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Kapittel 1
Sammensetning, mandat og arbeidsform

1.1 Innledning

Da lov om Kkartlegging, deling og registrering av grunneiendom (del-
ingsloven) tradte i kraft i 1980 fikk Norge for forste gang et landsdekkende
regelverk med bestemmelser om merking, méling og registrering av eien-
domsgrenser og eiendomsopplysninger. Det er etter hvert avdekket at del-
ingsloven har en del svakheter og mangler, men forst og fremst har den
tekniske utviklingen, og endringer i samfunnet ellers, medfert et behov for a
oppdatere regelverket pa dette omradet.

Etter at spersmalet om 4 revidere delingsloven pa ordinzer méte var fore-
lagt regjeringen, fikk Statens kartverk i 1995 i oppdrag fra Miljeverndeparte-
mentet & organisere og lede arbeidet med revisjon av delingsloven. Miljevern-
departementet uttalte i den forbindelse blant annet:

«Miljeverndepartementet har kommet til at det er mest hensiktsmes-
sig 4 organisere arbeidet med revisjon av delingsloven som et prosjekt
under Kartverkets ledelse. Vi tror det er riktig og rasjonelt at Kartver-
ket bygges opp til 4 bli landets sentrale faglige instans for eiendom-
sregistrering og tilherende spersmal.

Vi legger da vekt pa at Kartverket pa sikt ber ivareta de fleste sen-
trale statlige funksjoner i forhold til delingsloven. Kartverket ber der-
for ogsa ha en sentral rolle i revisjonsarbeidet.»

Kartverkets forslag til revisjon av delingsloven skulle i form ligge naer opp til
en odelstingsproposisjon. Det var forutsatt at forslaget skulle ut pa hering for
det ble utarbeidet endelig lovproposisjon. Til stette for arbeidet i Kartverket
ble det oppnevnt en referansegruppe.

Etter at arbeidet kom i gang ble det klart bade for Statens kartverk og refe-
ransegruppen at arbeidet ble mer omfattende enn opprinnelig antatt. Etter
dreftelser med Miljeverndepartementet, og etter anbefaling fra Justisdeparte-
mentet, ble det derfor besluttet at referansegruppen skulle fremme sitt forslag
som en utredning i serien av norske offentlige utredninger (NOU). Pa bak-
grunn av utredningen og hering av den vil departementet pa vanlig méate utar-
beide lovproposisjon.

Etter denne endringen gikk referansegruppen over til 4 vaere et ordineert
lovutvalg. Det ble i denne forbindelse avklart at det ikke var nedvendig a gjere
noen endringer i utvalgets sammensetning eller mandat.

Med det omfang som arbeidet har fatt, mener utvalget at det er mest hen-
siktsmessig a4 utarbeide en helt ny lov i stedet for a revidere delingsloven. I
trad med dette har utvalget utarbeidet et forslag til «<lov om eiendomsregistre-
ring».

1.2 Sammensetning

Referansegruppen, og senere utvalget, har hatt felgende sammensetning:
— professor dr. juris Torgeir Austend, Norges landbrukshegskole
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radgiver Beate Eldrup, Miljeverndepartementet

overingenier Einar Granum, Statens vegvesen Akershus vegkontor
fylkeskartsjef Liv Iversen, Statens kartverk Nord-Trendelag
fylkesjordskiftesjef Svein Jorgensen, Aust-Agder fylkesjordskiftekontor
spesialkonsulent Frode Maerli, Kommunenes sentralforbund
professor dr. juris Ernst Nordtveit, Universitetet i Bergen

avd.dir. Helge Onsrud, Miljeverndepartementet

professor dr. scient Hans Sevatdal, Norges landbrukshegskole
juridisk radgiver Ase Prydz Tandre, Beerum kommune
overingenior Torbjorn Traeland, Kristiansand kommune

radgiver Tove Merete Voldbak, Justisdepartementet

radgiver Signy Volden, Kommunal- og arbeidsdepartementet

Liv Iversen fratradte hesten 1996. Som nytt medlem ble oppnevnt fylkeskart-

sjef Sigurd Langeland, Statens kartverk Hordaland. Signy Volden gikk ut som
ordinaert medlem da referansegruppen ble gjort om til lovutvalg, men har fort-
satt som radgiver for arbeidet. Helge Onsrud er fra 1. mars 1997 ansatt som

radgiver i Statens kartverk.

Helge Onsrud har veert utvalgets leder.

Statens kartverk etablerte folgende prosjektsekretariat:
prosjektleder Anders Fekjeaer, Statens kartverk
sjefingenior Jan Syver Grimstad, Statens kartverk
stipendiat Einar Hegstad, Norges landbrukshegskole
juridisk radgiver Laila Aslesen, Statens kartverk

I tillegg til & vaere utvalgets leder, har Helge Onsrud fungert som medlem av
sekretariatet.

1.3 Mandat

I brev av 15. januar 1996 ga Miljeverndepartementet folgende hovedmal for
revisjonen:

Gjennomgang av hvilke objekter som skal registreres som egne register-
enheter i eiendomsregisteret (GAB) og som derved vil kunne tjene som
realsikkerhet for pantelan. Blan tannet foretar enkelte kommuner regis-
trering av volumer i undergrunnen uten at dette er lovregulert. Ogsa
etablering av eiendommer pa «lokk» over bakkeniva ma vurderes.
Gjennomgang av forholdet mellom delingsloven og andre lover som reg-
ulerer bruksretter i fast eiendom, blant annet eierseksjonslov, tomtefeste-
lov, vassdragslov og plan- og bygningslov.

Styrking av bestemmelsene om kommunenes rapportering til eiendom-
sregisteret, blant annet ilys av de endringer som har skjedd mht. elek-
tronisk grunnbok og digital eiendomskartlegging, og samfunnets behov
for effektiv tilgang til eiendomsinformasjon.

Forenkling av arbeidsoperasjoner, rapporteringsrutiner, skjemaer og lov-
ens begrepsbruk, samt redusere unedvendige standardkrav for den prak-
tiske gjennomferingen av sakene.

Gjennomgang av reglene for omgjering, retting av feil og klage, herunder
forholdet til forvaltningsloven.

Gjennomgang av den kommunale monopolsituasjon, der en vurderer om
det vil veere hensiktsmessig a la privat sektor utfere enkelte av tjenestene,
og i sé fall om det ber innferes autorisasjonskrav for de personer eller virk-
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somheter som skal foresta arbeidene etter loven. Det mé ogséa foretas en
gjennomgang av forholdet mellom kommunene og blant annet Jord-
skifteverket og Statens vegvesen nar det gjelder saker etter delingsloven.

