bli stilt for utdeling av landmalerbrev. For a saksbehandle en
samlet eiendomsomdannelse trengs det god innsikt i hele prosessen fra sgknad etter plan- og
bygningsloven frem til tinglysing, i tillegg til oppmalingskompetanse, men dette vil ogsa innga som en
naturlig del av enhver landmalerutdanning.

Utgangspunktet er at en oppmalingsforretning finner sted ved fysisk oppmete i marka, der grensene
males og merkes i samsvar med partenes pastander, jf. matrikkelloven § 33(1). Lovverket gir
forskriftshjemmel for fastsetting av naermere regler om gjennomfgringen, jf. matrikkelloven § 33(6).
Som hovedregel skal alle grensene merkes, males og oppgis med koordinater, jf. matrikkeloven §
34(1). Det gjelder imidlertid unntak fra kravet til merking der dette er vanskelig a fa til i praksis, jf.
matrikkelforskriften § 41. Da er forutsetningen at man uansett skal ut i marka for @ male og beskrive
grensene ut fra stedlige forhold.

Oppmalingsforretning og matrikkelfgring skal giennomfgres i Igpet av 16 uker etter at rekvisisjon av
oppmalingsforretning mottas av kommunen, jf. matrikkelforskriften § 18(1). Det kan vaere
utfordrende a gjennomfgre oppmalingsforretning om vinteren nar det er mye sng. Dermed kan
fristen i enkelte kommuner bli vanskelig eller umulig & overholde av klimatiske arsaker. For a
handtere dette er det gitt hjemmel for at kommunene selv kan fastsette lokale forskrifter om at 16-
ukersfristen ikke Igper i en bestemt periode om vinteren, jf. matrikkelforskriften § 18(3). Slike sakalte
«vinterforskrifter» er vedtatt av en rekke av landets kommuner.

Klageretten i matrikkelloven § 46(1) a) utlgses av matrikkelfgring, men kan ogsa rette seg mot feil
med utfgrelsen av selve forretningen. Fylkesmannen er klageinstans (nar kommunen har truffet
feringsvedtaket), jf. matrikkelloven § 46(2). Ved klage skal det gjgres anmerkning i matrikkelen som
viser at fgringen kan komme til a bli omgjort, jf. matrikkelforskriften § 20(1).

Det gjelder unntak for oppmalingsplikten for sammenslaing av matrikkelenheter etter matrikkelloven
§ 18, referanse til avtale om eksisterende grense etter § 19, og fastsetting av samlet fast eiendom
etter § 20, jf. matrikkeloven § 6(3). Det kan ogsa gj@res unntak for oppmalingsplikten nar det
foreligger «saerlege grunnary, jf. matrikkeloven § 6(2). I slike tilfeller legger matrikkelloven opp til at
oppmalingsforretningen skal giennomfgres pa et senere tidspunkt, nar forholdene ligger bedre til
rette for dette. | matrikkelforskriften § 25 er det gitt neermere regler for slik utsatt
oppmalingsforretning, som blant annet fastslar at forretningen skal gjennomfgres i Igpet av to ar.
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I matrikkelforskriften § 40 dpnes det for & gjennomfgre oppmalingsforretning som kontorforretning,
uten oppmgte i marka, dersom partene gnsker det. Vilkarene er strenge. For vanlige
grunneiendommer apnes det bare for kontorforretning nar eiendommens areal er under 30 m2 og
gjelder etablering av tiltak som er unntatt sgknadsplikt etter plan- og bygningsloven, jf.
matrikkelforskriften § 40(1) e). Se ogsa matrikkelforskriften § 27(5).

For uteareal til eierseksjon er det gitt en videre adgang til & holde kontorforretning. Her kan
oppmalingsforretningen holdes pa denne maten sa lenge grensene er «entydig fastsatt med
koordinater», jf. matrikkelforskriften § 40(1) a). Se ogsa punkt 2.5.3 om matrikulering av eierseksjon.

I noen tilfeller er det som nevnt uhensiktsmessig at grensen merkes. | slike tilfeller apner
matrikkelforskriften § 41(2) for at merking kan unnlates nar det «etter landmalers vurdering kan
medfgre vesentlig ulempe eller fare, eller det pa annen mate er uhensiktsmessig a sette ned
godkjent grensemerke i det aktuelle punktet». | disse tilfellene skal grenseforlgpet
«koordinatbestemmes og beskrives», basert pa befaringen.

Det har ikke vaert meningen a stille landmaler fritt til 3 avgjgre etter skjgsnn om det skal skje merking
eller ikke. Kommunen er heller ikke gitt hjemmel til 3 bestemme at bestemte typer saker ikke skal
merkes i sin alminnelighet. En slik praksis, som etter det vi forstar er stadig mer utbredt, fremstar
som i strid med regelverket. Det fremgar av rundskriv H-2020-9001 at det «skal legges strenge
kriterier til grunn fgr grensemerking utelates». Nar dette likevel skjer forutsetter departementet at
man likevel skal anstrenge seg for a finne alternativer i marka: «Sa vidt mulig bgr grensen i sa fall
merkes pa annen mate, f.eks. kors i fjell eller nedslatt bolt i plan med underlaget.»

Matrikkelforskriften § 41(2) gir uansett ikke hjemmel for a gjennomfgre oppmalingsforretning uten
fysisk oppmgte i marka. | den utstrekning bestemmelsen praktiseres som hjemmel for
kontorforretning er det i strid med regelverket. | de fleste saker er det fra lovgivers side forutsatt at
man skal ut i terrenget for a giennomfgre oppmalingsforretning, ogsa i transformasjonsomrader. |
den grad nye eiendommer etableres f@r utbyggingen er gjennomfgrt fremstar dette som
uhensiktsmessig. Terrenget vil forandre seg og det vil oppsta avvik. Dette er ikke bare et problem nar
det settes ned fysiske grensemerker, men ogsa nar det koordinatfestes grensepunkter fgr byggeriene
er ferdige.

Lgsningen etter dagens regelverk er a benytte hjemmelen for utsatt oppmalingsforretning i
matrikkelloven § 6(2). | disse tilfellene skal grensen registreres forelgpig i matrikkelkartet, slik at
eiendommene kan opprettes med det samme. Sa skal oppmalingsforretningen gjennomfgres senere,
slik at endelige grenser kan legges inn i kartet og merkes nar forholdene ligger til rette for det.
Gjennom matrikkelforskriften § 25 er imidlertid denne ordningen gjort betinget av sgknad til
kommunen. Dermed blir det mer byrakrati nar man gjgr dette etter boken. Ettersom oppmaling i
marka normalt sett er uheldig internt i utbyggingsomrader under utvikling, kan ordningen derfor
fremsta som ungdig tungrodd. | tillegg kommer at fristreglene i matrikkelforskriften § 25 virker noksa
rigide. Siden man som et utgangspunkt ma ha gjennomfgrt oppmalingsforretning innen to ar etter
tinglysing, risikerer man @ matte ut i terrenget fgr utbyggingen er giennomfgrt, selv om det var dette
man skulle unnga. Dessuten blir oppsplittingen av saken en kompliserende faktor i en allerede
fragmentert prosess, for bade kommunen og utbyggeren.

For a lgse opp i dette kunne man tenkt seg en ordning der lovgivers lgsning for
transformasjonsomradene slo inn automatisk, pa naermere bestemte vilkar, uten behov for spesielle
spknader eller vurderinger av om det foreligger «seerlige grunner». Spgrsmalet blir da om man
gnsker a innfgre en generell hjemmel for kontorforretning, i trad med utviklingen i praksis, eller om
man gnsker en klarere regel om nar kommunen plikter 3 fgre inn midlertidige grenser i pavente av at
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utbyggingen er ferdig og oppmalingsforretningen kan gjennomfgres. Vi tror det sistnevnte er a
foretrekke, spesielt hvis man utvider tidsfristen og legger opp til at det skal giennomfgres én
avsluttende oppmalingsforretning for alle eiendomsgrenser i hele utbyggingsomradet. Vi kommer
tilbake til problemstillingen i de etterfglgende kapitlene, og drgfter forslaget nsermere i kapittel 5.

2.4.2 Spesielt om koordinatforretning — fallgruve eller mulig forbedring?

Dagens regler om oppmalingsforretning er som vi har sett noksa uhensiktsmessige for
eiendomsomdannelse i transformasjonsomrader. | slike omrader er det fristende a benytte det vi
kaller koordinatforretning: en oppmalingsforretning der grensene fastlegges og registreres
utelukkende basert pa koordinater. Det ser ut til & ha utviklet seg en praksis for at mange kommuner
giennomfgrer oppmalingsforretningen pa denne maten, i alle fall internt i stgrre utbyggingsomrader.
Det kan virke som at man noen ganger ogsa unnlater a ga ut i marka for 8 male, selv om det ikke er i
samsvar med matrikkelforskriftens unntaksregler.

Spgrsmalet blir om man bgr apne for utvidet bruk av koordinatforretning. Dernest blir spgrsmalet
hvordan slike oppmalingsforretninger eventuelt bgr reguleres. Alternativet er a stramme innii
praksis, slik at bruken av koordinatforretning begrenses i forhold til dagens praksis. Siden det er
praktiske grunner til at man benytter en slik fremgangsmate i transformasjonsomrader virker det
etter var vurdering mest naturlig a se pa Igsninger som kan kodifisere ordningen i stgrre grad enn
etter gjeldende regelverk.

Et viktig poeng i den forbindelse er at det regelmessig vil sla uheldig ut for bade utbygger og
sluttbruker dersom eiendomsgrensene spikres gjennom fastlaste koordinater tidlig under
giennomfgringen av st@rre utbyggingsprosjekter. Planene vil i praksis ofte bli justert underveis, sa
utbygger vil ta grep for a unnga at dette blir ungdvendig dyrt eller vanskelig a fa registrert. Dermed
vil en praksis med matrikkelfgring basert pa koordinater skape et insentiv til & vente lengst mulig
med a formalisere nye eiendomsgrenser, til man vet mer ngyaktig hvordan grensene bgr bli. Dette vil
i sin tur bidra til at fragmenteringen i dagens system trolig vil bli viderefart eller ytterligere forverret.

Alternativt kan man velge a godta at det oftere oppstar avvik mellom grenseforlgpet slik det
registreres, f@r utbyggingen er giennomfgrt, og grenseforlgpet slik det praktiseres mellom partene,
etter at utbyggingen star ferdig. Dette vil imidlertid kunne undergrave matrikkelen sin funksjon som
et register for romlig eiendomsinformasjon av hgy kvalitet. Utfordringen vi mgter her fremstar som
grunnleggende for utformingen av reglene om eiendomsregistrering i transformasjonsomrader. |
slike omradet vil man ofte ikke ha noe godt grunnlag for a lase eiendomsgrensen fgr etter at de
fysiske tiltakene er gjennomfg@rt og terrenget fremstar i sin endelige form. Dette er spesielt patagelig
i omrader der det skal skje fortetting gjennom utbygging i flere trinn, siden eiendomsstrukturen da
ofte vil matte bli noksa kompleks og dermed desto vanskeligere a fastsette presist pa forhand, fgr
utbyggingen er detaljprosjektert og gjennomfgrt i terrenget.

Selv ikke detaljreguleringsplaner av hgy kvalitet vil kunne angi helt ngyaktig hvor alle byggegrensene
kommer til a g3, heller ikke nar utbygger gjgr sitt aller beste for a oppfylle planen. Nar det gjelder
eiendomsgrenser er det ogsa andre forhold som kan tilsi at disse bgr justeres i forhold til
forutsetninger om hvor de ligger i forhold til byggegrenser. Det kan for eksempel skje justeringer i
forhold til etableringen av ulike infrastrukturtiltak og utformingen av areal der det foregar utstrakt
sambruk, som i sin tur kan tilsi at eiendommene rundt bebyggelsen far en annen utforming enn det
som opprinnelig var forutsatt. | denne typen situasjoner, som gjelder arrondering av ulike former for
tilleggsareal, kan man nok i mange tilfeller Igse utfordringene ved hjelp av tinglyste bruksretter, men
som vi har veaert inne pa fremstar dette som en bade prinsipielt og praktisk uheldig Igsning.
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Fra den tekniske siden er det ogsa viktig & ha med seg at behovet for justering fglger allerede av at
koordinater i et kart aldri kan bli helt ngyaktige. For det fg@rste kan kartet man bygger pa veere mer
eller mindre ungyaktig. For det andre vil man alltid ha stgrre eller mindre avvik innebakt i selve
koordinatene (Nysater og Leiknes, 2014; Nysaeter, 2018). Selv om man gar ut i marka for a fastlegge
nye koordinater giennom GPS-maling, vil det oppsta avvik. Rent tekniske avvik — malefeil av ulike
typer —kan i noen tilfeller ogsa bli en faktor, spesielt i tett bebygde omrader der det fysiske miljget
kan skape interferens med maleutstyret.

Risikoen for tekniske ungyaktigheter er noe av forklaringen pa at matrikkelforskriften § 41
forutsetter at man skal beskrive hvor grensen gar nar man unnlater merking. Dette er ogsa noe av
grunnen til at landmaler sa godt som alltid er ment a skulle ga ut i terrenget for a fastlegge
grenseforlgpet ved selvsyn. Hvis malingen ble ungyaktig, blir beskrivelsen desto viktigere. Det er
imidlertid ikke mulig @ beskrive grensen pa en hensiktsmessig mate i forhold til terrenget for etter at
utbyggingen er gjennomfgrt. Referansepunktene man ellers ville benyttet star her i stor fare for a
flytte pa seg eller forsvinne fullstendig (for eksempel nar en stor stein sprenges bort).

Et tilsynelatende attraktivt alternativ er & beskrive grensen i forhold til de tiltakene som skal komme,
men som ikke er etablert enda. Hvis forutsetninger er at man tilpasser grensen til den endelige
posisjonen til de fysiske objektene som rent faktisk etableres, kan det ikke utelukkes at en slik Igsning
vil kunne gi gode resultatet. Man kan man imidlertid ikke basere seg pa detaljreguleringsplanen, som
er for ungyaktig for dette formalet. Det ma forventes romlige avvik i forhold til plankartet, spesielt i
komplekse fortettings- og transformasjonsomrader der en lang rekke funksjoner, med ulike
brukergrupper og eiere, skal betjenes innenfor et relativt lite geografisk omrade. Det kan komme inn
et avlgpsrgr et sted man ikke hadde forventet, lekeplassen kan matte forskyves noen meter for a gi
plass til en ny type avfallshandtering, eller man kan komme til & finne ut at man vil bevare en gammel
verneverdig grunnmur som man i utgangspunktet hadde tenkt a rive. At slike forhold regelmessig
f@rer til justeringer og tilpasninger i forhold til det vedtatte plankartet bekreftes av intervjuene vi har
gjennomfgrt, som gjennomgatt i kapittel 4.

Et mulig alternativ er a koordinatfeste grensene i forbindelse med detaljprosjekteringen. Selv da vil
man imidlertid matte ha en klar forutsetning om at koordinatene skal oppdateres i takt med de
justeringer som matte finne sted under selve utbyggingen. Hvis ikke vil grensene fort havne pa feil
sted i forhold til det som faktisk blir bygget. Koordinatforretninger forutsetter av den grunn at
eiendomsdannelsen enten skjer i takt med detaljprosjekteringen og byggingen, eller at det apnes for
betydelig fleksibilitet i forhold til etterfglgende endringer. | motsatt fall blir risikoen stor for at man
ender opp med uhensiktsmessige eller feilregistrerte grenser.

Sett fra utbyggers perspektiv er dette i prinsippet uproblematisk inntil avvikene eventuelt blir sa
store at det kan bli snakk om ulovlighetsoppfalging fra kommunen eller misligholdsbefgyelser fra
sluttbruker. Dette skal nok ganske mye til. Eiendomsstrukturen vil kunne fremsta som temmelig lite
hensiktsmessig lenge f@r det er kommet sa langt. Selve eiendomsstrukturen er dessuten et
privatrettslig anliggende. Det er derfor neppe grunnlag for ulovlighetsoppfglgning sa lenge utbygger i
tilstrekkelig grad overholder planens bestemmelser om arealbruk, estetisk utforming og fysiske tiltak.
| forhold til sluttbruker vil man dessuten kunne redde seg inn igjen, selv ved store avvik, giennom
tinglysing av diverse rettigheter som sikrer ngdvendig adkomst til darlig arrondert areal.

Konsekvensen av tidlig koordinatfesting av eiendomsgrenser vil med andre ord kunne bli at man far
darlig arronderte transformasjonsomrader. Det er ogsa en risiko for at avvik ikke oppdages i det hele
tatt, fgr etter at utbyggeren har forlatt omradet. Her vil en praksis med koordinatforretning skape
gkt risiko for at kritikkverdige forhold gar under radaren. Hvis man ikke gar ut i terrenget for a sjekke
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hvordan ting faktisk ser ut etter at byggeriene er ferdige, gker risikoen for at heller ikke ulovligheter
vil bli oppdaget.

De profesjonelle aktgrene vil nok tilstrebe at det bygges pa lovlig vis, men ngyaktig hva som er et
stort nok avvik til a representere en ulovlighet er ikke alltid klart. Reguleringsplaner ma tolkes og
tolkningen kan fort resultere i et stgrre eller et mindre handlingsrom, avhengig av gynene som ser. Et
system der kommunen gjennomgaende legger til grunn koordinater uten a sjekke at de samsvarer
med virkeligheten, skaper gkt risiko for uaktsomme feil.

Bade utbyggere og kommuner har nok en tendens til 8 nedprioritere en presis og forpliktende
detaljregulering av forutsetninger knyttet til infrastruktur, estetikk og fysisk utforming av
utendgrsareal. Dermed vil eiendomsforholdene i forhold til slike funksjoner fort bli ekstra
uoversiktlige og problematiske, samtidig som problemene kanskje ikke er patagelige nok til at
sluttbruker gnsker eller er i stand til 3 forfglge dette privatrettslig for a fa forholdet avklart og bragt i
orden av utbygger. Dermed vil det kunne ligge latente privatrettslige tvister mellom sluttbrukere i
slike omrader. Disse vil kunne utlgses som apne konflikter senere, for eksempel i forbindelse med
eierskifter eller nye tiltak pa eiendommene.

Koordinatfestede eiendomsgrenser fastsatt i en arealplan eller en tillatelse til eiendomsdannelse gir
heller ingen garanti for at grensen faktisk ender opp pa de vedtatte koordinatene, nar sluttbrukerne
tar arealet i bruk. Hvis det oppstar avvik mellom hvor grensen er tegnet i kartet og hvor naboene seg
imellom oppfatter at grensen gar, er det neppe grensen i kartet som gir det mest riktige uttrykket for
de privatrettslige eiendomsforholdene, jf. Rt-2000-1325. Matrikkelen har ikke rettslig troverdighet og
grensen mellom private parter er i utgangspunktet gjenstand for avtalefrihet, ogsa i de tilfellene der
det er innfgrt offentlig kontroll med grensene i forbindelse med registrering (Borge, 2014; Falkanger
2016, § 25-45). Over tid vil grensen som praktiseres sta sterkere og sterkere, til fortrengsel for det
som matte fremga av koordinater.

Dette er pa den ene siden en fordel, siden det betyr at man ikke trenger a fa alvorlige problemer selv
ved st@rre avvik. Nar en grunneier slar opp i matrikkelen og finner ut at deler av garasjen ligger pa
naboens eiendom, kan han beroliges med at informasjonen etter alt 3 dgmme er feil. Hvis naboen far
samme beskjed, og slar seg til ro med det, forsvinner i realiteten problemet, med eller uten retting i
matrikkelen. Dette kan imidlertid ogsa fgre til at aktgrene i systemet — bade offentlige og private —
ikke tar kvalitet i matrikkelen alvorlig nok til at den kan fylle sin tiltenkte funksjon som et «einsarta og
paliteleg register», jf. matrikkeloven § 1.

Det er ikke trivielt 3 oppna malsetningen om hgy kvalitet, heller ikke for nye eiendommer. Fastsetting
av eiendomsgrenser gjennom koordinatfesting i tidlig fase av plangjennomfgringen, eller i selve
arealplanen, vil etter var vurdering ikke kunne fgre til kvalitetsforbedring. Tvert imot vil en slik
praksis, dersom den ikke fglges opp tett med etterfglgende justering og kontroll, trolig medfgre
darligere arrondering, stgrre avvik fra plan, og flere feil i matrikkelen. Samtidig blir det vanskeligere a
oppdage feil, ogsa opp mot byggegrenser og andre planbestemmelser, nar man ikke gar ut i marka.
Dermed gker sjansen for at userigse aktgrer kan unndra seg ansvar for grovere avvik eller
ulovligheter.

Koordinatfesting av juridisk bindende eiendomsgrenser i planer eller tillatelser etter plan- og
bygningsloven fremstar etter dette som et lite attraktivt reformalternativ. Dette bekreftes ogsa
temmelig entydig av de intervjuene vi har gjennomfgrt. Vi vil derfor ikke utrede dette alternativet
ytterligere. Et annet og mer usikkert spgrsmal er hvorvidt man bgr dpne for koordinatforretninger
under forutsetning av at eiendomsomdannelsen kobles tettere til detaljprosjekteringen av
utbyggingsomradet. En slik praksis er allerede etablert i en av kommunene vi intervjuet, som
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rapporterte om gode erfaringer, jf. punkt 4.4.3. Disse erfaringene bekreftes av en eiendomskonsulent
som er aktivi samme kommune. Dermed er det naturlig a vurdere Igsningen naermere og presentere
den som et mulig alternativ for lovendring, slik vi gj@r i kapittel 5.

2.5 Matrikkelfgring nar det etableres ny matrikkelenhet

| det kommunale systemet har etablering av nye matrikkelenheter en spesiell status, sammenlignet
med andre endringer i eiendomsstrukturen. Det er trolig historiske grunner til dette, basert pa en
fortid der endring av romlige eiendomsforhold utenfor jordskifteretten stort sett har handlet om
deling av eksisterende eiendommer. Siden vi ikke har noen lang tradisjon for matrikkel med romlig
eiendomsinformasjon i Norge, i alle fall ikke utenfor byene, er det ogsa naturlig at det er
opprettelsen av et nytt registerobjekt for rettighetsregistrering som har blitt oppfattet som den mest
sentrale delen av delingsprosessen.

Dette ser man ogsa igjen i matrikkelloven, som legger stor vekt pa a regulere opprettelsen av nye
matrikkelenheter. Samtidig er det bakt inn i disse reglene diverse forutsetninger knyttet til romlig
utforming. Vi stgter ogsa pa ulike forutsetninger om eieform og bruk, som etablerer koblinger til
annet lovverk. Det kan stilles spgrsmalstegn ved om lovens oppbygging er hensiktsmessig. Fra et
rettsvernsperspektiv gar opprettelse av en ny matrikkelenhet ut pa det samme uansett hva slags
romlig utforming eller eieform det er snakk om. Det er derfor ogsa mange regler som blir felles for de
ulike kategoriene av matrikkelenheter.

En alternativ til dagens typologi er 3 sla fast at en eiendom er en eiendom, uansett hva slags «type»
det er snakk om. Ogsa i dag er det dette som er situasjonen for de fleste eiendomstyper, som ikke er
fanget opp i matrikkelovens kategorisystem. Det er stor forskjell pa en eiendom med et torg, en
eiendom med et gardsbruk, og en eiendom med en enebolig. Alle tre er likevel kategorisert som
grunneiendommer i matrikkelen, uten at dette oppfattes som et problem. Det kan spgrres hvorfor
man ikke kunne gjennomfgrt denne tankegangen fullt ut, ved a definere én type matrikkelenhet,
uten differensiering pa dette mest grunnleggende registreringsnivaet. Dersom vi i fremtiden far pa
plass en fullverdig 3D-matrikkel er det naturlig a anta at systemet kan forenkles og effektiviseres ved
at dagens kategorisering avvikles. Vi anser imidlertid en slik endring som sa vidt inngripende at vi ikke
utreder den videre her.

Vi er dermed henvist til a jobbe med ulike varianter av endringstypen «oppretting av
matrikkelenhet», avhengig av hva slags «type» matrikkelenhet det er snakk om a opprette.
Strukturen i matrikkelloven og i selve matrikkelen som teknisk artefakt er ogsa bygget opp rundt
denne tankegangen. Kategoriseringen blir da gjennomgaende styrende for systemet, i stgrre grad
enn man kanskje har sett for seg. Det er for eksempel ikke noe i loven som forbyr arealoverfgring
mellom grunneiendommer og anleggseiendommer, men dette er ifglge en av respondentene
omtrent umulig i dag, siden det er vanskelig a fgre i matrikkelen. Dette eksemplifiserer ulempene
med typologiske tilnaerminger, ogsa for utviklingen av matrikkelen som digitalt register. Nar vi skal
foresla nye Igsninger for eiendomsomdannelsen i transformasjonsomrader ma vi ta hgyde ogsa for
slike forhold.

En annen konsekvens er at deling av eiendom svarer til ulike formelle endringstyper. Dette er med pa
a fragmentere systemet. | et transformasjonsomrade har man behov for en samlet omdannelse som
typisk vil forutsette etablering av en lang rekke nye matrikkelenheter. Nar disse har ulik type etter
matrikkellovens kategorisering, med ulike regler for nar og hvordan de kan registreres, blir det mer
krevende med en samlet og koordinert planlegging og saksbehandling. At dette er problematisk
kommer frem i flere av intervjuene vi har gjort. Spesielt fremstar koblingen mellom
grunneiendommer, eierseksjonssameier og anleggseiendommer som en fallgruve i dagens system. Vi
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kommer tilbake til dette i kapittel 4, der vi forteller mer om problemene, og i kapittel 5, der vi
foreslar en mulig Igsning for bedre samordning der det etableres flere ulike matrikkeltyper som ledd i
ett utbyggingsprosjekt. | det fglgende gjennomgar vi reglene for de ulike typene av matrikkelenheter,
med vekt pa variasjon i vilkar og saksbehandling.

2.5.1 Grunneiendom

Det vi i dagligtalen normalt tenker pa nar vi snakker om fast eiendom som fysisk objekt er det som i
matrikkelloven sin terminologi heter «grunneiendom». | henhold til matrikkeloven § 5(1) a) er denne
typen matrikkelenhet karakterisert som en «eigedom som er avgrensa ved eigedomsgrenser pa
jordoverflata». Det er tatt hgyde for at ogsa slike eiendommer egentlig har tre dimensjoner, selv om
de ikke er registrert slik. Loven slar nemlig selv fast at disse eiendommen «strekkjer seg sa langt
nedover i grunnen og oppover i lufta som privat eigedomsrett rekk etter alminnelege reglar»,
riktignok med «dei avgrensingane som fglgjer av at det eventuelt er oppretta anleggseigedomn».

| henhold til matrikkeloven § 10(1) kreves det tillatelse etter plan- og bygningsloven § 20-2 fgr ny
grunneiendom kan opprettes i matrikkelen. | henhold til matrikkelloven § 6(1) a) kreves det ogsa som
hovedregel oppmalingsforretning. | henhold til bestemmelsens punkt b) gjelder det samme for
registrering av tidligere umatrikulert grunneiendom. Matrikkelloven § 9(1) angir hvem som kan kreve
matrikulering. Dette inkluderer blant annet den som har grunnbokshjemmel, jf. § 9(1) a).

Matrikkelloven § 10(3) apner for & opprette matrikkelenhet med areal fra flere eksisterende
matrikkelenheter, forutsatt at «vilkara for a sla saman delane elles er oppfylte». Dette er en
henvisning til reglene for sammenslaing av matrikkelenheter, som vil bli giennomgatt nedenfor.
Forutsetningen for a benytte seg av hjemmelen blir i korte trekk at heftelsesbildet for disse
eiendommene harmoniserer — det ma ikke oppsta prioritetskonflikter.

I matrikkelloven § 10(4) gis det hjemmel for a registrere nye matrikkelenheter selv om eksisterende
grenser ikke er merket eller malt, dersom

a) det er godtgjort at vedkommande grense er omstridd,

b) eininga er sa stor at det er urimeleg @ krevje oppmdling av vedkommande grense, eller

¢) det av andre grunnar ikkje er formdlstenleg G krevje madling eller merking av vedkommande
grense.

| henhold til § 10(5) kan en ny matrikkelenhet ogsa f@res i matrikkelen nar det er bestemt av
jordskifteretten. | disse tilfellene er det jordskifteretten som tar seg av oppmaling og merking, jf.
jordskifteloven §§ 3-35(2) og 6-29(1). Loven er ikke klar pa hvilke regler som gjelder for
jordskifteretten i dette arbeidet. | matrikkelloven § 33(5) star det at oppmalingsforretningen «blir
utfgrt av jordskifteretten etter reglane i jordskiftelova med mindre jordskifteretten bestemmer noko
anna». | jordskifteloven § 3-35(2) andre setning star det at «reglane i matrikkellova gjeld sa langt dei
hgver».

| praksis tolkes loven etter forarbeidene i jordskifteloven, som legger til grunn at matrikkelloven sine
regler om oppmalingsforretning kun vil komme til anvendelse for det maletekniske arbeidet, jf. Prop.
L 101 (2012-2013) s. 441. Dette har blant annet den konsekvensen at naboene til partene for
jordskifteretten ikke blir innkalt til oppmalingsforretning, slik de ville blitt hvis det var matrikkelloven
med forskrift som regulerte dette. Dette kan i sin tur forklare noen av de problemene man opplever
med matrikkelfgringen i slike saker, med bruk av hjelpelinjer for 8 kompensere for at grensepunkter
ofte ikke blir avklart i forhold til alle naboene (Trygstad, 2020).

Det kan ogsa forekomme at kommunen mgter tilsvarende utfordringer nar partene ikke mgter eller
ikke gir lyd fra seg. Etter eldre lovverk skulle man ikke beskrive grensen mot naboer i slike tilfeller,
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nar den ikke var uttrykkelig vedtatt av disse under forretningen, jf. skyldelingsloven av 1909 § 8(3).
Denne regelen er imidlertid ikke viderefgrt, slik at landmaler i dag likevel kan gjennomfgre
forretningen dersom grunnlaget for 8 male og merke grensen anses godt nok, jf. H-2020-9001,
kommentar til matrikkelforskriften § 37. Konsekvensene av en slik diskresjonzer fraveersregel
begrenses imidlertid av at de registrerte grensene uansett ikke har rettslig troverdighet. Bevisverdien
av beskrivelser og grensemerker, nar noen av partene ikke mgter, vil dessuten matte bedgmmes i lys
av hvordan oppmalingen foregikk, slik det vil fremga av protokollen for forretningen.

| andre tilfeller enn jordskiftesaker er det kommunens landmaler som gjennomfgrer
oppmalingsforretningen, etter matrikkellovens regler. Under oppmalingsforretningen skal grensene
rundt den nye enheten «merkjast i samsvar med kommunalt Igyve etter plan- og bygningsloven», jf.
matrikkelloven § 33(3). For umatrikulert grunneiendom er det nok a fremvise grensene pa et kart
godkjent av kommunen, jf. matrikkelloven § 34(3). Disse reglene modifiserer det som ellers gjelder
etter § 33(1), der hovedregelen er at den som utfgrer oppmalingsforretningen skal beskrive grensene
«i trad med pastandane til partane».

| henhold til § 33(3) siste setning er landmaleren som utfgrer oppmalingsforretningen gitt
kompetanse til 8 «<samtykkje i mindre avvik, for a kunne fa ei gagnleg grense ut fra tilhgva i
terrenget». Landmaler har imidlertid ingen myndighet til 3 fastlegge grenseforlgpet pa egenhand,
heller ikke nar grensen er beskrevet i et kommunalt vedtak. Hvis partene ikke vil godta at grensene
fastsettes i samsvar med tillatelsen til eiendomsdannelse, innenfor rammen av slike justeringer
landmaler vil godta, kan det ikke skje matrikkelfgring. Kommentarutgaven legger til grunn at
landmaler likevel kan gjennomfgre oppmalingsforretningen hvis det er utsikt til a fa dispensasjon
eller tillatelse, men at dette bgr praktiseres med forsiktighet (Faafeng, 2020, til § 33). Dette
illustrerer at man i dag anser selve matrikkelfgringen som den endelige avgjgrelsen om registrering.

Nar oppmalingsforretningen er gjennomfgrt, eller det ikke gjelder plikt til 8 avholde
oppmalingsforretning, skal kommunen undersgke om vilkarene for matrikkelfgring er oppfylt. Det er
en noksa omfattende liste med forhold som skal kontrolleres i samsvar med matrikkelforskriften §
27. | saker som krever oppmalingsforretning skal man blant annet kontrollere at landmaler har
oppfylt sin undersgkelses- og opplysningsplikt og at protokollen oppfyller kravene i
matrikkelforskriften § 38. Det skal ogsa redegjgres for eventuelle avvik fra offentlige tillatelser,
herunder om grenseforlgpet er tilpasset til terrenget i medhold av matrikkelloven § 33(3).