— Det skal foretas en fullstendig gjennomgang av lovens bestemmelser, der
en ogsa vil legge vekt pa a gjore loven og forskriftene spraklig og system-
atisk bedre og lettere tilgjengelig.

1.4 Arbeidsform

Utvalget hadde sitt forste mete 1. mars 1996, og har i alt hatt 24 plenumssam-
linger som gjennomgéende har strukket seg over 2 dager. For ovrig er det
avholdt 19 heldags gruppemseter over utvalgte temaer.

Kommunenes sentralforbund opprettet en stottegruppe med representan-
ter fra flere kommuner, som har gitt lepende innspill til utvalget. Det er ogsa
avholdt meter mellom sekretariatet og stettegruppa for kommunerepresen-
tantene i utvalget. En tilsvarende stottegruppe ble opprettet i Statens kartverk.

Sekretariatet og medlemmer i utvalget har orientert om arbeidet pa flere
lokale og regionale samlinger for kommunene og andre som arbeider pa fag-
feltet. Tilbakemeldinger fra disse samlingene er blitt anvendt aktivt under
utforming av utredningen.

Sekretariatet har dessuten hatt meter med andre relevante interessenter,
blant annet Norges Eiendomsmeglerforbund, Norges Ingenisrorganisasjon
og representanter fra de kommunene som inngar i Storkommune-samarbei-
det om geodata.

Siden 1997 har den til enhver tid gjeldende versjon av lovforslaget og samt-
lige utredninger for ovrig, veert lagt ut pa Internett. Oppdatering har skjedd
umiddelbart etter hvert mete i lovutvalget. Interesserte har dermed hatt apen
tilgang til utvalgets forslag. Ogsa pa dette grunnlaget er det kommet inn merk-
nader og synspunkter som er blitt tatt opp i utvalget.

Underveis i arbeidet ble det foretatt en egen undersekelse av behovet for
eiendomsinformasjon, og i hvilken grad opplysninger ber tas inn i eiendoms-
registeret (matrikkelen).

Eiendomsregistrering i andre land (kapittel 9) er utredet av utvalgets med-
lem, professor dr. juris Torgeir Austend. Utvalget har vert pa studieturi Eng-
land. Sekretariatet har dessuten veert i Nederland og Danmark.

1.5 Utredningen - avvikende forslag, mv.

Utredningen er enstemmig, med unntak for dissens pé felgende punkter:

— Tre av utvalgets medlemmer fremmer et tillegg til §4 om hvem som kan
utfore oppmalingsforretninger. Disse medlemmene foreslar at det enkelte
kommunestyret kan bestemme at kommunen alene eller i samarbeid med
andre kommuner helt eller delvis skal foresta oppmalingsforretningene i
vedkommende kommune (r), for s vidt ikke annet folger av internasjonale
avtaler.

— To medlemmer foreslar en alternativ utforming av §6 om matrikkelen-
heter. Disse medlemmene foreslar at det skal innfores ett felles begrep for
de forskjellige typene av enheter i matrikkelen, og i denne forbindelse at
det skal veere delingsplikt for areal som skal festes bort.

— Tre medlemmer gar inn for at den lovbestemte tittelen for landmaler skal
veaere «autorisert landmaler», mens flertallet foreslar «statsautorisert land-
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maler».

— Ett medlem foreslar en annen ordning for godkjenning av landmalere.
Dette medlemmet foreslar at godkjenning av ansvarlig landmaler skal skje
som ledd i godkjenning av virksomhetene som seker om bevilling for
utfere oppmalingsforretninger. Dissensen er omtalt neermere i utrednin-
gen, men uten at det er utformet forslag til alternativ lovtekst.

Enkelte medlemmer har fremmet noen serlige synspunkter, som er gjengitt
pa de aktuelle steder i utredningen.

Utredningen er bygd opp med sikte pa at det skal vaere sa enkelt som
mulig & bearbeide lovforslaget og heringsuttalelser til endelig lovproposisjon.
I del IT omtales utvalgets prinsipielle forslag. I del III redegjores det naermere
for de enkelte sakstypene. Det vises for gvrig til innholdsfortegnelsen.

Lovforslaget innebarer at det méa gjores tilpasninger i flere andre lover. I
den grad det dreier seg om materielle endringer, fremmer utvalget konkrete
forslag til endringer i andre lover. Nar det gjelder rent tekniske endringer i
andre lover, spesielt med hensyn til henvisninger, har utvalget lagt til grunn at
dette tas opp i forbindelse med utarbeidelse av lovproposisjonen.
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Kapittel 2
Egen lov eller del av plan- og bygningsloven
- forholdet til signalloven

Utvalget har vurdert om lov om eiendomsregistrering ber vaere egen lov, eller
om den helt eller delvis ber inkorporeres i plan- og bygningsloven, slik Lovs-
trukturutvalget har foreslatt pa side 195-196 i NOU 1992:32 Bedre struktur i
lovverket. Lovstrukturutvalget har i denne forbindelse ogséa vurdert signal-
loven (Lov om anbringelse av signaler og merker for malearbeider av 9. juli
1923 nr. 1), og anferer folgende:

«Etter utvalgets syn er det sd neer sammenheng mellom disse to
lovene at en bor vurdere en sammenslaing. Den nare sammenhengen
til reglene i plan- og bygningsloven ber medfere at en i denne sammen-
hengen ogsa vurderer om reglene i de to lovene kan finne en naturlig
plass i plan- og bygningsloven.»

Dette lovutvalget har lagt vekt pa forenkling. Det er tatt sikte pa & fa til en bru-
kervennlig oppbygging av selve lovteksten som tar hensyn til lovstrukturutval-
gets hovedmal; nemlig & sikre at terskelen for a tilegne seg reglene blir sa lav
som mulig.

Utvalget er enig i at det er en kopling mellom lov om eiendomsregistrering
og plan- og bygningsloven. I gjeldende lover er dette lost gjennom samord-
ningsbestemmelser. Plan- og bygningsloven inneholder de materielle vilka-
rene for & fa tillatelse til deling, mens delingsloven beskriver hvordan den
etterfolgende kartlegging og registrering skal gjennomferes. Utvalget har
ikke holdepunkter for si at samordningsbestemmelsene har bydd pa proble-
mer i forbindelse med praktisering av lovene.

I Ot. prp. nr. 50 (1977-78) om lov om kartlegging, deling og registrering
av grunneiendom (delingsloven) ble spersmélet om samordning av lovene
droftet pa side 9-10, og en konkluderte da at det var mest hensiktsmessig a
samle bestemmelser om merking, oppmaling og registrering av eiendommer
i en egen lov.