Reglene om registrering av grunneiendom angir hovedstrukturen i dagens system for
eiendomsdannelse etter matrikkelloven. | praksis er det behandlingen etter plan- og bygningsloven
og spgrsmalet om nar og hvordan oppmalingsforretningen skal gjennomfgres som star mest sentralt.
Det er ogsa disse spgrsmalene som fremstar som de prinsipielt viktige a finne gode svar pa for a Igse
opp i de utfordringene man mgter i transformasjonsomrader etter dagens regelverk. Ytterligere
spgrsmal oppstar imidlertid som en konsekvens av at regelverket opererer med flere ulike
matrikkeltyper, med materielle spesialregler i matrikkelloven. Vi giennomgar disse i det fglgende.

2.5.2 Anleggseiendom

Anleggseiendom er i matrikkelloven § 5(1) b) definert som «ein bygning eller konstruksjon, eller eit
avgrensa fysisk volum som er tillate utbygt, og som er utskilt som eigen eigedom». Det fremgar
samme sted at «fast anlegg» pa eierlgs sjggrunn eller i eierlgs undergrunn ogsa kan opprettes som
anleggseiendom. Eksisterende anlegg kan ogsa matrikkelfgres som anleggseiendom, men det kreves
alltid en godkjenning etter plan- og bygningsloven som «viser grensene», jf. matrikkelloven § 11.

Normalt kreves det byggetillatelse etter plan- og bygningsloven § 20-1 a). Slik tillatelse er imidlertid
ikke tilstrekkelig, heller ikke nar vilkarene i matrikkelloven i § 11 er oppfylt. Det ma ogsa foreligge en
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tillatelse til eiendomsdannelse etter plan- og bygningsloven § 20-1 m). Det kreves med andre ord to
tillatelser etter plan- og bygningsloven. Forarbeidene forutsetter imidlertid at sgknadsbehandlingen
kan samordnes, jf. Ot.prp. nr. 70 (2004-2005) s. 180. At dette ogsa bgr skje fremgar av rundskriv til
matrikkelforskriften § 29, jf. H-2020-9001.

Dersom anlegget ikke allerede er etablert, kreves det at vilkarene for igangsetting etter plan- og
bygningsloven er oppfylt fér matrikkelfgring finner sted, jf. matrikkelloven § 11(1) tredje setning. Det
er med andre ord ikke nok med en rammetillatelse. Forarbeidene begrunner dette med at
anleggseiendommen skal knyttes til en «faktisk konstruksjon», slik at matrikkelen «speglar dei fysiske
forholda». jf. Ot.prp. nr. 70 (2004-2005) s. 107. Det blir derfor sett pa som uheldig a apne for
matrikulering av anleggseiendommer fgr vilkarene for igangsetting er oppfylt. Departementet legger
til grunn at det frem til dette tidspunktet er «stor sjanse» for at anlegget ikke blir realisert i samsvar
med forutsetningene.

Matrikkelloven § 11(1) fjerde setning fastslar at en anleggseiendom ma vaere «ei sjglvstendig
funksjonell eining». Dette kravet kom inn i loven som en endring i forhold til lovutvalgets forslag.
Utvalget la opp til at en uselvstendig del av en fysisk konstruksjon, for eksempel et parkeringsanlegg,
skulle kunne registreres som en egen anleggseiendom bare for den delen som strakk seg inn under
(eller over) naboeiendommer, jf. NOU 1999:1 s. 174. Dette fant departementet lite formalstjenlig, jf.
Ot.prp. nr. 70 (2004-2005) s. 105. Man gnsket heller at hele konstruksjonen skulle utgjgre
anleggseiendommen i slike tilfeller, slik at eiendommen ville samsvare med det som «til dagleg blir
oppfatta som éin eigedom».

Det gar videre frem av matrikkeloven § 11(1) fjerde setning at en anleggseiendom ma vaere «klart og
varig skilt» fra de andre matrikkelenhetene den fradeles fra. Dette er imidlertid ikke til hinder for at
tilkomst og andre ngdvendige fellesfunksjoner ivaretas gjennom konstruksjoner som er bygd pa eller
over tilgrensende grunneiendommer, jf. Ot.prp. nr. 70 (2004-2005) s. 180. Ngdvendige rettigheter
sikres i sa fall giennom tinglysing. | den utstrekning anleggseiendommen skal utnyttes under ett med
en grunneiendom, ma det tinglyses et dokument som sikrer at enhetene ikke kan omsettes eller
pantsettes hver for seg, jf. matrikkelloven § 11(4). Dette ma tolkes i samsvar med lovgivers
forutsetning om at fellesfunksjoner ogsa kan realiseres og sikres pa andre mater, for eksempel
gjennom tinglyste rettigheter. Kommunen kan ikke kreve at det etableres sameie (Faafeng, 2020, til §
11(4)). Formuleringen i § 11(4) virker dermed noe uhensiktsmessig slik den star.

Det er ikke noe i veien for at en anleggseiendom strekker seg ut pa jordoverflaten. Loven er ikke til
hinder for at anleggseiendommen pa denne maten legger beslag pa enkelte deler av de tilgrensende
grunneiendommene, ogsa langs bakken. Forutsetningen er at grunneiendommene fortsatt er separat
utnyttbare, jf. Ot.prp. nr. 70 (2004-2005) s. 105. En konstruksjon som fullstendig fortrenger eller
gdelegger de grunneiendommene den er fradelt fra vil ikke kunne registreres som anleggseiendom,
jf. matrikkelloven § 11(2) b). En slik konstruksjon blir ansett for en konstruksjon pd
grunneiendommene. En slik konstruksjon kan ikke registreres som anleggseiendom — for & kunne
registreres som anleggseiendom ma konstruksjonen strekke seg inn under eller over en annen
selvstendig eiendom, jf. matrikkelloven § 11(2).

Nar det gjelder anleggseiendom i sjg, er forutsetningen at den er fast knyttet til landareal eller
sjggrunn. Midlertidige eller flyttbare konstruksjoner skal i henhold til forarbeidene ikke registreres
som anleggseiendom, jf. Ot.prp. nr. 70 (2004—2005) punkt 17.2.3. For innretninger som kan
registreres i petroleumsregisteret og akvakulturregisteret er det ogsa innfgrt et eksplisitt forbud mot
registrering som anleggseiendom i matrikkelforskriften § 29(6).
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Nar det opprettes anleggseiendom i eierlgst rom, betraktes det ikke som fradeling. Dermed kreves
det heller ikke samtykke fra eierne av grunneiendommer pa jordoverflaten, jf. Ot.prp. nr. 70 (2004-
2005) s. 105. Hva som anses som et eierlgst rom vil det i denne sammenhengen bli opp til
kommunen a ta stilling til, men selvsagt uten at denne vurderingen i seg selv har privatrettslige
virkninger. Regelverket forutsetter ikke at slike eiendomsdannelser skal avklares med grunneiere
langs jordoverflaten. Etter matrikkelforskriften § 37(3) stilles det imidlertid krav til varsling av de som
har eiendom nzermere enn 20 meter fra anlegget.

Som vi ser er det innfgrt en rekke lovfestede vilkar for etablering av anleggseiendom gjennom
matrikkelloven. Disse vilkarene knytter seg for en stor del til tekniske forhold ved selve
konstruksjonen og relasjonen til omkringliggende matrikkelenheter. De hensyn som skal ivaretas
synes f@rst og fremst knyttet til bruken og utformingen av anlegget, ikke registrering av romlig
eiendomsinformasjon. Det fremstar derfor som underlig at man har valgt a regulere dette gjennom
spesielle vilkar for matrikulering, ikke gjennom vilkar etter plan- og bygningsloven. Forklaringen synes
a veere at lovgiver la til grunn at matrikkelen i slike tilfeller skal registrere noe som svarer til en «fysisk
konstruksjon».

Perspektivet er problematisk. Man kan ikke sette likhetstegn mellom fast eiendom og fysisk
konstruksjon, heller ikke under bakken eller i luften. Dette ser vi illustrert ogsa i dagens regelverk, der
loven gir fgringer for hvordan eiendomsgrensene skal fastsettes. Disse reglene fgrer nemlig til avvik
fra utgangspunktet om at grensene fglger konstruksjonen. Fgr anleggseiendom fgres i matrikkelen
stilles det krav om en oppmalingsforretning, jf. matrikkelloven § 6(1) b). Hvem som kan kreve dette
fremgar av matrikkelloven § 9, som for grunneiendom.

Etter hovedregelen skal eiendomsgrensene rundt anleggseiendommer «svare til dei fysiske
yttergrensene for eininga, med ngdvendige tilpasningar», ifglge matrikkelloven § 11(3). Samme sted
fremgar det at grensene ma registreres slik at man har en tilstrekkelig sikkerhetssone rundt den
fysiske konstruksjonen. Her finner man det fgrste avviket fra forutsetningen om at grensen fglger
konstruksjonen. Det synes imidlertid forutsatt at man skal ligge sa tett pa den fysiske konstruksjonen
som mulig. | forarbeidene sammenfattes dette som et krav om at anleggseiendommen ikke skal vaere
stgrre enn «det som krevst for a realisere og sikre vedkommande anlegg», jf. Ot.prp. nr. 70 (2004—
2005) s. 181.

Dette prinsippet fglges imidlertid ikke konsekvent. | flere situasjoner ma man legge noe annet til
grunn, for a unnga klart uheldige resultater. For anleggseiendommer over bakken vil for eksempel
luftrommet over anleggseiendommen innga i denne, selv om dette ikke er ngdvendig av
sikkerhetsmessige hensyn, jf. Ot.prp. nr. 70 (2004-2005) punkt 17.2.2. For a harmonisere dette med
lovens regler om grenseforlgpet gjgr man i slike tilfeller bare en anmerkning om at eiendomsretten
oppover i luften ligger til anleggseiendommen, jf. H-2020-9001. Dermed kan man fortsatt tegne inn
grenser i matrikkelen pa en slik mate at anleggseiendommen fremstar som et «lukket volum» i
kartet, jf. matrikkelforskriften § 29.

Grensene i kartet representerer dermed ikke eiendomsgrenser i disse tilfellene, men hjelpelinjer
rundt en fysisk konstruksjon. Anleggseiendommens romlige utstrekning blir ikke naarmere avgrenset
oppover i det hele tatt, men vil strekke seg sa langt «alminnelige» eiendomsrettslige regler skulle
tilsi. Man er med andre ord tilbake til samme ordning som for grunneiendommer. Som en
konsekvens av dette vil partene ikke kunne registrere eiendommene sine i tre dimensjoner i samsvar
med avtaler som avviker fra hovedregelen. Overflateeieren vil for eksempel ikke fa registrert at han
har holdt tilbake retten til overliggende lag av luftrommet. Dette gjelder pa tross av at
anleggseiendommen da utvilsomt ville blitt mindre, slik forarbeidene for gvrig synes a ville ha det.
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Dette er en potensielt viktig problemstilling i transformasjonsomrader, der utnytting av luftrommet
gjennom serier av anleggseiendommer slett ikke kan utelukkes. Loven dpner ogsa for dette. Det er
ikke noe i veien for at overliggende luftromslag senere kan etableres som anleggseiendom. Dette ma
imidlertid alltid skje gjennom fradeling fra den naermeste anleggseiendommen, ikke
grunneiendommen, jf. H-2020-9001. Dermed blir overflateeier som vil holde tilbake rett til
luftrommet over anleggseiendommen henvist til & sikre sin rett gjennom tinglyst avtale, i pavente av
at det etableres slike «fysiske konstruksjoner» som per i dag kreves fgr man vil registrere informasjon
om avtalte eiendomsforhold oppover i luften.

| undergrunnen legger man til grunn et litt annet utgangspunkt. Her kan det registreres at
overflateeier sitter igjen med eiendomsrett under anleggseiendommen, men bare i de tilfellene han
har adkomst til denne undergrunnen uten a ga gjennom en annen eiendom, jf. H-2020-9001. Dermed
vil man matte differensiere mellom ulike deler av anleggseiendommen basert pa om projeksjonen av
denne delen ut pa jordoverflaten omfatter en hel eller en del av en grunneiendom. For de delene av
grunnen under anleggseiendommen som projiseres til jordoverflaten til fortrengsel for en hel
grunneiendom, blir anleggseiendommen registrert som eier nedover mot det eierlgse. For de delene
som derimot bare kan projiseres til en del av en grunneiendom, eventuelt en del som ikke kan sikre
seg tilstrekkelig adkomst til undergrunnen over egen grunn, er grunneiendommen fortsatt registrert
som eier pa undersiden av anleggseiendommen. Hva som na skjer hvis grensene mellom
grunneiendommene langs jordoverflatene endrer seg ser det ikke ut til at man har tenkt over.

Uansett synes det klart at den man her registrerer som eier ikke trenger samsvare med den reelle
eieren, som avtalt mellom partene. Det t@r derfor pastas at dagens regelverk er lite tilfredsstillende.
Det man her forsgker seg pa er en meget tvilsom detaljregulering av hva slags private avtaler man
skal kunne registrere, og pa hvilken mate de skal kunne registreres. Dette blir desto mer
problematisk nar rettskildene pa omradet gir uttrykk for at den og den «ma» bli eier av det og det
volumet, av registreringshensyn, jf. Ot.prp. nr. 70 (2004-2005) s. 107. | den grad man mener dette
bokstavelig, er det vanskelig a se at det kan stemme. Inngrep i avtalefriheten pa dette punkt
forutsetter nok en tydeligere lovgivervilje.

Det er ogsa vanskelig a se for seg at byggesaksmyndigheten skulle ha behov for & nekte tillatelse til
eiendomsdannelse utelukkende basert pa at tekniske forutsetninger fra forarbeidene til
matrikkelloven ikke oppfylles mellom partene. Slik lovverket i dag er bygget opp er det tvilsomt om
slike forhold blir vurdert i det hele tatt, i den delen av saken som gjelder tillatelse til registrering etter
plan- og bygningsloven. Regelverket fremstar derfor ogsa som uryddig.

Situasjonen fremstar som en konsekvens av forventningen om at anleggseiendommer skal samsvare
med fysiske konstruksjoner. Siden dette i praksis ikke lar seg gjgre, har man sett seg ngdt til a falle
tilbake pa en fragmentarisk regulering av typetilfeller, basert pa en tanke om at disse tilfellene er sa
problematiske at myndighetene ma ha kontroll med hvordan de handteres. Det bgr vurderes pa nytt
om dette virkelig er ngdvendig. Dersom det identifiseres et reelt behov for denne typen regulering av
romlige eiendomsforhold bgr hjemmelen for det fremga pa en tydeligere mate enn i dagens lovverk.
Det bgr ogsa klargjgres hvorvidt hensikten er a begrense registreringen av bestemte typer
eiendommer, eller om man ogsa tar sikte pa a forhindre at det inngas privatrettslige avtaler om
etablering av bestemte typer rettighetsforhold i undergrunnen eller luftrommet.

Etter var vurdering bgr lovgiver ga helt bort fra forventningen om at tredimensjonale
registreringsobjekter skal ligge sa tett pa godkjente fysiske konstruksjoner som mulig. Det er ikke lett
a se noen fornuftig grunn til 8 gnske seg noe slikt — det skaper sa vidt vi kan se bare trgbbel. At man
likevel valgte a legge dette inn som en forutsetning kan imidlertid ha sammenheng med at man ikke
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ville dpne for anleggseiendommer i stgrre utstrekning enn ngdvendig. | den grad dette fortsatt er et
relevant lovgiverhensyn, kan det ivaretas pa andre mater. Et bedre utgangspunkt, i sa fall, kan veere a
fastsette direkte i plan- og bygningsloven at man ikke far tillatelse til & etablere anleggseiendom fgr
tidligst samtidig med at man har fatt byggetillatelse for etablering av en fysisk konstruksjon i en del
av eiendommen. Da kan matrikkelloven § 11 forenkles til en bestemmelse som ngyer seg med a sla
fast at den romlige avgrensningen minst ma omfatte den planlagte fysiske konstruksjonen med
ngdvendig sikkerhetssone. En variant av dette forslaget inngar som et ledd i vart forslag, som del av
alternativ 1, som presenteres i de to siste kapitlene.

En enkel bestemmelse om oppmaling fremstar som en tilstrekkelig og naturlig regulering av
anleggseiendom i matrikkelloven. A sgrge for at den fysiske konstruksjonen som etableres faktisk
omfattes av de registrerte grensene, med ngdvendig sikkerhetssone, er en naturlig jobb for den
lokale matrikkelmyndigheten. Ut over dette burde spgrsmalet om avgrensning, nar
anleggseiendommen fgrst skal opprettes, overlates til partene selv med de begrensninger som fglger
av hovedregelen i plan- og bygningsloven § 26-1 og eventuelt en egen spesialregel om
anleggseiendommer i denne loven.

Hvis noen sgker om & fa etablere en unaturlig stor anleggseiendom uten aktualitet, for eksempel som
et spekulasjonsobjekt, vil dette kunne bli d anse som forhold «i strid med» plan- og bygningsloven.
Dermed ma tillatelsen nektes etter de samme regler som for grunneiendommer. Hvis man derimot
har regulert inn en stor fellesgarasje i et utbyggingsomrade der utbyggingen skal skje i flere trinn, vil
man na kunne etablere anleggseiendommen i sin fulle utstrekning i forbindelse med oppstart av
ferste byggetrinn. Man vil da kunne etablere garasjen og bygge videre pa den etter hvert som det blir
behov for flere parkeringsplasser. Hvis det skulle komme endringer i plan eller regelverk som tilsier
mindre parkeringsbehov i senere byggetrinn, kan man avslutte konstruksjonen i undergrunnen fgr
man har fylt opp hele anleggseiendommen. Det er vanskelig a se at dette skulle kunne medfgre
spesielle problemer, men det vil ha klare fordeler. Om ngdvendig vil anleggseiendommen eventuelt
kunne omdannes senere, sa den far en naturlig avgrensning i forhold til parkeringsanlegget.

Det er ogsa en del andre utfordringer med dagens regelverk, av mer lovteknisk karakter. Det virker
for eksempel uheldig a ha et absolutt krav om at det ma foreligge igangsettingstillatelse fgr
anleggseiendommen registreres. Hvis formalet er a legge seg tett pa en fysisk konstruksjon kan dette
ogsa sikres i forbindelse med oppmalingsforretningen, ved at grensene justeres. Det er uansett
unaturlig at matrikkeloven har regler som begrenser adgangen til 3 opprette anleggseiendommer.
Slike vilkar bgr tas inn i plan- og bygningsloven, i den grad man har behov for dem. Slik ville man fatt
en mer ryddig struktur som i stgrre grad rendyrker matrikkelloven som en lov om hvordan eiendom
skal registreres, under forutsetning av at den skal registreres. Det er da naturlig a liste opp hvilke
tillatelser som kreves, men det er ikke naturlig a gi materielle regler som griper inn i de samme
vurderingene man uansett ma gjgre etter annet lovverk.

Dagens system preges av at man ikke har hatt et slikt utgangspunkt. Dette blir spesielt utfordrende
for anleggseiendommer, siden matrikkelloven der stiller mange egne vilkar for opprettelsen. Selv om
spkeren har fatt bade byggelgyve og tillatelse til eiendomsdannelse, risikerer han a bli stoppet av at
noen pa matrikkelavdelingen mener enheten ikke oppfyller kravene i matrikkelloven § 11, for
eksempel fordi den ikke er tilstrekkelig «funksjonell». | et slikt tilfelle vil tillatelsen etter plan- og
bygningsloven § 20-1 m) falle bort etter plan- og bygningsloven § 21-9(4), mens byggelgyvet i
prinsippet kan bli staende. Gjennom rundskriv forsgker man a oppfordre til samordnet behandling,
men ogsa dette regelverket blir fragmentert, siden rundskriv og forskrift til matrikkelloven na
kommer inn som sentrale rettskilder ogsa for behandlingen etter plan- og bygningsloven. Problemet
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forverres dersom kommunen er organisert pa en mate som gjgr samordning vanskelig i praksis, for
eksempel fordi den ngdvendige kompetansen er fordelt mellom ulike kontorer eller avdelinger.

Gjennom intervjuene fremkommer det at anleggseiendommer er utfordrende i mange tilfeller, jf.
kapittel 4. | kapittel 5 har vi noen forslag til endringer som vi tror kan bidra til 3 gjgre det enklere.
Tiden synes a ha lgpt fra den generelle holdningen man meter i forarbeidene til dagens lov, som
langt pa vei legger opp til at det skal legges strenge begrensninger pa muligheten for a registrere
anleggseiendommer, sa det ikke blir for mange av dem. Pa ett punkt er imidlertid dagens lovverk
meget liberalt, kanskje for liberalt, noe vi skal se kort pa i det fglgende.

2.5.2.1 Spesielt om okkupasjon

Forarbeidene legger til grunn at kommunen i okkupasjonstilfellene ikke kan kreve at spkeren
sannsynliggjgr at grunnen er eierlgs, jf. Ot.prp. nr. 70 (2004-2005) s. 105-106. Matrikkelfgring er
ment a skulle skje selv om det er usikkert hvorvidt grunnen eies av noen, eller til og med nar dette er
sannsynlig. Grensen for nar kommunen kan eller ma si nei, er uklar. | prinsippet kan
matrikkelfgringen paklages og omgjgres av klageinstansen, men sjansen for a vinne frem med en
pastand om at grunnen ikke er eierlgs synes sterkt begrenset av nevnte utgangspunkt. Hvis
overflateeieren ikke vinner frem med en forvaltningsklage, er han henvist til a ta rettslige skritt.

Systemet legger i praksis opp til at utbyggere kan velge a ta risikoen med a bygge seg ut over eller inn
under naboeiendommer uten privatrettslig adkomst, nar man er i grasonen for privat eiendomsrett.
Det offentlige vil langt pa vei matte ga god for sgkerens vurdering, i den forstand at eiendommen
registreres med sgkeren som hjemmelshaver. Hvorvidt dette er rimelig, eller i samsvar med
grunnleggende rettsgrunnsetninger, synes uklart. Spgrsmal om erstatningsansvar for skade forvoldt
ved eiendomsregistrering kan her komme pa spissen, siden slik registrering — til forskjell fra
byggetillatelser — ogsa etablerer et presumptivt privatrettslig grunnlag for utbygging med virkning
mellom private (via tinglysingen).

Muligheten for okkupasjon kan ha praktisk betydning i fortettings- og transformasjonsomrader, for
eksempel der det etableres underjordiske garasjeanlegg under naboeiendommer. Slike anlegg vil
regelmessig kunne ligge i randsonen mellom overflateeiendommene og det eierlgse. En paregnelig
brukerinteresse hos overflateeier vil etter gjeldende rett tilsi at volumet ikke er eierlgst. Dette vil for
eksempel kunne skje i situasjoner der overflateeier har etablert eller gnsker a etablere
energibrgnner, kanskje ned til flere hundre meters dybde (Kvam og Winge, 2018).

Slik utnyttelse av undergrunnen blir stadig mer vanlig, ogsa blant privatpersoner. Derfor er det ogsa
stadig mer problematisk a opprettholde et system som apner for at okkupasjon i undergrunnen skal
kunne registreres uten privatrettslig avklaring. Spesielt problematisk blir dette nar det er private
utbyggere som okkuperer, samtidig som det opprettes et eiendomsobjekt de far hjemmel til. Dette
objektet — og konstruksjonen som etableres — kan da befinne seg pa fremmed grunn, uavhengig av
hvordan det er registrert. Konsekvensen av dette kan i prinsippet bli at eiendomsretten til det fysiske
anlegget tilfaller overflateeieren, jf. Rt-1959-1198. Nar det offentlige har tillatt registrering i
grunnboken ved okkupasjon uten dokumentasjonskrav, men det viser seg at antagelsen er feil, synes
det heller ikke opplagt at man kan ilegge dette noen rettsvernvirkning til skade for riktig eier. Uansett
synes det klart at bade eier- og erstatningsspgrsmalene i slike tilfeller kan bli komplekse.

Energibrgnner vil man nok i praksis kunne handtere, forutsatt at de ikke etablerer eiendomsrett fgr
de er etablert. Det vil nok ogsa ga rimelig greit sa lenge potensialet for energibrgnn bare etablerer en
generell rett pa utnytting i undergrunnen til nettopp dette formalet. Da er verdiene sapass sma at
Igsningen gir seg selv: det betales en erstatning eller man far en ny brgnn. | transformasjonsomrader
der man bygger stgrre anlegg i undergrunnen er situasjonen mer dramatisk. Her ma man nemlig
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spgrre seg om muligheten til 3 etablere et stgrre fysisk anlegg, for eksempel et garasjeanlegg, i seg
selv etablerer eiendomsrett for overflateeier. | sa fall vil overflateeier kunne sitte pa store verdier,
som han blir fratatt ved okkupasjon nar utbyggingen realiseres gjennom okkupasjon.

Man kan for eksempel tenke seg et hgydedrag med eneboliger mellom to utbyggingsomrader pa
hver side. Hvis utbygger i det ene omradet bygger seg inn under eneboligene ved okkupasjon i
avstand pa ca. 20 meter ned i undergrunnen, samtidig som noe tilsvarende hadde veert mulig fra den
andre siden, kommer spgrsmalet pa spissen. Utbygger kan pasta at det er hans utbyggingsplan som
etablerer verdiene i undergrunnen, slik at eneboligeierne ikke kan paberope seg denne
utnyttelsesmuligheten som grunnlag for eierskap. Eneboligeierne kan svare med at de kunne solgt
volumet til utbyggeren pa den andre siden, for etablering av en konstruksjon av samme type.

| en annen variant er overflateeier selv en utbygger, med adkomst fra egen grunn pa den andre siden
av hgydedraget. Kanskje han ogsa kan sannsynliggjgre at han kunne og ville bygget en tilsvarende
konstruksjon, hvis det ikke hadde skjedd okkupasjon. Hva som i slike situasjoner blir resultatet er noe
uklart etter gjeldende rett, men i begge disse tilfellene er det mye som taler for at eiendomsretten til
overflateeier er krenket. Praksis for offentlig infrastruktur i undergrunnen, som er generelt avvisende
til grunneiere som gnsker erstatning dypere enn 10-15 meter, Igser ikke spgrsmalet.

Brukerinteressen ved etablering av offentlig infrastruktur har en ikke-kommersiell karakter, som ikke
er paregnelig pa privat eiers hand. At det samme skulle gjelde for parkeringsplasser er langt fra
opplagt. Hvis man legger til grunn et ekspropriasjonsrettslig paregnelighetsbegrep, vil
parkeringsmuligheter kunne bli & anse som en «paregnelig bruk» pa overflateeierens hand, i alle fall
som grunnlag for a beregne en salgsverdi for volumet. Gjeldende rett tilsier for gvrig at nar en
paregnelig brukerinteresse fgrst kan identifiseres, vil eiendomsretten kunne strekke seg mye lenger
ned enn 20 meter. Dermed er det etter dagens praksis ikke en gang sikkert at bergrte grunneiere blir
varslet nar det registreres et nytt eiendomsobjekt under deres eiendommer.

Det faller utenfor vart mandat a utrede dette i stgrre detalj. Var premiss er at rettighetshaverne er
enige om at det skal skje utbygging. Vi nevner likevel problemstillingen, siden denne typen
eiendomsdannelser synes a ha relevans for transformasjonsomrader. At det tilrettelegges for enkle
Igsninger i forhold til eiendomsomdannelsen bgr ikke bety at man overser risikoen for at det skapes
latente tvister mellom private, som i sin tur kan rokke ved forutsetningene for offentlige vedtak.

Hvordan dette kan utarte seg, nar man overser problemstillingen, ser vi eksempler pa i forhold til
negative servitutter, jf. Rt-2011-228. Slike servitutter gar gjerne under radaren inntil det oppstar tvist
(Elvestad, 2017). De har dermed en del paralleller til hvordan vi kan anta at spgrsmalet om
overflateeiernes interesser i undergrunnen vil utvikle seg fremover. Det synes klart at lovgiver bgr
gripe fatt i problemstillingen, for a fa pa plass klarere privatrettslige spilleregler i
transformasjonsomrader.

2.5.3 Eierseksjon

I henhold til eierseksjonsloven § 4(1) a) er en eierseksjon definert som en «eierandel i en bebygd eller
planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med enerett for eieren til & bruke en bestemt bruksenhet i
eiendommenny. Selve det fysiske volumet man har enerett til 3 bruke beskrives altsa av begrepet
«bruksenhet», mens begrepet «eierseksjon» angir andelen man har i en stgrre eiendom.

F@r eierseksjonen kan matrikkelfgres ma det foreligge et kommunalt seksjoneringsvedtak etter
eierseksjonsloven § 13, jf. matrikkelloven § 10. Dette utlgser en spesialregel om nar det skal sendes
melding til tinglysingen: denne skal fgrst sendes etter at eventuelle klager over
seksjoneringsvedtaket er avgjort, jf. matrikkelloven § 24.
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| utgangspunktet kreves det ikke oppmalingsforretning for matrikkelfgring av eierseksjoner. Krav om
oppmaling slar likevel inn nar eierseksjonene omfatter uteareal, jf. matrikkelloven § 6. Dette arealet
skal merkes i samsvar med seksjoneringsvedtaket, jf. matrikkelloven § 33(3). P4 samme mate som for
grunneiendom kan landmaler samtykke til «<mindre avvik» for a fa en passende grense i terrenget.
Det er gitt en utvidet hjemmel for a gjennomfgre slike forretninger som kontorforretning, nar
grensene er «entydig fastsatt med koordinater», jf. matrikkelforskriften § 40(1) a).

Matrikuleringen utlgser ikke andre gebyrer enn de som fglger av eierseksjonsloven § 15, jf.
matrikkelloven § 32(1). Her gis imidlertid kommunen hjemmel til a ta gebyr etter matrikkelloven for
oppmalingsforretning ved opprettelse av eierseksjon som omfatter uteareal, eller ved nytt eller
endret uteareal til eksisterende eierseksjon, jf. eierseksjonsloven § 15(1).

Sammenlignet med reglene for anleggseiendom er reglene for registrering av eierseksjonssameier
oversiktlige og ryddige. Matrikkelloven holder seg til selve registreringsoppgaven, herunder regler
om hvordan oppmalingsforretningen skal giennomfgres nar slik forretning er pakrevet. Det angis ikke
materielle vilkar for matrikkelfgring ut over det som fglger av sammenhengen i regelverket. De
materielle reglene er gitt i eierseksjonsloven, som ogsa beskriver saksbehandlingen i forhold til selve
seksjoneringsvedtaket. Vi gar ikke inn i disse reglene i detalj, men skal trekke frem en del forhold som
kan skape utfordringer i forhold til eiendomsomdannelsen i transformasjonsomrader

Hovedinntrykket er at grensesnittet mellom byggesak, seksjonering og matrikkefgring er relativt
ryddig i dagens lovverk. Unntaket er gebyrreglene og tidsfristene. Her blir grensesnittet utydeliggjort
av at bestemmelser som gjelder behandlingen etter matrikkelloven delvis er a finne i
eierseksjonsloven. Det er for eksempel noe uryddig at gebyrhjemmelen for oppmaling av uteareal
fremgar av eierseksjonsloven § 15, ikke matrikkelloven, spesielt nar denne bestemmelsen henviser
tilbake til matrikkelloven. Oppmalingsforretninger burde kunne reguleres uttgmmende i
matrikkelloven, uten behov for slike krysshenvisninger.

Det virker ogsa uheldig at det ikke gjelder noen egen tidsfrist for matrikkelfgring i de tilfellene der
oppmalingsforretning ikke er ngdvendig. Her kunne man enkelt satt inn en kort frist i
matrikkelforskriften § 19(5) sa man slapp a henvise tilbake inn i eierseksjonsloven. Det materielle
innholdet av fristregelen fremstar ogsa som uhensiktsmessig. Nar det ikke kreves
oppmalingsforretning fremgar det av eierseksjonsloven § 15 at den samlede fristen etter begge lover
er 12 uker. Her ma man altsa koordinere seg slik at man far avsluttet behandlingen etter
eierseksjonsloven noe tidligere, slik at saken kan ga til matrikkelfgrer tidsnok til at fristen lar seg
overholde.

| saker der det skal gjennomfgres oppmalingsforretning er strukturen i regelverket ryddig, men med
et materielt innhold som gjgr at det kan ga unaturlig lang tid f@r det skjer matrikulering av slike saker.
Nar det skal skje oppmaling Igper det to frister. Fristen etter eierseksjonsloven § 15 er fortsatt 12
uker. Siden det kreves oppmalingsforretning faller imidlertid matrikkeldelen av saken inn under
hovedregelen i matrikkelforskriften § 18. Dermed begynner det a Igpe en ny 16 ukers frist for
oppmaling fra tidspunktet for seksjoneringsvedtaket. Denne fristen kan ogsa avbrytes i flere
situasjoner, for eksempel pa grunn av vinterforskrift.