Utvalget mener at det fortsatt er mest hensiktsmessig & utforme en egen
lov om eiendomsregistrering. Bestemmelsene om gjennomfering av oppma-
lingsforretninger, drift og fering av matrikkelen, og om godkjenning av land-
malere, har lite til felles med bestemmelser i plan- og bygningsloven. Sveert fa
av plan- og bygningslovens bestemmelser ville kunne gjores gjeldende for
oppmalingsforretninger og matrikkelfering. Dersom matrikkelloven skulle
innarbeides i plan- og bygningsloven, ville den matte fa egne kapitler med det
samme omfang som tatt opp i egen lov. Brukerne har bare i begrenset omfang
behov for 4 ha felles tilgang til bestemmelser i de to lovene. Inkorporering av
matrikkelloven i plan- og bygningsloven vil gjore det vanskeligere & finne fram
til disse reglene.

Utvalget fremmer derfor forslag om egen lov om eiendomsregistrering.

Samtidig med denne lovutredningen har Statens kartverk arbeidet med &
revidere lov om anbringelse av signaler og merker for malearbeider av 9. juli
1923 nr. 1 (signalloven). En ny signallov vil trolig f4 bestemmelser som kan
innpasses i lov om eiendomsregistrering, men hvor hensiktsmessig dette er
vil forst avklares nar Miljedepartementet skal bearbeide et endelig forslag til
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signallov. Utvalget tilrar derfor at spersmaélet om & samle de to lovene avklares
i forbindelse med utarbeidelse av lovproposisjon.
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Kapittel 3
Terminologi

3.1 Innledning

Siden delingsloven tradte i kraft i 1980 har eiendomsfaget utviklet seg mye, og
det er nedvendig & modernisere terminologien. I dette lovforslaget innfores
det dessuten ordninger som krever nye faguttrykk.

Parallelt med lovutredningen har Statens kartverk, i samarbeid med Radet
for teknisk terminologi, pAbegynt oppdatering av en «Ordbok for kart- og opp-
maling». Herunder har en egen arbeidsgruppe arbeidet med ord og uttrykk
innen eiendomsfaget.

De viktigste faguttrykkene som er brukt i lovforslaget er omtalt nedenfor.

Utvalget har diskutert flere navn pa den nye loven, men har blitt stiende
ved «lov om eilendomsregistrering» . Ogsa tinglysing omtales ofte som en form
for eiendomsregistrering. Utvalget mener likevel at eiendomsregistrering er
et godt samlebegrep pa de oppgaver som loven i hovedsak omhandler, nemlig:
— Drift og fering av et eiendomsregister (matrikkelen).

— Merking, méaling og dokumentasjon av eiendomsgrenser og andre eien-
domsopplysninger.

— Godkjenning av landmaélere og virksomheter som vil utfere oppmalings-
forretninger.

Lov om matrikulering av fast eiendom, er dreftet som et mulig alternativ, men
utvalget mener at dette er for snevert i forhold til de oppgaver loven omhand-
ler. For 4 markere hva slags eiendomsregistrering loven omhandler, foreslar
likevel utvalget at «matrikkelloven » brukes som kortversjon.

Oppmalingsforretning og fering av matrikkelen, pa grunnlag av avholdt
oppmalingsforretning, kan omtales som matrikulaae oppgaver , men uten at
dette er brukt i lovteksten.

3.2 Matrikkelen

Lovutvalget foreslar a ta i bruk igjen den gamle betegnelsen «matrikkelen»

som navn pa det registeret som hjemlesi lovforslaget. Fram til opprettelsen av
GAB-registeret ble «Norges matrikkel», som var en oversikt over alle skyld-
satte eiendommer i landet, fort i protokoller i ulike departementer, sist i Land-
bruksdepartementet. Norges matrikkel ble siste gang utgitt i trykt versjon tid-

lig pa 1900-tallet.
Matrikkel kommer fralatin og betyr «liste». Matrikkel brukes ogsé i andre

forbindelser, i forste rekke som betegnelse for ulike eiendomsregistre, og vil
lett kunne innarbeides som navn pa det nye registeret. Matrikkelen skal inne-
holde tekstlig informasjon og kartdata i en felles database. Det foreslas at de
to delene omtales som matrikkelbok og matrikkelkart. Matrikkelboka bygger
pa GAB-registeret, mens matrikkelkartet bygger pa eksisterende digitale eien-
domskart.
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3.3 Matrikkelenhetene

Opplysningene i matrikkelen knyttes til matrikkelenheter . Loven definerer fem
forskjellige typer matrikkelenheter, nemlig grunneiendom, festegrunn,
eierseksjon, anleggseiendom og jordsameie. Matrikkelenhetene er neermere
definert i § 6. Enhetene er identifisert med eget matrikkelnummer , som bestar
av gardsnummer og bruksnummer, eventuelt med tillegg av festenummer
eller seksjonsnummer.

Grunneiendom, festegrunn og eierseksjon er vel kjent fra delingsloven,
eierseksjonsloven og GAB-registeret. Grunneiendom betegnes ofte ogsa som
«bruk» eller «<bruksnummer».

Anleggseiendom innferes med dette lovforslaget som betegnelse pa eien-
dom som opprettes over eller under grunneiendommen den deles fra. Interna-
sjonalt omtales dette som eiendomsdannelse i strata, eller i lag. «Anleggseie-
ndom» er hentet fra svensk lovgivning. Utvalget mener at ordet pa en god
mate markerer at anleggseiendom bare kan opprettes nar at det skjer i forbin-
delse med realisering av et byggeverk eller et anlegg. Anleggseiendom vil
oftest veere aktuelt for et byggverk i undergrunnen.

Jordsameie er et grunnstykke der grunnen ligger i sameie, og sameiepar-
tene horer til og inngéar i andre eiendommer.

Grunneiendom kan besta av flere adskilte arealer, teiger . Matrikkelkartet
vil, sa langt rad er, vise de enkelte teigene.

Samtidig bestar det som i praktiske sammenhenger regnes som én eien-
dom, for eksempel i forbindelse verdsetting og skattlegging, ofte av flere
matrikkelenheter. Dette gjelder ikke minst landbrukseiendommer. I GAB-
registeret betegnes summen av de grunneiendommer som i praktisk bruk
utgjer én eiendom, som «eierenhet». I Danmark brukes begrepet «samlet fast
eiendom». Lovutvalget mener at dette er et mer dekkende begrep, og foreslar
at «samlet fast eiendom» tas i bruk ogsa i Norge. Samlet fast eéiendom skal da
forstds som summen av de matrikkelenheter som til sammen utgjor det areal
som i vanlig bruksmessig forstand regnes som én eiendom.