Nar man gjennomfgrer disse oppmalingsforretningene som kontorforretning er det ingen fornuftig
grunn til at det skal ga sa lang tid. 12 + 2 uker fremstar da som en mer naturlig regel. En slik regel ville
ogsa bli mer ryddig i de sakene der det ikke skal giennomfgres oppmalingsforretning, siden man da
kunne fjernet de uheldige kryssreferansene og unntaksreglene der eierseksjonsloven griper inn i
detaljer knyttet til saksbehandlingen etter matrikkelloven. En frist pa 12 + 2 uker i alle tilfeller der
man ikke skal ha oppmgte i marka virker ogsa som en materielt rimelig regel, selv om fristen pa 12
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uker etter eierseksjonsloven pa sikt burde kunne kortes ned, i takt med forbedringer i dette
regelverket (automatisert koordinering mot plan- og byggesak).

Som vi har sett er fordelingen av materielle regler mellom matrikkelloven og eierseksjonsloven i
hovedsak ryddig. De materielle reglene i eierseksjonsloven kan imidlertid skape utfordringer med
koordineringen mot eiendomsomdannelsen for gvrig i transformasjonsomrader. Dessuten har man
en del regler for organiseringen av eierseksjonssameier som i og for seg er velbegrunnede, men som
likevel skaper utfordringer i transformasjonsomrader. Etter gjeldende rett er det for eksempel
utfordrende & skulle etablere store eierseksjonssameier for bygging og utsalg av bruksenheter i flere
bygge- og salgstrinn, siden det er krevende for utbygger a sikre seg tilstrekkelig kontroll og
disposisjonsrett for en videre utbygging av sameiet etter fgrste bygge- og salgstrinn.

Denne utfordringen blir beskrevet i stgrre detalj og drgftet i en rapport fra 2019, fra en
ekspertgruppe nedsatt av departementet til & se pd muligheten for endringer av eierseksjonsloven. |
denne rapporten anbefales det a innfgre en ordning med utbyggingsseksjoner som utbygger kan
beholde omfattende rettslig og faktisk radighet over ogsa etter at andre seksjoner er overfgrt til
sluttbrukere i forbindelse med tidligere byggetrinn. Poenget er at utbygger skal sikres tilstrekkelig
kontroll med utbyggingsseksjonen til at den kan bygges ut senere. Tanken er at man ogsa skal kunne
tilfgye flere vanlige seksjoner til sameiet etter hvert som det giennomfgres nye bygge- og salgstrinn.
Slik kan man sikre en god og effektiv eiendomsorganisering, med store sameier og samdriftsfordeler
ogsa i omrader som ngdvendigvis ma bygges ut trinn for trinn. En alternativ Igsning er a legge til rette
for at sameiene slas sammen i etterkant, men dette vil trolig medfgre hgyere transaksjonskostnader
og st@rre risiko for at en tjenlig struktur ikke vil bli etablert.

Den utfordringen ekspertgruppen her har analysert og forslatt en Igsning pa henger tett sammen
med spgrsmalet om hvordan man kan legge til rette for enklere og bedre eiendomsomdannelse i
transformasjonsomrader. Utfordringene som kan oppsta internt i sameiet gjgr forholdet til
seksjonering ekstra krevende. Sameiet ma organiseres pa en mate som ivaretar sameierne, samtidig
som utbygger far mulighet til a giennomfgre utbygging over flere byggetrinn. Dette reiser
organisatoriske problemstillinger om forholdet mellom utbyggeren og sameierne. Var rapport er
imidlertid avgrenset mot rettsforhold mellom sameiere internt i bygninger, sa vi gar ikke videre inn i
disse problemstillingene.

Den romlige eiendomsstrukturen er imidlertid ogsa viktig ved etableringen av eierseksjonssameier.
Reglene for eiendomsregistrering legger fgringer for utbygger som har praktiske konsekvenser for
hvordan man velger a innrette seg organisatorisk. Dette gjelder for eksempel reglene om registrering
av anleggseiendom, der kravet til igangsettingstillatelse og forutsetninger knyttet til forholdet
mellom anleggseiendommen og overflateeiendommene kan vanskeliggjgre etablering av felles
parkeringsanlegg i flere byggetrinn.

Eierseksjonsloven bygger dessuten pa en forutsetning om at eiendomsstrukturen i grunnplanet ma
veere avklart pa forhand, fer sameiet etableres. Dette fglger av eierseksjonsloven § 7 f), som slar fast
at man i utgangspunktet bare kan seksjonere nar alle de fysiske delene som skal innga i det nye
sameiet allerede ligger pa én eiendom, jf. eierseksjonsloven § 7 f). Hvis man skal tilrettelegge for mer
effektiv etablering av stgrre og mer fleksible eierseksjonssameier i tidlig gjennomfgringsfase, er det
naturlig a legge til rette for at den eiendomsomdannelsen som skal til for a eierseksjonslovens krav
kan skje mer samlet enn i dag.

L https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/horing---bedre-regulering-av-storre-utbyggingsprosjekter---
rapport-fra-ekspertutvalg---forslag-om-endringer-i-eierseksjonsloven/id2625975/.
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Alternativt kan man vurdere a oppheve kravet om at sameiet skal utga fra én matrikkelenhet.
Kommunen har allerede hjemmel til & dispensere fra dette, forutsatt at sammenslaing av
underliggende eiendommer «ikke er mulig» og Kartverket samtykker, jf. eierseksjonsloven § 7(4). |
henhold til forarbeidene er regelen begrunnet med at «eierforholdene blir mest oversiktlige og
grunnboken og matrikkelen klarest dersom seksjonerte eiendommer kun omfatter ett
bruksnummer», jf. Prop. 39 L (2016-2017).

Det er neppe grunnlag for a ta umulighetsvilkaret helt pa ordet. Mye som er uhensiktsmessig er
fortsatt mulig, uten at man dermed bgr kreve at det gjgres slik, jf. kommentarutgaven (Wyller, 2020,
punkt 10 under § 7). Det er heller ingen apenbar kobling mot de stedlige hensyn kommunen skal
ivareta som lokal matrikkelmyndighet og planmyndighet. Man kan derfor stille spgrsmalstegn ved
hvorfor bade kommunen og Kartverket skal matte godkjenne dette.

| henhold til kommentarutgaven er regelen om samtykke innfgrt for & unnga at det blir seksjonert
noe som likevel ikke kan tinglyses fordi registerfgreren er «uenig». Det er en fordel at det er minst
mulig & bli «uenig» om i denne sammenhengen, mellom ulike steg i omdannelsesprosessen, noe som
kunne tale for at man heller burde tydeliggjgre ansvarsfordelingen. Dobbeltkontrollen betyr
imidlertid at kommunen kan si nei uten a fremlegge saken for Kartverket. Dermed understrekes det
at terskelen er hgy. Samtidig oppstar det en risiko for varierende praksis mellom ulike kommuner.

Et alternativ til dagens ordning er a innfgre klarere regler for nar det skal innvilges unntak. Slik kan

man bidra til stgrre forutsigbarhet, samtidig som man fjerner behovet for skjpnnsmessig vurdering i
den enkelte sak. Man vil da ogsa redusere risikoen for at det oppstar utfordringer og ungdig tids- og
ressursbruk i samordningen mellom saksbehandlingen i kommunen og registerfgringen i Kartverket.

Det er verdt @ merke seg at sammenslaing forutsetter harmonisering av heftelser og
hjemmelsforhold. Denne typen omdannelser kan derfor koste mye penger, ikke minst pa grunn av
skatte- og avgiftsreglene. Dette er et tilfeldig utslag av dagens regelverk som normalt kan omgas ved
at det foretas omorganiseringer pa selskapsniva som surrogat for eiendomsomdannelse, jf. kapittel
2.8. Dette koster imidlertid bade tid og penger. Kravet om sammenslaing fgr seksjonering kan derfor
medfgre gkte transaksjonskostnader forbundet med seksjonering. Intensjonen er a bidra til at det
etableres oversiktlige og ryddige forhold i matrikkelen og grunnboken. Dette kan imidlertid ivaretas
pa en mer effektiv mate ved at dagens forutsetning snus pa hodet: istedenfor a kreve at de
underliggende eiendommene sldas sammen fgr seksjonering, kan man innfgre en regel som gjgr
sammenslading til en konsekvens av seksjoneringsvedtaket, nar alle eiere og panthavere er enige om
dette. Vi foreslar en slik regel som et mulig tiltak under alternativ 2 i kapittel 5.3.

2.5.4 Jordsameie

Matrikkelloven § 5 d) definerer et jordsameie som et «grunnareal som ligg i sameige mellom fleire
grunneigedommar, og der sameigepartane inngar i grunneigedommane». Et jordsameie er med
andre ord et realsameie av en bestemt type, som ifglge loven er karakterisert ved at andelene
«inngar» i andre grunneiendommer. Siden alle realsameier som ligger til bruk kan beskrives pa denne
maten, er distinksjonen noe misvisende. Tidligere var det ogsa vanlig at begrepene ble brukt om
hverandre, men slik at man gjerne hadde landbruket i tankene nar begrepet «jordsameie» ble brukt
(Falkanger og Falkanger, 2016, 142).

Matrikkellovens definisjon bygger pa en forutsetning om at realsameier normalt registreres som
vanlige grunneiendommer i matrikkelkartet. Med dette som forutsetning blir «jordsameie» innfgrt
som en betegnelse pa realsameier som er registrert pa en annen mate. Lovgiver legger opp til at
jordsameier i denne registertekniske betydningen skal fases ut av systemet. Det er per i dag ikke
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anledning til & opprette nye jordsameier gjiennom det kommunale systemet. Slik opprettelse kan
bare bestemmes av jordskifteretten, jf. matrikkelforskriften § 28.

| det kommunale systemet apnes det bare for registrering av eksisterende jordsameier. Det kreves da
sannsynliggjort at enheten som skal registreres faktisk er et jordsameie, jf. matrikkelloven § 14(1).
Lykkes man med dette kan jordsameiet ogsa registreres selv om det ikke er fullt ut avklart hvem som
har andeler og hvor store disse er. Enhver som kan sannsynliggjgre a ha andeler i sameiet kan kreve
matrikulering, jf. matrikkelloven § 14. Det samme kan staten, fylkeskommunene og kommunene. For
registrering av eksisterende, uregistrert, jordsameie, kreves det ikke oppmalingsforretning. Det er
nok at grensene fremgar av kart godkjent av kommunen, jf. matrikkelloven § 34(3).

Tidligere ble realsameier ikke forstatt som selvstendige grunneiendommer. De var typisk det man i
dagligtalen omtaler som «felles utmark», et sameie mellom eiendommer der eierandelene gjerne
fremgikk av den gamle skatteskylda. Dette var ikke til hinder for at arealet ogsa hadde en selvstendig
og til dels sinnrik romlig avgrensning, adskilt fra den grunnen som 13 til det enkelte bruk som full
eiendom. Sameiet var da gjerne ogsa fragmentert pa ulike mater mellom ulike brukergrupper og med
fordelinger av seerretter sameierne imellom. Siden sameiet ikke hadde noen separat eksistens som
objekt i grunnboken kunne man ikke tinglyse dokumenter pa sameieobjektet som sadan, man matte
ga via andelseiendommene. Dette gjorde rettighetsregistrering tungvint, men skapte samtidig et
ekstra niva av beskyttelse mot endringer i sameieforholdet.

Nar man skulle innfgre et register med romlig eiendomsinformasjon oppstod det spgrsmal om
hvordan slike sameiearealer skulle registreres, jf. NOU 1999:1 s. 69-70. Dette ble besvart ulikt i ulike
kommuner og man fikk betydelig variasjon i praksis for fgring av jordsameier. Grunnen til at dette ble
vanskelig kan trolig tilbakefgres til en teigbasert tankegang som ogsa i dag er fgrende for
matrikkelkartet. Med teig som grunnelement er det naturlig at det fgrste man gjgr nar man skal
registrere et realsameie er a definere selve sameiet som et eget romlig objekt — en teig — i kartet. Da
har man imidlertid sluppet katten ut av sekken, siden man na har innfgrt et selvstendig objekt for
noe som egentlig er en implisitt og avhengig konstruksjon. For a korrigere for dette, slik at ogsa
eieformen blir synlig i registeret, er det da fristende a tenke seg at man bgr tilordne eiendommene i
sameiet til den nye teigen som en slags «eiere» av denne.

Med en slik Igsning er det imidlertid lett for at man forstar sameieteigen som en form for selvstendig
eiendom, selv om den i utgangspunktet bare er et registreringsteknisk hjelpeobjekt. | den utstrekning
teigen far et selvstendig liv som separat eiendomsobijekt, vil vi gradvis bevege oss bort fra
utgangspunktet om at arealet i jordsameier inngar i andre eiendommer. Siste steg i en slik utvikling
blir 3 ta sameieteigen inn i grunnboken som selvstendig objekt ogsa i dette registeret. Situasjonen fgr
matrikkelloven ble vedtatt ser ut til 8 ha vaert at kommunene var pa litt ulike stadier i en slik
utvikling: noen hadde allerede begynt a gi realsameier et selvstendig liv som eiendomsobjekter,
mens andre holdt igjen.

| dag er det lovgivers intensjon at man alltid skal opprette nye realsameier som selvstendige
eiendomsobjekter, bade i matrikkelen og grunnboken. Utviklingen har slik sett nadd sluttpunktet.
Lovutvalget var imidlertid oppmerksomme pa at dette ikke samsvarte med de rettslige realitetene for
mange eksisterende realsameier, jf. NOU 1999:1 s. 193. Dermed ble «jordsameie» innfgrt som en
egen kategori for disse sameiene, som ikke passer inn i registreringssystemet for gvrig.

Slike «uselvstendige» realsameier er imidlertid en av de klassiske eieformene vi har i Norge. Hvis den
ikke passer inn i registeret kan man like godt se det slik at det er registeret det er noe i veien med,
ikke eieformen. Slik ser man det ikke per i dag. Selve eieformen er dermed under avvikling,
tilsynelatende uten annen begrunnelse enn at den ikke stemmer overens med matrikkellovens
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forutsetninger for fgringen av matrikkelen som eiendomsregister. Dette fremstar som uheldig, bade
sameierettslig og som eksempel pa en mer generell mekanisme man bgr ha et bevisst forhold til:
registreringssystemet kan i seg selv legge sterke implisitte fgringer for de materielle rettsforholdene
det er laget for a registrere.

Det som kjennetegner det tradisjonelle sameiet mellom eiendommer er at dette er arealer som
ligger til eiendommene i fellesskap. Det er derfor ikke mulig a tenke seg rettshandler som retter seg
direkte mot sameiegjenstanden som sadan. Man ma alltid forholde seg til de enkelte eiendommene i
felleskapet. Fradeling og rettighetsregistrering skal veere tungvint og vanskelig; det er en del av
designet. Man skal ikke kunne fradele hyttetomter i et realsameie pa en enkel mate. Nar et
mindretall blant sameierne ikke er enige i at det skal skje en omdisponering ligger det i eieformens
natur at de beskyttes. Saerskilt pantsetting skal ikke veere praktisk gjennomfgrbart, siden sameiet ikke
skal ha noen individualisert eksistens som panteobjekt.

Man star samtidig fritt frem til 3 pantsette de enkelte eiendommene som inngar i fellesskapet, uten
at det kan oppsta problemer med koordinering mot eventuelle heftelser eller pant i
felleseiendommen. Uansett hva som skjer med den enkelte sameier har de andre sameierne — og
fremtidige sameiere — en sterk garanti for at sameiet vil bestad uforandret. Jordsameier kan langt pa
vei betraktes som «eierseksjonssameier» utenfor bygninger, der den interne organiseringen gar etter
sameieloven. Det er vanskelig a forsta hvorfor man i en registreringssammenheng ansa det naturlig a
gjore grep som over tid i praksis vil avvikle eieformen. Tinglysingssurrogater er ikke fullverdige i
denne sammenhengen, siden de ikke medfgrer noen prinsipiell sperre mot fragmentering.

Utviklingen var ikke uunngaelig. Jordsameier kunne ha blitt registrert uten bruk av egne teiger og
uten innfgring av spesielle enhetstyper. Den enkleste Igsningen ville vaert a la slikt areal fremga
indirekte som overlappende areal mellom ulike eiendommer. Dette synes ogsa a samsvare best med
den rettslige realiteten: arealet — ikke «andelene» —inngar i flere eiendommer. Det er ogsa slik
mange jordsameier fremstar i matrikkelkartet i dag, men da gjerne som en konsekvens av at man i
selve kartet tilordner sameieteigen tilbake til de eiendommene den er en del av. En mer fleksibel og
direkte mate a gjgre dette pa er a definere teigene for grunneiendommene slik at de overlapper. Da
vil arealet der det er overlapp representere arealet som ligger i et jordsameie. For a synliggjgre
sameiet er det enkelt gjort a fremvise det aktuelle arealet i en annen farge enn resten. Det er ogsa
enkelt a vise anmerkning av deltagereiendommer direkte i kartet eller rett ved siden av.
Sammenlignet med dagens registreringsform, som ikke viser realiteten i eieformen pa samme mate,
kan en slik form for registrering vaere a foretrekke.

Grunnen til at vi tar dette opp her, selv om det har liten praktisk betydning i
transformasjonsomrader, er at det henger sammen med et av forslagene vare. Vi foreslar nemlig a
innfgre en mulighet for a registrere det vi kaller grensekorridorer, jf. punkt 5.2.2. Slike korridorer kan
angir da en presist angitt usikkerhet eller valgfrihet knyttet til hvor grensen gar og hvor den skal
kunne ende opp nar utbyggingen er ferdig. Sa lenge grensen ikke er klarlagt innenfor
grensekorridoren kan arealet innenfor denne ogsa oppfattes som et sameie mellom
naboeiendommene, dersom partene ser seg tjent med dette. Organiseringen vil imidlertid avhenge
av det privatrettslige avtalegrunnlaget.

| en situasjon der man har behov for bdde forutsigbarhet og fleksibilitet, slik man ofte har i
transformasjonsomrader, kan man ha mye a vinne pa a innfgre grensekorridorer. Disse kan enten
etableres som en permanent ordning av eiendomsforhold i randsoner med fellesbruk, uten at man
trenger a opprette egne eiendomsobjekter, eller de kan etableres med en forutsetning om at
grensen senere skal klarlegges pa en lettvint mate innenfor korridoren. Man kan ogsa bruke
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grensekorridorer for & representere tilpassede terskler for grensejusteringer innenfor et
transformasjonsomrade, fastsatt og registrert i samrad med kommunen.

Det er mulig a innfgre korridorer implisitt giennom regelverket for endringer av registrerte grenser.
Man kan for eksempel innfgre mer fleksible regler for grensejustering generelt, uten at det
registreres som grensekorridorer. Det er imidlertid potensielt klargjgrende dersom grensekorridoren
fremgar direkte i matrikkelen, som overlapp mellom naboeiendommer. Man kan med andre ord
representere grensekorridorer i selve kartet pa samme mate som man representerer jordsameier,
men uten a8 matte definere det som egne teiger. Da vil ogsa avhengighetsrelasjonen mellom
eiendommene og grensekorridorene ga tydelig frem av den underliggende registerstrukturen.

Pa sikt bgr man vurdere a utvikle denne typen eiendomsregistrering videre, ogsa utenfor korridor- og
sameietilfellene. En slik mate a representere eiendomsforhold pa kan medfgre sparte
transaksjonskostnader i mange sammenhenger. Det vil ogsa bidra til en stgrre toleranse for feil, slik
at feil far mindre dramatiske konsekvenser. Feilhandtering er noe man har et klart behov for i vart
matrikkelsystem, der usikkerhet om et grenseforlgp ofte kan utarte til en tvist nar systemet ikke
fanger opp usikkerheten pa riktig mate (Mjgs og Sevatdal, 2011).

Med fargekoding og informasjon om hva som overlapper, vil oppslag i matrikkelen kunne bli mer
informative. Informasjon om usikre grenser vil kunne synliggjgres uten at man ma undersgke spesielt
hva de ulike fargekodene betyr; usikkerheten vises isteden frem som en randsone der eiendommene
overlapper. Hvis en grunneier slar opp i matrikkelkartet og ser at en del av naboens garasje er farget
grent, for eksempel, vil han fa et annet inntrykk enn hvis han ser at deler av garasjen star inne pa
hans eiendom, fordi «eiendomsgrensen» gar tvers igjennom bygningen.

Bade i utbyggingsomrader og ellers kan denne typen eiendomsregistrering ogsa ha en funksjon i
situasjoner der man ikke ser det som viktig a vite ngyaktig hvor grensen gar. Tilsvarende hvis man ser
det som umulig eller uforholdsmessig a fastlegge dette helt ngyaktig. A si at korridoren da skal ligge i
et jordsameie mellom omkringliggende eiendommer — uten selvstendig eksistens som objekt for
rettsstiftelser — er et praktisk alternativ til @ bruke mye ressurser pa mer presis grensefastsetting.
Hvis det for enkelte situasjoner ogsa skulle lovfestes et slikt prinsipp, vil det svare til en variant av § 2
i lov om hendelege eigedomshgve med anvendelse for fast eiendom. Selv om bestemmelsen ikke er
godt egnet for fast eiendom generelt, finnes det mange spesialtilfeller der den vil kunne gi en langt
mer effektiv Igsning enn et system som i praksis legger opp til at det ma Igses grensetvister i stort
omfang, ogsa om ubetydelige arealer som i praksis ligger ubrukt eller i sambruk.

Slike ordninger forutsetter ikke egne enhetstyper eller prosedyrer. P4 samme mate som det er
ungdvendig a ha en egen enhetstype for «jordsameie», er det ogsa ungdvendig a opprette nye
objekttyper for a registrere grensekorridorer. De delene av arealet som ligger i korridor kan like godt
fremga som implisitt informasjon gitt ved overlapp-relasjoner mellom andre eiendommer. Dette er
parallelt med at man i en database med personinformasjon kan utlede bestefar-relasjonen nar man
har foreldre-relasjonen og kjgnnspredikatet, uten at det er ngdvendig a kode inn besteforeldre av
begge kjgnn for hand. Den informasjonen som utledes vil enkelt kunne hentes ut og vises frem nar
det er naturlig, for eksempel nar en grunneier gar inn pa seeiendom.no for a sjekke forholdet til
naboen, uten at dette krever spesielle tilpasninger i selve databasen.

2.5.5 Festegrunn

| matrikkelloven § 5(1) e) er festegrunn definert som «del av grunneigedom eller jordsameige som
nokon har festerett til eller som kan festast bort, eller som nokon har ein tilsvarande eksklusiv og

langvarig bruksrett til». Det kreves oppmalingsforretning for ny festegrunn etter matrikkelloven §
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6(1) a). I henhold til punkt b) kreves det ogsa oppmalingsforretning nar festegrunnen alt eksisterer,
men er umatrikulert. Matrikkelfgring av ny festegrunn kan blant annet kreves av hjemmelshaver, jf.
matrikkelloven § 9(1) a). For eksisterende festegrunn kan matrikulering ogsa kreves av den som
sannsynliggjgr at de fester grunnen, jf. matrikkelloven § 9(2). Festeretten ma kunne dokumenteres
gjennom avtale eller annet rettsgrunnlag, jf. matrikkelloven § 13.

Under oppmalingsforretningen skal grensene til ny festegrunn merkes, males og koordinatfestes, jf.
matrikkelloven § 34(1). For umatrikulert eksisterende festegrunn holder det at grensene angis i et
kart godkjent av kommunen, jf. matrikkelloven § 34(2). Fgr ny festegrunn etableres ma det foreligge
tillatelse til eiendomsdannelse etter plan- og bygningsloven, jf. matrikkelloven § 10(2). Det er videre
et vilkar at festegrunnen skal kunne festes bort i mer enn 10 ar, jf. matrikkelloven § 12(3),
sammenholdt ogsa med plan- og bygningsloven § 20-1 m). For slik festegrunn gjelder det ogsa
matrikuleringsplikt, jf. matrikkelloven § 12(1). Tilsvarende plikt til 3 matrikulere utlgses nar festetiden
til umatrikulert festegrunn skal forlenges med mer enn 10 ar, samt festegrunn som skal innga som
tilleggsareal for en matrikkelenhet, jf. matrikkelloven § 12(2). | den grad det skjer
oppmalingsforretning som endrer grenseforlgpet for en eksisterende festegrunn, ma det foreligge
samtykke fra fester, jf. matrikkelloven § 12(3).

Reglene om matrikulering av festegrunn er tilsynelatende ryddige, men reiser likevel et prinsipielt
spgrsmal. Hvorfor ser man det som ngdvendig a ha dette som en egen type matrikkelenhet, nar
reglene i hovedtrekk er de samme som for grunneiendom? Dette spgrsmalet var det flere av
hgringsinstansene som stilte nar matrikkelloven ble foreslatt, jf. Ot.prp. nr. 70 (2004-2005) s. 111.
Svaret fra departementet viste til at det allerede eksisterte mye festegrunn, at man vanskelig kan
registrere punktfeste som grunneiendom, og at festenummereringen i seg selv har informasjonsverdi
fordi den viser koblingen mellom festegrunnen og eiendommen den utgar fra eller er koblet til i et
sameie, jf. Ot.prp. nr. 70 (2004-2005) s. 112.

Denne begrunnelsen er ikke overbevisende. Distinksjoner mellom ulike typer av registerenheter bgr
ikke forbli i et register der det ikke er ngdvendig. Informasjon om hvor en eiendom kommer fra kan
vises til brukeren av matrikkelen uavhengig av hvilken type den har, som en tilleggsfunksjon av
teknisk art. Dette kunne man ogsa koblet opp mot tinglysingen, i den utstrekning man sa behov for a
gjore koblinger mellom rettshandler i grunneiendommer som star i festerelasjon til hverandre.
Alternativt kunne man unnlatt a registrere festeforhold i matrikkelen, i alle fall slik at registreringen
ble begrenset til tomtefestene. Kompleksiteten i ethvert system gker dramatisk per ekstra
enhetstype man opererer med pa grunnivaet, med potensielt store ringvirkninger. Terskelen for a
operere med flere grunnenhetstyper bgr derfor som et utgangspunkt ligge hgyt.

Av st@grre materiell betydning er spgrsmalet om nar man er ngdt til a registrere en festerett ved a ga
veien om a sgke fradeling. Alternativet er tinglysing uten slik behandling, med eller uten
grensefastsetting. Dette er et spgrsmal om materielle vilkar som hverken avhenger av, eller tilsier
spesielle svar pa, spgrsmalet om man bgr operere med «festegrunn» som en egen type
matrikkelenhet. Hvis man gnsker a dpne for nye punktfester, for eksempel, trenger man ingen egen
matrikkeltype. Det man trenger er en regel om at tillatelsen etter plan- og bygningsloven i bestemte
tilfeller kan begrense seg til 4 angi et punkt. Deretter kan og b@r man gi regler for hvordan oppmaling
og matrikkelfgring i sa fall skal skje, uten 3 bake det inn i en predefinert distinksjon mellom
grunnenheter som ikke forklarer hva punktfester er eller hvordan vi skal forholde oss til disse.

Punktfester er av spesiell interesse, siden forarbeidene legger til grunn at disse «per definisjon» ikke
har eiendomsgrenser, jf. Ot.prp. nr. 70 (2004-2005) s. 113. Dette blir da et eksempel pa noe som er
sa spesielt at det muligens kunne begrunnet en egen type matrikkelenhet, eventuelt en regel om at
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disse ikke skal registreres i matrikkelen, hvis man mener at det ikke knytter seg relevant romlig
informasjon til rettsstiftelsen. Det var i sa fall bare punktfester man matte etablere som egen
grunntype, ikke festegrunn generelt. Situasjonen i dag er at man har en triviell distinksjon innebakt i
grunnstrukturen, mens en langt mer grunnleggende distinksjon — mellom eiendomsobjekter med og
uten grenser — knapt kommer til syne fgr det dukker opp sirkler og regulaere mangekanter i
matrikkelkartet. Dette er uheldig.

Nar det gjelder selve festerettene, som eksklusive bruksretter til naermere angitt areal, kunne man
sett for seg mer omfattende unntak fra bade matrikuleringsplikten og sgknadsplikten i enkelte
tilfeller. Dette ville i teorien kunne avhjelpe noen av de vanskelighetene som dagens system fgrer
med seg i utbyggingsomrader, ved at utbygger lettere ville kunne tinglyse rettigheter som surrogater
for eiendomsomdannelse. Dette kunne vaert innf@grt som en ordning for situasjoner der
eiendomsstrukturen overordnet sett er etablert i tidlig fase, men det blir behov for enkelte
justeringer senere. Vi vil likevel ikke anbefale en slik Igsning, siden den vil stemme darlig overens
med matrikkelens tiltenkte funksjon som informasjonsgrunnlag for 3 ta stilling til romlige
eiendomsforhold.

2.6 Matrikkelfgring uten at det etableres ny matrikkelenhet

2.6.1 Arealoverfgring

En arealoverfgring finner sted nar areal overfgres mellom tilgrensende matrikkelenheter uten at
arealet opprettes som egen matrikkelenhet. Dette apnes det for i matrikkelloven § 15, under
forutsetning av at det er gitt tillatelse som for opprettelse av ny matrikkelenhet. Det kreves med
andre ord tillatelse etter plan- og bygningsloven § 20-2, jf. matrikkelloven § 15(1) andre setning.
Matrikkelenhetene ma grense mot hverandre. Det kan skje arealoverfgring mellom to eiendommer
som bestar av flere teiger, men bare dersom hver eiendom har minst en teig med felles grense mot
naboeiendommen.

Det kreves oppmalingsforretning, jf. matrikkelloven § 6(1) d). Reglene om merking og maling gjelder
ogsa tilsvarende som for opprettelsen av ny grunneiendom, jf. matrikkelloven § 34(4). Dette gjelder
ogsa prinsippet om at grensene skal merkes i samsvar med tillatelsen fra plan- og
bygningsmyndigheten, med mulighet for mindre awvik, jf. matrikkelloven § 33(3).

F@r arealoverfgring registreres ma det foreligge erklaering om overdragelse av eiendomsretten til
arealet. Erklaeringen kommer istedenfor skjgte i disse sakene. Kommunen sgrger for tinglysing og det
legges til grunn at overfgringen sett fra partenes side er endelig nar erklaeringen er kommet inn til
kommunen. Matrikkelfgring og tinglysing vil da kunne skje uten ytterligere medvirkning fra partene.

Kommunen blir til en viss grad et mellomledd ogsa for det privatrettslige oppgjgéret mellom partene i
disse sakene. Det er imidlertid partene selv som har ansvaret for hva de avtaler og hvordan de velger
a gjennomfgre avtalen pa andre punkter enn det som gjelder matrikkelfgring og tinglysing av selve
arealoverfgringen. Kommunene oppfordres av departementet til & vaere forsiktig med a ga videre inn
i mellommannsrollen, for eksempel i forhold til 3 veilede eller bista partene med gjennomfgringen av
andre deler av den privatrettslige avtalen.

Det ma foreligge pantefrafall og eventuelt konsesjon for erverv av arealet, jf. matrikkelloven § 15(1).
Det kan heller ikke gjennomfgres arealoverfgring dersom det oppstar kollisjon mellom heftelser.
Kommunen skal gjgre en fgrste kontroll med dette for a unnga at saken gar til tinglysing nar vilkarene
ikke er oppfylt, men det er tinglysingsmyndigheten som har det endelige ansvaret.

Nar det gjelder stedbundne rettigheter er det partene som har ansvaret for a8 avklare om rettigheten
skal tinglyses pa mottakereiendommen og om den skal slettes pa den eiendom som gir fra seg areal.
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Matrikkelforskriften § 37(2) d) stiller krav om varsling av rettighetshavere med stedbundne
rettigheter som bergrer arealet som overfgres. Partene ma selv avklare hva som skal skje med slike
rettigheter.

Arealoverfgring likestilles med hjemmelsovergang, slik at det utlgser dokumentavgift. Kommunen er
ansvarlig overfor tinglysingen for at dokumentavgiften blir innbetalt, men det er partene som ma
opplyse om avgiftsgrunnlaget og eventuelt justere dette slik at tinglysingen godtar det. Tinglysing
skjer ved at et utdrag av meldingen fra kommunen blir tinglyst pa de bergrte eiendommene. Det er
imidlertid ikke anledning til a tinglyse en sak med overfgringer mellom mer enn to eiendommer. Hvis
det er flere eiendommer involvert ma saken deles opp fgr melding sendes til tinglysingen. Saken ma
dermed splittes opp av kommunen slik at hver av matrikkelfgring bare omfatter to eiendommer, jf.
matrikkelforskriften § 8(3).