Matrikkelenhet kan omtales som juridisk eiendomsenhet. Teig kan omta-
les som fysisk eiendomsenhet, mens samlet fast eiendom kan omtales som
gkonomisk eiendomsenhet, uten at disse begrepene er brukt i lovteksten. Der-
som matrikkelenheten ikke er oppdelt i flere teiger vil den juridiske eien-
domsenheten falle sammen med den fysiske enheten. Tilsvarende vil juridisk
eiendomsenhet og ekonomisk eiendomsenhet ofte falle sammen. Teig og
samlet fast eiendom vil ikke bli tildelt egne offisielle numre, men de skal
fremgéa av matrikkelen.

3.4 Matrikkelfering

Matrikkelfaring er a fore opplysninger inn i matrikkelen. Det er i forste rekke
kommunene som skal forestd matrikkelforing, men visse andre offentlige
organer kan fore bestemte opplysninger inn i matrikkelen.

Matrikulering er en spesiell type matrikkelfering, som innebzeerer a fore en
ny (ikke tidligere matrikulert) eiendom inn i matrikkelen. En del av matriku-
leringen er & tildele matrikkelnummer. Matrikulert eiendom er eiendom som
er tildelt matrikkelnummer og registrert i matrikkelen. Motsatt er umatrikulert
eiendom eksisterende fast eiendom som ikke er nummerert og innfert i
matrikkelen.
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Fra gammelt av har imidlertid begrepet «matrikulert» ogsa blitt brukt om
areal og rettigheter som er inkludert i skyldverdien for eiendommene. Mange
landbrukseiendommer har andel i sameie, og andelen er oftest regnet med i
skyldverdien. Areal i slike jordsameier blir derfor ofte omtalt som matrikulert,
selv om sameiet ikke har noe eget bruksnummer. For 4 unngé misforstaelser
foreslar utvalget begrepet uregistrert jordsameie om slike enheter, mens en
ellers snakker om umatrikulert grunneiendom og umatrikulert festegrunn.
Med matrikulert grunn forstds grunn som inngér i eller herer til en eiendom
som er oppfort i matrikkelen med eget matrikkelnummer. Areal i jordsameie
er derfor matrikulert grunn.

Matrikkelfgrer er person som er godkjent til 4 fore inn opplysninger i
matrikkelen. Kommunen omtales som lokal matrikkelmyndighet, og kan ha
flere matrikkelforere.

Matrikkelbrev er utskrift av matrikkelen som viser alle registrerte opplys-
ninger om en matrikkelenhet. Matrikkelbrevet skal inneholde en utskrift av
matrikkelkartet som viser enhetens geografiske beliggenhet og utstrekning.
Matrikkelbrev kan sammenliknes med maélebrev etter delingsloven, men
matrikkelbrev vil inneholde flere opplysninger.

3.5 Oppmalingsforretning

Utvalget foreslar oppmalingsforretning som betegnelse pa det arbeidet som
landmaler skal utfere i forbindelse med opprettelse av ny matrikkelenhet og
de andre sakstypene som er omtalt i lovforslaget. Andre alternativer som har
veert fremme, er i forste rekke «landmalerforretning» og «matrikuleer sak»,
men utvalget har blitt stiende ved oppmalingsforretning som mest dekkende
og selvforklarende, bade for publikum og profesjonelle aktorer. «Oppmalings-
forretning» brukes allerede i en viss utstrekning. Utvalget mener at det er hen-
siktsmessig & bruke ordet «forretning» for & understreke at det dreier seg om
et regelstyrt arbeid, og ikke en fri konsulenttjeneste.
«Oppmalingsforretning» kommer til erstatning for flere begreper i
delingsloven. Delingsloven opererer bidde med «kartforretning», «kart- og
delingsforretning» og «midlertidig forretning», som na fanges opp av «oppma-
lingsforretning. «Midlertidig forretning» i delingsloven foreslds omtalt som
«ikke fullfert oppmalingsforretning ».
Lovforslaget omtaler fire typer forretninger. Det gjelder forretning for:
— Opprettelse av ny matrikkelenhet.
— Arealoverforing (overforing av areal mellom tilgrensende eiendommer
uten begrensning i arealets storrelse).
— Grensejustering (utretting eller mindre endring av eksisterende grense).
— Klarlegging av eksisterende grense.

Forretning som utferes for matrikulering av umatrikulert grunneiendom og
festegrunn eller for registrering av jordsameie kommer inn under «oppret-
telse av ny matrikkelenhet». Det samme gjelder oppmalingsforretning for ube-
bygd uteareal til eierseksjon.

3.6 Landmaler

Utvalget gar inn for & stille bestemte faglige krav til person som utferer den
enkelte oppmalingsforretning. I §4 er dette formulert slik: Oppmalingsforret-
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ning kan bare utferes av autorisert landmaler som selv har bevilling, eller som er
ansatt i privat foretak eller offentlig organ med bevilling, ....

Med «utfere» menes at landmaleren er faglig ansvarlig for resultatene. Det
betyr ikke at vedkommende landmaler selv mé foresta alle arbeidene. Perso-
ner under landmalerens ledelse kan forsta en rekke praktiske oppgaver, her-
under merking og maling av grenser. En slik forstaelse av «utfere» kan bli mis-
forstatt, men utvalget mener likevel at det er en hensiktsmessig begrepsbruk.
I forbindelse med iverksetting av loven ma det informeres naermere om en
rekke forhold, slik at den reelle faren for misforstaelser er sveert liten. Begre-
pet «utfere» er dessuten brukt pé tilsvarende mate i annet lovverk, blant annet
i lov om revisjon og revisorer.

Utvalget foreslar «landmaéler» som betegnelse pad den person som «utfe-
rer» oppmalingsforretning, selv om landmaler brukes i forbindelse med
mange slags méalearbeider som ikke har med eiendomsgrenser a gjore. «Land-
maler» er ikke noen beskyttet tittel, og det er derfor nedvendig a finne et til-
legg som viser at vedkommende landmaler er godkjent for a utfere oppma-
lingsforretninger. Utvalget foreslar at en statlig nemnd skal gi autorisasjon til
landmalere, og i trad med dette gér flertallet inn for at landmalere som er god-
kjent for & utfere oppmalingsforretninger far rett til 4 kalle seg statsautorisert
landmaler. Utvalget har dreftet andre betegnelser, men har kommet til atstats-
autorisert landmaler er dekkende og mest opplysende for publikum og myn-
digheter.

3.7 Tillatelser etter plan- og bygningsloven

Opprettelse av ny matrikkelenhet er normalt et seknadspliktig tiltak etter
plan- og bygningsloven. I henhold til §93 bokstav h) i gjeldende plan- og byg-
ningslov, kreves det seknad og tillatelse for «deling av eiendom eller bortfeste
av enhet for mer enn ti ar». Utvalget mener at dette ikke er en hensiktsmessig
begrepsbruk og foreslar at det endres til krav om seknad og tillatelse <for opp-
rettelse av ny grunneiendom, anleggseiendom eller festegrunn ».