Det kan ikke skje arealoverfgring som bergrer festegrunn. Endringen av festegrunn ma eventuelt skje
etter matrikkelforskriften § 33a. Det kan imidlertid skje arealoverfgring dersom hele festegrunnen
blir med over til ny eiendom. Det forutsettes ikke at festeren samtykker, men denne skal da innkalles
til oppmalingsforretning. Etter den nye matrikkelforskriften som tradte i kraft 1. januar 2021 kan det
heller ikke skje arealoverfgring dersom noen av matrikkelenhetene etter overfgringen ikke lenger
oppfyller vilkarene som gjelder ved opprettelse av den aktuelle enhetstypen, jf. ny § 33(2). Dette
illustrerer hvordan spesialregler for ulike enhetstyper ogsa har ringvirkninger for andre deler av
eiendomsomdannelsen, pa en mate som kompliserer eiendomsorganiseringen ytterligere.

Arealoverfgring kan ifglge rundskriv til matrikkelforskriften bare skje nar arealet som overfgres
kunne ha vaert opprettet i matrikkelen som en egen matrikkelenhet, som deretter kunne vaert
sammenslatt med den matrikkelenheten det skal overfgres til, jf. T-2009-5 s. 69-70 og H-2020-9001 s.
70. Dette tilsier at arealet som overfgres i alle fall ma tilfredsstille matrikkelloven sine krav til
enhetstypen. Rundskrivene slar imidlertid fast at man i forhold til annet lovverk har anledning til 3
betrakte arealoverfgring som grenseendring, slik at krav rettet mot etablering av nye eiendommer
ikke ngdvendigyvis vil sla inn for arealoverfgring hvis ikke det er spesielt fastsatt. Hvilke muligheter
man etter dette i praksis har for a fa giennomfgrt arealoverfgringer til og fra anleggseiendommer
fremstar som usikkert, siden matrikkelloven selv har mange detaljerte krav til enhetstypen. | et av
intervjuene vi gjorde, med en landmaler fra en stor kommune, ble det antydet at det i praksis er
vanskelig eller umulig a arealoverfgre med anleggseiendom, ogsa i situasjoner der dette er gnskelig
sett fra kommunens side, i forbindelse med gjennomfgring av en vedtatt reguleringsplan.

| tillegg til dette kommer at arealoverfgring bare er mulig for areal mellom tilstgtende eiendommer,
jf. matrikkelloven § 15. At det gjelder et slikt krav virker litt tilfeldig ut fra forarbeidene, men effekten
blir at man delvis stenger for muligheten til 3 opprette flere adskilte teiger pa samme eiendom ved
arealoverfgring. Denne virkningen vil likevel kunne inntreffe nar de to eiendommene det overfgres
areal mellom grenser til hverandre, men ikke langs alle (eller noen) av de teigene som overfgres. For
a unnga dette kreves det gjennom forskrift at selve arealet som overfgres skal utgjgre et
sammenhengende areal eller volum med den matrikkelenheten som far tilfgrt arealet, jf.
matrikkelforskriften § 33(3) (tidligere § 33(5)). Det apnes for unntak, men bare hvis kommunen
mener det vil gi «mer oversiktlige eiendomsforhold».

De romlige kravene fremstar etter var vurdering som ungdig rigide, spesielt sett i lys av at
forarbeidene for gvrig preges av en klar forstaelse av at eiendommer gjerne bestar av flere teiger. |
forarbeidene er dette sa langt vi kan se heller ikke fremstilt som noe betenkelig eller noe man skal
aktivt prgve a unnga. For delingsreglene er det eksplisitt sagt at det skal veere mulig a matrikkelfgre
nye eiendommer som bestar av flere teiger, jf. s. Ot.prp. nr. 70 (2004-2005) s. 179. Dermed er det

37



38|Side

overaskende at man gjennom forskrift strammer inn med ytterligere krav for a begrense muligheten
for arealoverfgring dersom det dannes teiger.

Reglene om arealoverfgring mellom ulike hjemmelshavere er i det hele tatt lite hensiktsmessige i
transformasjonsomrader. Den viktigste grunnen til dette er nok at de utlgser gevinstbeskatning og
dokumentavgift, jf. kapittel 3.3. Situasjonen bedres imidlertid ikke av de mange spesialvilkarene vi
finner i matrikkelloven med tilhgrende forskrift. Disse kommer pa toppen av sgknadsplikten etter
plan- og bygningsloven. Dette er i seg selv uryddig og potensielt fragmenterende for
saksbehandlingen.

Noen spesielle vilkar er samtidig naturlige av hensyn til grunnbokens funksjon som rettsvernregister.
Dette gjelder fgrst og fremst kontrollen med at det gis pantefrafall, men ogsa begrensningen i
forhold til festere faller i denne kategorien (selv om den beskrives romlig, som en konsekvens av
valget om & etablere festegrunn som en egen enhetstype i matrikkelen). Disse vilkarene handler ikke
om registrering av romlig eiendomsinformasjon, men om rettighetsregistrering. De virker
velbegrunnede, men det virker kunstig at reglene er gitt i forskrift til matrikkelloven. Dette
understrekes av at det er tinglysingen som har det endelige ansvaret for & pase at vilkarene oppfylles,
jf. H-2020-9001 s. 71.

Nar det gjelder de rent romlige vilkarene, herunder vilkaret om at eiendommene skal grense mot
hverandre, er det vanskelig a se behovet. Situasjonen er prinsipielt annerledes enn for
sammenslaing, siden det for arealoverfgring gjelder spknadsplikt etter plan- og bygningsloven. Da
virker det uheldig a sette supplerende krav om utforming og romlig struktur inn i forskrift til
matrikkelloven. Situasjonen minner om den vi mgter for anleggseiendom. Vi finner spesifikke romlige
krav, uten noen klar begrunnelse for hvorfor de ma vaere der. For arealoverfgring arver vi ogsa alle
de spesielle kravene som gjelder for de ulike enhetstypene. De pakrevde egenskapene ma bevares
etter arealoverfgring. Dermed ma det gjgres ytterligere undersgkelser etter matrikkelloven, isolert
fra den mer helhetlige vurderingen som skal gjgres etter plan- og bygningsloven. Noen
arealoverfgringer lar seg vanskelig gjennomfgre, uten at begrensningene virker velbegrunnet.

Det er for eksempel vanskelig a se hvorfor man skulle ha behov for a gripe inn i avtalefriheten ved a
gjgre det umulig a fa registrert en avtale om at en eiendom skal fa seg en ny teig. At teiger som ikke
henger sammen har samme gards- og bruksnummer er meget vanlig. Denne typen eiendomsforhold
har dessuten en lang rettstradisjon bak seg. Eiendommer med flere teiger er ikke problematiske i seg
selv. De er heller ikke vanskelige a registrere. Noen vil kanskje si at eiendomsstrukturen blir mindre
oversiktlig enn dersom man opererer med sammenhengende eiendommer, men det kan lett tenkes
tilfeller der adskilte teiger hgrer naturlig sammen. Nar det ikke er naturlig, er det partenes ansvar a
finne en mer tjenlig struktur. Nar partene trenger hjelp, er det jordskifterettens tradisjonelle oppgave
a bista sa man finner pa noe bedre.

At man likevel har bygget inn i systemet en noksa streng oppfatning om at eiendommer bgr
samsvare med teiger, er uheldig. For det fgrste illustrerer det en tendens til overprgving av det
partene og planmyndigheten har bestemt. For det andre virker det materielt uheldig. Begrunnelsen
er dessuten uklar, siden forarbeidene ikke ser ut til a si noe spesielt om spgrsmalet. Lovgiver har
imidlertid hatt et bevisst forhold til at eiendommer med flere teiger er vanlig og noen ganger
naturlig. Forutsetningen om at man normalt skal ha samsvar mellom eiendommen som juridisk enhet
og teigen som fysisk enhet, har derfor en noe uklar opprinnelse, sa langt vi har kunnet etablere.

Systemets innretning pa dette punkt preges muligens av en oppfatning om at teigblanding er
iboende problematisk, siden det skapte problemer i landbruket pa 1800-tallet. Det er klart at
teigblanding ikke legger forholdene til rette for spesialisert landbruk og mekanisert drift. Men en slik
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tids- og situasjonsspesifikk erindring om historiske utfordringer i landbruket er ikke et godt grunnlag
for fremtidsrettet lovgivning i dag. Holdningen om at fysiske teiger og eiendommer bgr samsvare i
stgrst mulig grad kan ogsa virke mot sin hensikt, spesielt i situasjoner der eiendomsstrukturen rent
faktisk ikke lar seg konsolidere pa en hensiktsmessig mate.

For a illustrere poenget kan vi se tilbake pa eiendomshistorien var og se for oss en teigblandet
innmarkstruktur med hundrevis av teiger fordelt pa flere bruk. Slike strukturer hadde vi i Norge
tidligere. De fleste er i dag enige om at det var fint at jordskifteretten ryddet opp i dette, gjennom
privatrettslig omfordeling av rettigheter mellom brukene. Det er illustrerende a se for seg
konsekvensen av en rent registreringsteknisk tilnaerming til teigblanding, der man ikke konsoliderer
rettigheter, men insisterer pa at hver enkelt teig skal ha sitt eget gards- og bruksnummer. Vil
strukturen bli mer konsolidert og hensiktsmessig med en slik I@sning? Selvsagt ikke. Situasjonen vil bli
mye verre, spesielt nar brukere med pengeproblemer setter i gang med en ukontrollert pantsetting
av enkeltteigene sine, én for én.

| teigblandede strukturer er eiendomsobjekter bestadende av flere fysiske teiger med pa a bidra til
konsolidering. Eiendommer med flere teiger er i denne sammenheng, pa tilsvarende mate som
«jordsameiene», en effektiv struktur nar man vil beskytte et komplekst eierforhold mot
fragmentering. Nar man i dag legger begrensninger pa muligheten for 3 arealoverfgre nar det dannes
teiger skaper man en situasjon der avhendelse av en teig kan fremtvinge gkende fragmentering
gjennom opprettelsen av flere matrikkelenheter og panteobjekter. Reglene bidrar her til en
fragmentering som i sin tur kan skape behov for fastsetting av samlet eiendom etter matrikkelloven §
20. Det er imidlertid ikke noen god Igsning a fgrst fragmentere, for deretter a konsolidere pa nytt, pa
et annet niva i systemet.

At en oppsplitting av teiger i forskjellige panteobjekter er potensielt uheldig ogsa materielt — ikke
bare et informasjonsspgrsmal — ser man hvis man kobler seg opp mot annet regelverk, herunder
jordskifteretten og odelsretten. Pa disse rettsomradene blir det ofte av stor betydning hva som

utgjgr driftsenheten, uavhengig av om den bestar av flere teiger eller flere gard- og bruksnumre. |
sistnevnte tilfelle oppstar det imidlertid stgrre risiko for feilslutninger, konflikter og rettighetstap.

For eksempel, hvis jordskifteretten vedtar arealbytte mellom to driftsenheter med flere bruksnumre,
kan panthavere komme i fare. Vernet mot tap i jordskifteloven § 3-18, som ogsa skal beskytte
panthavere, retter seg mot eiendommene, ikke de mer tilfeldige registerenhetene. Dette er naturlig i
forhold til jordskifteoppdraget, som f@rst og fremst skal se pa hva som er gunstig for eiendommene,
altsa driftsenhetene. | situasjoner der driftsenheten bestar av flere bruk, kan dette fgre til problemer.
Na ma jordskifteretten pa eget initiativ avklare forholdet til panthavere, i stgrre grad enn loven
legger opp til, ellers risikerer man at jordskiftelgsningen undergraver panthavers rettsvern. Samtidig
vil strukturen da kunne gjgre tjenlige Igsninger umulige a gjennomfgre, fordi eieren har tinglyst
diverse heftelser spredd ut over ulike deler av det som jordskifterettslig sett er én eiendom.

Hvis jordskifteretten stoler pa opplysning om samlet fast eiendom i matrikkelen kan det bli stgrre
risiko for at noe gar galt, ikke mindre. Som styringsprinsipp er man trolig best tjent med det stikk
motsatte av det man finner i dagens system: adskilte teiger som forvaltes under ett bgr normalt
innga i samme matrikkelenhet, mens informasjon om enkeltteiger bgr gis som tilleggsinformasjon.

Det er interessant a@ merke seg at vi i fortettings- og transformasjonsomrader ofte mgter en form for
teigblanding som medfgrer at samlende eiendomsstrukturer igjen kan bidra til 3 Igse problemer. Nar
man i Norge hadde mye teigblandet jord f@r reformene pa 1800-tallet, hang det sammen med en
tidligere fase med «fortetting», den gang pa bygdene. Man delte jorden for a gjgre plass til flere,
men det var trangt om plassen pa de gode selvbergingsstedene. Derfor delte man den gode jorden
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inn i en kompleks og teigblandet struktur slik at alle skulle fa litt av alt. En naturlig og elegant Igsning
for selvberging, men lite hensiktsmessig for moderne landbruk.

Parallellene til fortettings- og transformasjonsomrader i byene er sldende. Her har man ogsa behov
for mange funksjoner pa et lite areal, med rettigheter fordelt ut over en stgrre gruppe av delvis
selveiende og delvis rettighetsbaserte aktgrer. | slike omrader er det ikke de store sammenhengende
jordene vi vil ha —vi lager ikke eiendom for at maskinene skal kunne hgste gresset i rette linjer. Det
er heller ikke eneboliger med romslig hage og skjermet plassering i forhold til naboen vi er ute etter.
Tvert imot, na blir det nok en gang behov for en sinnrik koordinering av ulike arealer og
arealfunksjoner, fordelt pa mange rettighetshavere og eiere.

Det er en fordel hvis eiendomsstrukturen i seg selv kan bidra til en ryddig og god organisering av delt
eiendomsbruk for de ulike eierne og brukerne i transformasjonsomradet. Man bgr derfor vurdere a
fierne overflgdige detaljregler som begrenser eiendomsomdannelsen nar det skal overfgres areal
mellom eiendommer. Ikke bare vil prosessen da kunne bli enklere og mer effektiv nar endringer skal
skje. Man vil ogsa kunne fa gjennomfgrt endringer som etter sitt innhold er mer fornuftige enn de
Igsningene man ma velge i dag, fordi verktgykassen er begrenset pa uhensiktsmessige og til dels
uforutsette mater.

2.6.2 Grensejustering

Grensejustering i matrikkellovens forstand finner sted nar grensene mellom matrikkelenheter endres
uten at det innhentes pantefrafall, jf. matrikkelloven § 16. Dermed blir grensejustering i realiteten en
form for forenklet arealoverfgring, anvendelig for mindre arealer som ikke i betydelig grad pavirker
totalverdien av de involverte eiendommene. Justering av grensen kan imidlertid ogsa handle om a fa
pa plass et mer hensiktsmessig grenseforlgp. | slike tilfeller er overfgringen av areal bare en
bivirkning. Dette er matrikkelloven sitt eget perspektiv pa endringstypen, men den har en bredere
anvendelse man ogsa ma ta hgyde for nar reglene utformes, spesielt i omrader der det er trangt om
plassen.

Hvem som kan kreve grensejustering fremgar av matrikkelloven § 9, jf. matrikkeloven § 16(5). Blant
annet kan den som har grunnbokshjemmel kreve grensejustering. Alle bergrte eiere og festere ma
imidlertid samtykke skriftlig, jf. matrikkelforskriften § 34(6). Panteretter fglger ved grensejustering
eiendommen slik den fremstar med de nye grensene, jf. matrikkelloven § 16(3). Sett fra
rettighetsregisterets perspektiv skjer det altsa ingen endring. Dette gjelder ogsa andre rettigheter i
eiendommene, jf. matrikkelloven § 16(4). Dermed er det heller ikke noe krav om at denne typen
endring skal tinglyses. Det er samtykket fra bergrte eiere og festere som blir ansett som det
rettsstiftende faktum, men det er selvsagt ikke noe i veien for at partene ogsa kan sette opp en
seerskilt avtale.