En ma likevel regne med at ordet «delingstillatelse» fortsatt vil bli brukt
som kortform der det faktisk dreier seg om a dele fra en enhet, nemlig ved
opprettelse av ny grunneiendom eller anleggseiendom. Delingstillatelse kan
derimot ikke brukes for tillatelse til & opprette festegrunn.
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Kapittel 4
Sammendrag

4.1 Bakgrunn for lovarbeidet

Da delingsloven tradte i kraft i 1980, fikk Norge for forste gang et ensartet
regelverk for hele landet om neyaktig merking, maling og registrering av eien-
domsgrenser og eiendomsopplysninger. I hovedsak ble bestemmelsene i byg-
ningsloven av 1965 om oppmaling, mv. i byer og tettsteder innfert for hele lan-
det. Kommuner som tidligere ikke hadde utfert oppmaling matte skaffe seg ny
faglig kompetanse og ressurser. Forretningene utferes som kommunal myn-
dighetsutovelse, med ett felles gebyr som skal dekke alle kommunens oppga-
ver med maling, merking, og ajourfering av register og kart. Delingsloven la
grunnlag for innfering av GAB-registeret.

Delingsloven har, til tross for flere lovtekniske svakheter og andre man-
gler, virket rimelig bra i store deler av landet. Ny maleteknikk og innfering av
elektronisk databehandling for register og kart medferer et behov for a ajour-
fore noen bestemmelser. Men det er forst og fremst den generelle utviklingen
i samfunnet, og spesielt i kommunene, sammen med et gkt behov for rele-
vante og riktige eiendomsopplysninger, som har utlest behovet for & revidere
delingsloven.

De viktigste grunnene for a revidere delingsloven kan oppsummeres i fol-
gende punkter:

— Detet sterkt skende behov for relevante og riktige eiendomsopplysninger
for offentlig planlegging, utbygging og forvaltning, privat byggevirksom-
het, eiendomsmegling, osv. Det er betydelige mangler med hensyn til full-
stendighet og kvalitet pa opplysningene i dagens GAB-register, og det nas-
jonale eiendomsregisteret inneholder ikke kart som viser eiendommene.

— Mange mindre kommuner har forholdsvis svak kompetanse pa det
matrikulaere omradet, og det synes & vaere et skende problem for kommu-
nene a rekruttere personell med relevante fagkunnskaper.

— Det er store forskjeller mellom kommunene nar det gjelder gebyrer for &
utfore forretninger etter delingsloven. Det kommunale gebyret for & méle
opp en typisk tomt for enebolig varierer fra 2 000 til 130 0 Okr.

— Gebyrene for kart- og delingsforretninger er i de aller fleste kommuner
basert pa gjennomsnittlige kostnader. De reelle kostnadene for 4 méale opp
en bestemt tomt kan avvike betydelig fra gebyret som kreves opp.

— Ordningen med opprettelse av nye eiendommer pa grunnlag av midlerti-
dige forretninger, der grensene forst pa et senere tidspunkt males inn og
kartfestes, brukes fortsatt i betydelig grad, og i noen kommuner er det
uforholdsmessig lang ventetid for a fa utfert kart- og delingsforretninger.

— Dethar pa noen omrader utviklet seg en praksis som ikke er hjemlet i del-
ingsloven. Det gjelder i forste rekke opprettelse av eiendommer i under-
grunnen, og at enkel grensejustering brukes til 4 overfere store arealer
mellom tilstetende eiendommer.

— Delingsloven dekker ikke utviklingen innen maleteknikk, EDB-baserte
registre og kartdatabaser, selv om dette forst og fremst er en mangel ved
forskriftene.

— Gjeldende delingslov har betydelige lovtekniske mangler. Det er snskelig
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a fa en lov som er lettere tilgjengelig, og som bruker entydige begreper.

— Det er behov for a vurdere om det fortsatt er hensiktsmessig at kart- og
delingsforretninger utferes som myndighetsutovelse. Et klarere skille
mellom tjenesteproduksjon og myndighetsutevelse pa det matrikuleere
omradet apner for mer fleksible ordninger, hvor andre enn kommunen
eventuelt kan utfore tjenestedelen.

— Det er behov for a se pa ordningene pa det matrikulaere omradet i lys av
de nylig vedtatte lovendringene for byggesaker. Det er i denne forbindelse
behov for & vurdere om opprettelse av nye eiendommer og endring av
grenser i sterre grad enn hittil ber baseres pa forhandskonferanse eller
rammetillatelse, der den endelige godkjenning knyttes til en ferdig utfort
forretning. Det er ogsa behov for 4 se pa om grenser, veglinjer, byggelinjer
og andre elementer i en reguleringsplan ber kunne plasseres i terrenget
(stikkes ut) i en samlet operasjon.

— Det er videre behov for a se pd om publikum far tilfredsstillende service
med dagen ordninger. Mange land har en privat landmalerbransje som
yter et bredt sett av tjenester innen eiendomsfag, landmaling og kartleg-
ging, til private og offentlige myndigheter. Det er enskelig 4 fa vurdert om
det er nyttig & etablere et slikt servicetilbud ogséa i Norge. Det er serlig
nedvendig & vurdere tiltak for & f4 ned ventetider, og om det i storre grad
ber betales for det hver enkelt forretning faktisk koster. Det ber vurderes
om individuelle prising kan bidra til mer effektiv bruk av personell og
andre ressurser, ved at det settes fokus pa arbeidsmetoder, krav til
malenoyaktighet, osv.

Lovutvalget (i utgangspunktet en radgivende referansegruppe) ble oppnevnt
av Miljoverndepartementet 15. januar1996. Mandatet er gjengitt i kapittel 1.3.
Statens kartverk har vaert sekretariat for arbeidet. Utvalget har hatt bred kon-
takt med berorte brukergrupper, blant annet har ulike versjoner av lovforsla-
get og utredningen veert tilgjengelig for alle pa Internett.

Med det omfang arbeidet har fatt fremmer utvalget forslag om en helt ny
lov i stedet for & revidere delingsloven. Utvalget gar inn for at loven skal hete
«lov om eiendomsregistrering», med kortform «matrikkelloven».