Det stilles ikke krav om tillatelse etter plan- og bygningsloven, men det kan ikke skje grensejustering
pa en mate som etablerer forhold til strid med bindende plan eller regelverket for gvrig, jf.
matrikkelloven § 16(1) andre setning. Det kan for eksempel ikke skje grensejustering i strid med
konsesjonsloven eller jordloven § 12. Grensejustering i forhold til eierseksjonssameier kan heller ikke
tillates dersom sameiebrgken pavirkes. Da ma det heller skje reseksjonering. Matrikkelmyndigheten
ma med andre ord utgve en kontrollfunksjon opp mot annet lovverk i disse sakene. Hvor omfattende
dette skal gjgres er ikke entydig gitt, sa her vil det kunne oppsta variasjon i praksis mellom
kommunene. Rundskrivet fra departementet legger til grunn at kommunen i alle fall ma vurdere
plansituasjonen og sjekke at det foreligger dokumentasjon pa avklaring opp mot jordloven og
konsesjonsloven, jf. H-2020-9001.
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Det kreves som hovedregel oppmalingsforretning, jf. matrikkelloven § 6(1) d).
Oppmalingsforretningen gjennomfgres som for arealoverfgring, jf. matrikkeloven § 34(4). |
matrikkelforskriften er det gitt naermere regler for hvor omfattende endringer som kan gjgres med
grensejustering. Det er to kvalitative krav, som fremgar i matrikkelforskriften § 34(3) og (4):

(3) Ved grensejustering kan arealet for involverte enheter gkes eller reduseres med inntil 5 prosent,
men maksimalt 500 m2. En enhet kan likevel ikke avgi areal som i sum overstiger 20 prosent av
enhetens areal fgr justeringen. For anleggseiendom kan volumet gkes eller reduseres med inntil 5
prosent, men maksimalt 1000 m3.

(4) Grensejustering skal ikke redusere eller gke verdien pd noen av de involverte enhetene med mer
enn folketrygdens grunnbelgp.

For a gjgre det mulig a ta stilling til disse vilkarene skal det legges frem arealregnskap, verdianslag og
angivelse av eventuelle tidligere grensejusteringen, jf. matrikkelforskriften § 34. Det legges til grunn
at grensejustering kan nektes nar justeringen sammen med en tidligere justering overstiger
grenseverdiene. Det ser ikke ut til & ha blitt klarlagt hvor lang tid det eventuelt ma ga fgr man kan
regne seg opp fra null igjen. For verdifastsettingen av arealet forutsetter det nye rundskrivet fra
departementet at kommunen skal ha anledning til 8 benytte standard kvadratmetersatser, jf. H-
2020-9001. Det kan imidlertid ogsa gjgres en mer individuell vurdering.

Av de forskjellige endringstypene i matrikkelloven skiller grensejustering seg klart ut fra de andre.
Dette henger sammen med at prosessen starter og slutter hos matrikkelavdelingen. Det trengs ingen
tillatelse etter plan- og bygningsloven og heller ingen tinglysing. Dermed unngar man to av de tre
stegene i det som ellers er grunnstrukturen i det kommunale systemet. Nar det skal skje
grensejustering har imidlertid matrikkelloven med forskrift innf@rt regler som legger opp til at
matrikkelmyndigheten selv skal ivareta tilsvarende kontrollfunksjoner.

| forhold til plan- og bygningsloven vil matrikkelmyndigheten i prinsippet selv matte vurdere
justeringen opp mot prinsippet i plan- og bygningsloven § 26-1. Den skal ikke gjennomfgres hvis det
vil oppsta forhold i strid med plan. | praksis blir vurderingen trolig temmelig forenklet. Siden man i
utgangspunktet ikke har sgknadsplikt etter plan- og bygningsloven virker dette som en godt
begrunnet spesiallgsning for mindre omfattende endringer, selv om det plasserer kontrollfunksjonen
«feil» sted.

| forhold til de kontrollfunksjonene som ellers ivaretas opp mot tinglysingen har man derimot valgt
en lgsning som kanskje ikke er like fornuftig. Hovedgrepet er a stgtte seg pa regler som skal gi en
garanti for at endringene aldri blir s3 omfattende at det kan medfgre tap for panthaver. | tillegg har
matrikkelmyndigheten i disse tilfellene kontrollfunksjonen opp mot jordloven og konsesjonsloven.
Dette virker i og for seg naturlig, selv om man kanskje burde innfgrt klare unntak for sgknadsplikten
nar det skjer grensejustering. Mer tvilsomt er det om dagens regelverk treffer pa en god mate for
gvrig, der kontrollen skjer via materielle vilkar for hvor omfattende en grensejustering kan veaere.

Arealbegrensningen er enkel nok, men noe rigid. Den vil for eksempel kunne sla uheldig ut der man
vil justere grensene rundt stgrre og ensartede arealer av liten selvstendig verdi, for eksempel nar det
skjer justeringer for a tilpasse eiendomsstrukturen til utformingen av grgnnstruktur i et
utbyggingsomrade. Verdigrensen, pa sin side, medfgrer tilsynelatende en krevende
verdsettingsoppgave. | praksis blir nok ogsa denne gjort enkelt, for eksempel ved at man benytter seg
av faste kvadratmeterpriser uten individuell differensiering. Da blir regelen imidlertid noksa rigid. Pa
den andre siden, hvis man benytter seg av apningen for a verdsette etter skjgnn i den enkelte sak,
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blir det potensielt stor variasjon i praksis, siden forutsetningen ma vaere at man uansett ikke vil drive
komplisert verdsetting.

Arealkravet og verdikravet er kumulative, men den konsekvensen at regelen i sum derfor synes bade
kompleks og rigid. Den blir antakelig for streng og lite formalstjenlig i mange utbyggingsomrader,
ogsa som en konsekvens av den statiske verdigrensen basert pa folketrygdens grunnbelgp. Det er
derfor mye som kan tyde pa at denne regelen kan forbedres, jf. forslaget vart om dette i alternativ 2c
i kapittel 5.

2.6.3  Sammenslaing

Dersom to matrikkelenheter ligger i samme kommune og har samme hjemmelshaver, kan de slas
sammen etter matrikkelloven § 18. Tilsvarende gjelder for festeeiendommer utskilt fra samme
grunneiendom, der festekontraktene gar ut pa det samme og involverer de samme partene. Det er
hjemmelshaver som kan kreve enhetene sammenslatt. Det kreves ikke oppmalingsforretning, jf.
matrikkelloven § 6(3). Matrikkelfgringen utlgser imidlertid klagerett etter matrikkelloven § 46(1) c).

I matrikkelforskriften § 43 gis det ytterligere vilkar som ma veere oppfylt fgr sammenslaing kan skje.
Enhetene som slas sammen ma som hovedregel utgjgre et sammenhengende areal eller volum.
Dette kravet kan imidlertid kommunen gjgre unntak fra, forutsatt at krav om sammenslaing har
hjemmel i lov, gjelder en eiendom som fra f@r av bestar av flere teiger, eller kommunen finner at
eiendomsforholdene ved sammenslaing vil bli mer oversiktlige, jf. matrikkelforskriften § 43(2).
Kommunen er ogsa gitt hjemmel til 3 nekte sammenslaing dersom enhetene har ulikt gardsnummer,
jf. matrikkelforskriften § 43(3).

Det er adgang til 8 sammensla grunneiendommen tilhgrende to forskjellige eierseksjonssameier,
men bare dersom det samtidig etableres et samlet eierseksjonssameie for eiendommene, jf.
matrikkelforskriften § 43(4). Tilsvarende gjelder for sammenslaing av anleggseiendommer. Ved
sammenslding av eierseksjonssameier gjelder reglene om reseksjonering i eierseksjonsloven kap. 4.

Det stilles krav om at sammensldingen ikke skal fgre til prioritetskollisjon mellom panthavere. Slik
kollisjon kan avverges gjennom prioritetsavtaler. Tinglysingsmyndigheten kan kreve avklaring ogsa i
forhold til andre rettigheter, hvis det kan antas a ha betydning ved eventuell tvangsdekning. Dersom
det ikke skjer noen avklaring og sammenslaingen gjennomfgres, vil panteretter og servitutter fglge
med over til hele den nye eiendommen, slik den fremstar etter sammenslaing.

| matrikkelforskriften § 43 er det etablert en ordning der tinglysingsmyndigheten har det
overordnede ansvaret for a sjekke om vilkarene for sammenslaing er oppfylt, jf. matrikkelforskriften
§ 43(7). Det er imidlertid ogsa et krav at kommunen sjekker vilkarene og godkjenner
sammensldingen, fgr den sendes over til tinglysingsmyndigheten, jf. matrikkelforskriften § 43(6). |
saker der ingen matrikkelenhet skal utga av grunnboken, er rettsvernshensyn bare av betydning for
den enheten som da i praksis far tilfgrt areal. | slike tilfeller er det kommunen som endelig avgjgr om
vilkarene er oppfylt.

Det kreves ikke tillatelse etter plan- og bygningsloven. | den nye matrikkelforskriften som tradte i
kraft 1. januar 2021 er det imidlertid et krav i § 43(3) om at sammenslaing ikke kan skje «i strid med
en rettslig bindende arealplan uten at det er gitt dispensasjon etter plan- og bygningsloven». Det er
gitt hjemmel til & gi slik forskrift i matrikkelloven § 18(3), ogsa nar det innskrenker retten til a
sammensla eiendommer. Det er imidlertid ikke klart hvordan en administrativ sammenslding av to
registerenheter eventuelt skulle kunne komme «i strid» med en arealplan.
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Begrensninger i adgangen til 8 sammensla matrikkelenheter kan neppe utledes direkte av plan- og
bygningsloven. Arealplaner har ingen rettsvirkninger som skulle tilsi at en sammenslaing av
registerenheter er «i strid med» plan. Nar det kreves tillatelse etter plan- og bygningsloven — etter
plan- og bygningslovens egne regler — er situasjonen potensielt annerledes. Sammenslaing
kjennetegnes imidlertid av at det ikke kreves slik tillatelse.

Det kan se ut til at departementet med hjemmel i matrikkelloven § 18(3) her har valgt & etablere en
ny rettsvirkning av arealplan, som begrenser muligheten for sammenslaing av matrikkelenheter etter
matrikkelloven. Formuleringen «i strid med» virker uansett uheldig, siden den skaper inntrykk av at
det her er snakk om en rettsvirkning som springer direkte ut av plan- og bygningsloven. Dette
inntrykket forsterkes av at man etablerer en ordning med dispensasjonssgknad etter plan- og
bygningsloven som vilkar for a foreta sammenslaing i strid med plan. Det virker ikke klart at en slik
sgknad kan behandles av planmyndigheten, uten at plan- og bygningsloven eller tilhgrende
forskrifter endres tilsvarende. Det er sa vidt vi kan se ikke blitt gjort.

Det nye vilkaret ser ut til & blande sammen grensespgrsmal, som er privatrettslige,
arealbruksspgrsmal, som er planrettslige, og matrikkelspgrsmal, som er registreringsrettslige. Det
kommunale systemet for arealplanlegging og eiendomsregistrering preges av at disse distinksjonene
blir delvis utvisket pa en uheldig mate. Det er naturlig at man har, og noen ganger vil innfgre, regler
som etablerer koblinger mellom ulike rettsomrader. Da bgr man imidlertid ta utgangspunkt i at det
skal etableres en kobling, ikke legge til grunn at det man skal koble sammen glir over i hverandre i
utgangspunktet. | motsatt fall blir det vanskelig & etablere ryddige linjer.

I henhold til rundskrivet skal man «ikke nekte sammenslaing med den begrunnelse at enhetene er
regulert til forskjellige formal, da det ikke er noe krav om at avgrensing av tillatt arealbruk skal fglge
eiendomsgrenser», jf. H-2020-9001 s. 92. Dette fremstilles som en konsekvens av plan- og
bygningsretten. Kravet om at det ikke ma skje sammenslaing «i strid med» plan er imidlertid noe
man har vedtatt med hjemmel i matrikkelloven. Rundskrivet indikerer at man gnsker a stoppe
sammensldinger «i strid med» arealplanens krav til tomtestgrrelse og vedtatt tomtearrondering.
Dette synes a bygge pa en utvisking av skillet mellom tomt, eiendom og registerenhet, som er tre
forskjellige rettslige enheter.

Hvis det er et poeng at enhetsstrukturen i registeret ikke skal bringes bort fra planens forutsetninger
om tomteinndeling, bgr man heller vedta en eksplisitt regel om dette. Man bgr ikke bygge pa at slike
begrensninger i hva som kan registreres fglger av tomteregulering i en arealplan. Dette har ikke bare
uheldige materielle virkninger, det skaper ogsa tvil om hva man gnsker seg. Har man tatt inn en
begrensning man gnsker a innfgre spesielt, eller er dette en begrensning man mener fglger direkte
av plan- og bygningsloven?

Sa lenge dette er uklart, er det ogsa uklart hva som er regelens innhold. Hva blir for eksempel
situasjonen nar sgkeren gj@r gjeldende at sammenslaing ikke medfgrer «motstrid» med plan, bare en
mer samlet romlig struktur med opprydding i heftelser? Spesielt interessant blir dette i
transformasjonsomrader, hvor utbygger regelmessig ogsa kan vise til at meningen med
sammensldingen —i alle fall pa lengre sikt - er a gjgre det enklere a dele tomtene fra igjen senere. At
en slik struktur kan medfgre at det i fgrste omgang oppstar stgrre avvik mellom grenser i matrikkelen
og tomtegrenser i planen, virker klart. Er det meningen at denne typen registeropprydding skal
utlgse plikt til 3 sgke om dispensasjon etter plan- og bygningsloven?

Det er i det hele tatt uklart hvorfor man trenger materielle regler om nar det skal skje sammenslaing.
Det er neppe arealplaner her bgr virke styrende for hvilken struktur man etablerer. Den relevante
kontrollen og styringen i slike spgrsmal skjer opp mot tinglysingen, sammenholdt med privatrettslige
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regler fra panteretten og tingretten. Slike forhold er neppe et tema nar det offentlige selv planlegger.
Det er derfor uheldig a la arealplanen virke som premissleverandgr for rettighets- og
heftelsesstrukturen i grunnboken. Selv om man skulle mene at begrepet «tomt» per i dag kan brukes
som synonym for bade eiendom og matrikkelenhet, kan man trolig forbedre systemet kraftig ved a
begynne 3 skille mellom disse enhetene i stgrre grad.

Hensynet om at det bgr oppnas mest mulig samsvar mellom de eiendom, tomt og matrikkelenhet
kan da formuleres helt eksplisitt. Dette er en stor fordel. Da kan man veie dette hensynet opp mot
andre hensyn pa en mer inngdende mate, fgr man tar prinsipielt stilling til hvor langt man egentlig
bgr ga i a legge opp til at samsvar skal oppnas. Gjgr man det, vil man trolig matte konkludere med at
gnsket om @ oppna samsvar mellom tomtestruktur, eiendomsstruktur og registreringsstruktur i
mange tilfeller er forfeilet. Et slikt gnske kan gi mening i enkelte situasjoner, for eksempel etter at
jordskifteretten har konsolidert eiendomsforholdene med tanke pa fradeling av hyttetomter pa en
tidligere fragmentert landbrukseiendom. | andre sammenhenger er samsvar bare mulig 3 oppna
dersom man overforenkler situasjonen og ser bort fra hvilke strukturer man faktisk kan ha behov for
— midlertidig eller permanent — nar den faktiske situasjonen tilsier dette, for eksempel i et
transformasjonsomrade.

2.7 Tinglysing

| dagens system skal kommunen gjgre seg forelgpig ferdig med endringssaken, herunder
oppmalingen, slik at endringen kan f@res forelgpig inn i matrikkelen. Det skal sendes melding til
tinglysing «sa snart» dette har skjedd, jf. matrikkeloven § 24(1). For opprettelse eller endring av
eierseksjon skal man imidlertid avvente klagebehandlingen av seksjoneringsvedtaket. Endringen vil
ikke bli ansett som endelig fér kommunen har fatt melding tilbake om at tinglysing har skjedd, jf.
matrikkelloven § 24(3). Nar man fgr dette tidspunktet snakker om at endringen er fgrt i matrikkelen
er det med andre ord bare fgrste steg i en todelt registerendringen det er snakk om. Det er
tidspunktet for tinglysing som definerer tidspunktet for giennomfgring av endringen, ogsa i
matrikkelen.

Tinglysingsmyndigheten vil undersgke om vilkarene for tinglysing er til stede. Dette kan i sin tur
medfgre at endringen ikke kan gjennomfgres, noe som da ogsa vil fa virkning for matrikkelen. I et
slikt tilfelle vil man enten matte supplere meldingen med slik informasjon tinglysingen ber om, eller
endringen ma reverseres. Dette illustrerer at tinglysingssteget ikke kan frikobles helt fra resten av
prosessen rundt eiendomsomdannelse. Rent praktisk betyr det at man kan man matte ga flere
runder med tinglysingen, for & f endringene igjennom. A unnga d