4.2 Utvalgets viktigste forslag

4.2.1 Forslag som gjelder organisering

Innforing av skille mellom myndighetsutovelse og tjenesteproduksjon

Lovforslaget innferer et klart skille mellom myndighetsutevelse og tjeneste-
produksjon. Utvalget foreslar at oppmalingsforretning skal utferes som tjenes-
teproduksjon, mens matrikkelforing fortsatt skal veere myndighetsutevelse.
Lovforslaget bererer ikke kommunens vedtak etter plan- og bygningsloven
om oppretting av matrikkelenhet, som fortsatt vil veere myndighetsutevelse.
Utvalget mener at et skille mellom myndighet og tjeneste bedre vil klargjore
forholdet mellom kommunens rett til & bestemme i detalj hvor nye grenser
skal g4, og grunneiers handlingsrom. Landmaler som utferer oppmalingsfor-
retning tillegges ingen form for myndighetsutevelse. De elementer av egent-
lig myndighetsutovelse som ligger i delingslovens bestyrerfunksjon, foreslas
i sin helhet flyttet over til kommunen.

Skillet mellom tjenesteproduksjon og myndighetsutevelse far betydning
for klagesystemet. Utvalget foreslar at de vedtak som kommunen fatter i til-
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knytning til matrikkelforing regnes som enkeltvedtak etter forvaltningsloven.
Fylkesmannen opprettholdes som klageorgan pa kommunens vedtak. Eventu-
elle klager pa landmaler ma behandles som forbrukerklage og behandles av
forbruker- eller prismyndigheter.

Skillet far betydning for betaling for henholdsvis oppmalingsforretning og
matrikkelforing. Utvalget foreslar ingen bestemte regler om betaling for opp-
malingsforretninger. Prisene ber dannes pa basis av konkurranse, og slik at
prisen reflekterer det det koster & fa utfert den enkelte forretning. Utvalget
mener at dette vil fore til riktigere priser og et jevnere prisniva over landet.
Utvalget mener dessuten at konkurranse og fri prisdannelse vil stimulere til at
det fokuseres pa effektive arbeidsmetoder og losninger tilpasset forholdene
pa stedet. Flertallet antar at lovforslaget innebarer at oppmalingsforretninger
generelt ikke vil bli dyrere enn né. I forhold til dagens system, med i hovedsak
faste gebyrsatser, vil noen sakstyper trolig bli dyrere, mens andre forretninger
blir billigere. Utvalget foreslar at kommunen selv fastsetter gebyr for matrik-
kelfering, men begrenset oppad til et nivd som departementet fastsetter i for-
skrift.

Kommunene skal fore matrikkelen

Utvalget foreslar at kommunene skal fore matrikkelen, som en videreforing av
arbeidet med & rapportere til GAB-registeret og foring av eiendomskart.
Andre myndigheter kan registrere opplysninger i matrikkelen nér det er
bestemt i lov eller godkjent av Statens kartverk.

Oppmalingsforretning skal utfores av faglig ansvarlig landmdler

Det foreslas at oppmalingsforretninger skal «utferes» av landmaler. Dette er
ikke til hinder for at ulike deler av forretningene kan foretas av andre enn land-
maleren. Arbeidet skal imidlertid vaere utfert under faglig ledelse av landma-
ler, som star ansvarlig for forretningen. I hvilken grad landmaleren méa ga inn
i detaljene i den enkelte sak, beror pa sakens kompleksitet og art. Landmale-
ren kan arbeide alene i eget foretak, eller veere ansatt i privat foretak eller
offentlig organ.

Krav om autorisasjon og bevilling

For & sikre tilfredsstillende kvalitet pa forretningene, foreslar utvalget at opp-
malingsforretninger bare kan utferes av private foretak og offentlige organer
som har fatt bevilling. For 4 fa bevilling ma arbeidet med oppmalingsforretnin-
ger i vedkommende virksomhet ledes av autorisert landmaler. Kompetanse-
kravene forer til at kommunens kontroll av oppmalingsforretningene ikke skal
veere inngdende. Systemet som foreslas her er ogsé en tilpassing til bestem-
melser om saksbehandling, dokumentasjon og kontroll i byggesaker.

For abli autorisert ma landmaler ha avlagt godkjent eksamen og ha to ars
relevant praksis. For a sikre en fleksibel overgang fra dagens situasjon, fore-
slas det at utevere med tilfredsstillende praksis og grunnkunnskaper kan fa
tidsbegrenset autorisasjon basert pa at de avlegger ordinzer eksamen innen et
fastsatt antall ar. Landmalere med fulle kvalifikasjoner far rett til & bruke titte-
len «statsautorisert landmaler». Tre av utvalgets medlemmer foreslar at titte-
len skal vaere «autorisert landmaler». Ett utvalgsmedlem stoetter ikke innfering
av en generell autorisasjonsordning, men foreslar at kvaliteten pa oppmalings-
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forretninger sikres ved at det som ledd i bevillingsordningen kreves at faglige
ledere oppfyller de kvalifikasjonskrav som utvalget har foreslatt.

Det foreslas at bade private foretak og offentlige organer kan fa bevilling
til & utfere oppmalingsforretninger, og at grunneier selv velger hvilken land-
maler han eller hun vil engasjere. Kommuner som ensker det kan fortsette a
utfore forretninger, men flertallet i utvalget foreslar at grunneier skal kunne
velge a bruke privat landmaler. Tre av utvalgets medlemmer foreslar at kom-
munen skal kunne bestemme at bare den skal utfere forretninger i vedkom-
mende kommune. Utvalget foreslar at kommunene og Statens vegvesen kan
fa tidsbegrenset dispensasjon fra kravet om & ha autorisert landmaler. Private
foretak skal ha ansvarsforsikring.

Det foreslas at bevilling og autorisasjon skal gis av en sentral statlig
nemnd med medlemmer oppnevnt av departementet. Klage pa nemndas
avgjorelser skal g til en seerskilt klagenemnd.

Utvikling av en privat landmadlerbransje i Norge

Utvalget legger vekt pa at det gis mulighet for 4 etablere en privat landmaler-

bransje med oppgaver pa det matrikulaere opradet, ogsa i Norge. I tillegg til &
utfere oppgaver etter matrikkelloven, ber autoriserte landmalere ha kompe-

tanse til & utfere andre oppgaver med tilknytning til eiendom, areal, kartleg-

ging og landmaling. Utvalget mener at dette vil vaere en hensiktsmessig kon-

sulenttjeneste for grunneiere i spersmal som har med grenser, naboforhold,

arealplanlegging og eiendomsutvikling a gjere. Tilsvarende tjenester er aktu-

elt overfor kommuner og andre offentlige etater som ikke finner det hensikts-
messig 4 ansette egne landmalere. Utvalget fremmer ikke forslag om at grunn-
eier ma seke profesjonell bistand for & fremme seknad om delingstillatelse,

men antar at det vil utvikle seg en praksis der landmaler engasjeres allerede i
sekerfasen for 4 avklare spersmal som ma veere avklart for kommunen kan gi

tillatelse etter plan- og bygningsloven.

Statlig matrikkelmyndighet

Statens kartverk foreslas som sentral matrikkelmyndighet. Samlet sett skal
Kartverket og kommunene utgjere et produksjonssfelleskap. Kartverket skal
drive matrikkelen, men lovforslaget dpner for desentraliserte datalesninger
dersom disse inngér i en enhetlig nasjonal losning. Kartverket skal dessuten
fore tilsyn med matrikkelfering og landmaling, og veilede kommunene i foring
av matrikkelen og praktisering av loven.

Klargjoring av forholdet til Jordskifteverket

Lovforslaget tydeliggjor funksjonsdelingen mellom forretning etter matrikkel-
loven og oppgaver som Jordskifteverket utferer. Likeledes innferes ordninger
for rapportering til matrikkelen om jordskiftesaker, og for grenser som fastset-
tes av de ordinzere domstoler.

4.2.2 Forslag om et forbedret eiendomsregister

Matrikkelen som parallell til grunnboka

Utvalget foreslar at det opprettes et nytt nasjonalt, enhetlig eiendomsregister.
Registeret forutsettes 4 bygge pa GAB og eksisterende digitale eiendomskart
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(DEK) i kommunene og i Statens kartverk. Det nasjonale registeret skal altsa
omfatte et elektronisk kart som viser beliggenhet, storrelse og form pa den
enkelte eiendom. Forslaget gjeninnferer «matrikkelen» som betegnelse for
eiendomsregisteret. Den verbale delen av matrikkelen, som avleser dagens
GAB, kalles «matrikkelbok», mens kartdelen kalles «matrikkelkart». Matrik-
kelen skal veere homogen og sekbar pa tvers av kommunegrenser.

En sentral malsetting har vaert a4 utforme matrikkelen som parallell til
grunnboka, slik at de to registrene til sammen danner hovedbestanddeler i et
nasjonalt eiendomsinformasjons-system. Den elektroniske grunnboka skal
primeert inneholde opplysninger som far rettsvern gjenom tinglysing. Matrik-
kelen skal ha informasjon om fysiske forhold og andre opplysninger som ber
anmerkes og gjores tilgjengelig i et register, og som det ikke er nedvendig
eller mulig a tinglyse. Matrikkelen far imidlertid ikke rettslig troverdighet pa
linje med grunnboka. Utvalget foreslar at offentlige palegg som gjelder bruk
av grunn og bygninger skal registreres i matrikkelen. I tillegg til grunnboka
skal matrikkelen «spille sammen» med andre relevante offentlige registre.

Utvalget har i denne forbindelse sett behovet for & registrere informasjon
om hvilke rettslige bindende planer etter plan- og bygningsloven som gjelder
for den enkelte eiendom. Utvalget har imidlertid kommet til at realisering av
et planregister er en sa omfattende sak at det ber tas opp som et eget prosjekt.
Pa sikt ber planregister, matrikkelen og grunnboka utgjere kjernen i det nasjo-
nale eiendomsinformasjons-systemet.

Ny matrikkelenhet skal regnes som opprettet ved innfering i matrikkelen.
Dette innebzaerer at enheten ikke uten videre kan tas ut av matrikkelen nar den
forst er fort inn. Eiendommen eksisterer som en fysisk enhet fra det oyeblikk
den er matrikulert. En grunneiendom som er matrikulert kan normalt bare
«slettes» fra matrikkelen ved sammenfoying.

Etablering av eiendommer over og under jordoverflaten

Lovforslaget angir uttemmende hvilke objekter som kan opprettes som egne
matrikkelenheter. I tillegg til de enheter som i dag er registret i GAB, dvs.
grunneiendommer, festegrunner og eierseksjoner, hjemler lovforslaget at
jordsameie og anleggseiendom skal kunne innferes i matrikkelen med eget
matrikkelnummer. To av utvalgets medlemmer fremmer et avvikende forslag
nar det gjelder betegnelsen pd matrikkelenheter.

«Anleggseiendom» kan opprettes for «volum» som ligger over eller under
jordoverflaten. Anleggseiendom kan bare opprettes nar det foreligger bygge-
tillatelse for det byggeverk eller et anlegg som det kreves opprettet egen eien-
dom for. Den mest vanlige anleggseiendommen vil veere et volum i under-
grunnen, for eksempel en lagerhall eller et parkeringsanlegg, men anleggseie-
ndom kan ogsé opprettes for byggverk pa «lokk» over bakkeniva. Fast anlegg
pa sjegrunn utenfor privat eiendomsrett kan ogséa opprettes som anleggseien-
dom. Eiendomsrett til anleggseiendom har samme rettslige stilling som eien-
domsrett til grunneiendom.

Registrering av jordsameier

Jordsameie, som er en spesiell type realsameie der andelene i sameiet inngar
i de eiendommer som har andel i sameiet, kan ogsa registreres som egen
matrikkelenhet. Et jordsameie kan ikke pantsettes saerskilt, eller omsettes for
seg.
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4.2.3 Forslag som gjelder gjennomfgring av oppmalingsforretninger

Et utvidet innhold i oppmalingsforretninger

Oppmalingsforretning inneholder flere nye oppgaver i forhold til forretning

etter delingsloven. Landmaler skal n& ogsa avklare rettighetsforhold, og bista
partene med a utforme nedvendige avtaler og dokumenter for tinglysing som
kreves i denne sammenheng. Gjeldende delingslov beskriver pa en detaljert
mate hvordan bestyrer skal forholde seg under avholdelse av kartforretnin-

ger. Det nye lovforslaget er atskillig mindre detaljert. Landmaler skal gjen-

nomfere forretningen med utgangspunkt i kravene til dokumentasjon. Forret-
ningen avsluttes med fremsettelse av krav om matrikkelfering. Landmaler er

ansvarlig for eventuelle feil og mangler ved forretningen, ogsa etter at opplys-
ningene er lagt inn i matrikkelen. Parter som lider tap méa eventuelt saksoke

landmaler.

Klarere regler om oppmalingsforretning for festegrunn og eierseksjoner

Bestemmelsene i matrikkelloven om festegrunn samordnes med tomtefeste-
loven. Det innferes plikt til & holde oppmalingsforretning for, og til & matriku-
lere areal for feste av tomt til bolig, fritidshus eller neeringsbygg. Det innferes
frivillig adgang til & matrikulere leie av grunn til annet formal dersom leieavta-
len har en varighet pa 10 ar eller mer. Loven forutsettes utfylt med forskrifter
som fastsetter differensierte krav til maling og merking, avhengig av festefor-
holdets omfang og karakter.

Registrering av eierseksjoner som egne enheter i GAB, foreslas viderefort
i matrikkelen. Eierseksjonsloven apner for at ubebygd uteareal kan innga som
del av eierseksjoner. Utvalget foreslar at grenser for slikt ubebygd uteareal
skal fremga av matrikkelkartet, og at det derfor alltid skal holdes oppmalings-
forretning for slike grenser.

Areal- og verdigrense for grensejustering

Det innfores faste kriterier for hvor stort areal som kan overfores ved enkel
grensejustering. Arealet kan ikke vere storre enn 5% av noen av de berorte
eiendommene, og verdien kan ikke overstige halve grunnbelepet i folketryg-
den. Areal- og verdigrensene er innfort for a sikre at det ikke gjennomferes
endringer som i urimelig grad kan ramme panthavere, andre rettighetsha-
vere, eller som kan komme i strid med reguleringsmessige forhold. Grense-
justering skal bare registreres i matrikkelen.

Arealoverforing som ny sakstype

Det foreslas en ny sakstype for overforing av sterre arealer mellom tilstetende
eiendommer, kalt arealoverfering. For arealoverfering méa det innhentes tilla-
telse fra kommunen og andre offentlige myndigheter som for deling, mens de
etterfolgende prosessene blir enklere fordi det ikke skal opprettes noen ny
matrikkelenhet. Arealoverforing skal tinglyses. Alternativet til arealoverforing
er en mer omstendelig prosess med delingstillatelse, opprettelse av ny matrik-
kelenhet, tinglysing av ny matrikkelenhet, overskjoting, og til slutt sammen-
foying. Grunnavstéelse til offentlig veg og jernbane skal kunne foregd som are-
aloverforing, men uten at det er plikt til 4 tinglyse slik arealoverfering.
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Klarlegging av merke- og madleplikten

Det foreslas a klargjore plikten til maling og merking av grenser for nye
matrikkelenheter. I utgangspunktet skal alle grenser for en ny eiendom Kklar-
legges og dokumenteres i forretningen. Det foreslas videre at adgangen til &
kreve oppmalingsforretning eller sammenfoying som ledd i behandling av
byggesaker utvides. Ordningen med at grunneiere selv kan friske opp eksis-
terende grense, herunder sette ned nye grensemerker i grensa, viderefores.
For & anmerke slik oppfrisking i matrikkelen mé partene dokumentere at det
dreier seg om en eksisterende grense, og avtale om oppfrisking kan ikke ting-
lyses uten at kommunen har attestert for at det dreier som en eksisterende
grense.

Gjennomforing av oppmalingsforretning pad basis av rammetillatelse

Utvalget antar det vil utvikle seg en praksis der oppmalingsforretning i stor
grad avholdes pa grunnlag av forhdndskonferanse eller rammetillatelse fra
kommunen. Her ligger det et potensiale for en betydelig rasjonalisering, blant
annet ved at grenser kan stikkes ut som en del av arbeidet med a plassere
veger, byggelinjer, og andre elementer i en reguleringsplan. Nar oppmalings-
forretning gjennomferes pa grunnlag av retningslinjer gitt i en rammetilla-
telse, innebarer det at kommunens endelige godkjenning av de nye grensene
blir gitt i forbindelse med matrikkelferingen.

Det kan generelt ligge til rette for at delingsseknader i storre grad baseres
pa ferdig utfert oppmalingsforretning. De praktiske rutiner for effektiv sam-
ordning av seknad om deling etter plan- og bygningsloven, og gjennomfering
av oppmalingsforretning, méa avklares og beskrives neermere for matrikkell-
oven iverksettes.

4.2.4 Forslag som gjelder lovstruktur, mv.

Utvalget har lagt stor vekt pa a utforme et lovforslag som er brukervennlig,
med en pedagogisk oppbygging, og med Klare, entydige begreper. Utvalget
har vurdert & inkorporere matrikkelloven i plan- og bygningsloven, men
mener at det er mest hensiktsmessig a utforme en egen lov.

4.3 Konsekvenser av lovforslaget

Utvalget mener at lovforslaget har begrensede skonomiske og administrative
konsekvenser. Det er en viss fare for at enkelte kommuner kan miste grunn-
laget for & ha egen landmalerkompetanse dersom private landmalere overtar
oppmalingsforretningene. Det kan i sa fall ga ut over evnen til 4 utfere andre
kart- og landmalingsoppgaver i kommunen med eget personale. Det kan ogsa
ramme matrikkelferingen. P4 den annen side kan etablering av private land-
malerforetak bidra til & dekke behovet for kompetanse og kapasitet pa steder
der kommunen selv ikke Klarer, eller finner det hensiktsmessig 4 ansette egne
fagfolk. Omstilling som felge av at det apnes for private landmalere vil under
en hver omstendighet g over sa lang tid at det ikke synes a vaere stor fare for
oppsigelser i kommunene. Det foreslas ogsé fleksible overgangsordninger
slik at kommuner kan fortsette & utfere forretninger. Utvalget legger til grunn
at kommunene i alle fall tar ansvaret for & opprettholde egen landmalervirk-
somhet inntil det er etablert et tilfredsstillende privat tjenestetilbud.
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Matrikkelfering er langt pa veg en videreforing av gjeldende rutiner i for-
hold til GAB og eksisterende eiendomskart. Behovet for oppleering i nye
foringsrutiner kan dekkes av forholdsvis kortvarige kurs. Innfering av matrik-
kelen innebarer at eksisterende lokale datasystemer ma tilpasses for utveks-
ling av data mellom kommunene og staten. Utvalget legger til grunn at dette i
hovedsak kan realiseres med etablerte standarder for datautveksling.

Utvikling og iverksetting av matrikkelen i Statens kartverk vil koste bety-
delige belop, men det alt vesentlig av dette ville i alle fall palepe for & gjennom-
fore nedvendig oppgradering av datasystemet for GAB og for digitale eien-
domskart. Utvalget antar at merkostnadene for & utvikle matrikkelen ikke
overstiger 15 millioner kr. Kartverket mé styrke egen kompetanse og kapasi-
tet pa det matrikulaere omradet, blant annet for 4 kunne gi adekvat opplaering
og veiledning til kommunene. Dette kan anslés til 5-8 arsverk ut over dagen
niva. Utvalget antar at Kartverkets utgifter i betydelig grad vil bli kompensert
ved okte inntekter fra salg av data.

Utvalget mener at lovforslaget ikke far vesentlige distriktsmessige konse-
kvenser. Arbeidet med oppmalingsforretninger og matrikkelfering skal fort-
satt skje lokalt. Utvalget mener at det ikke er noen stor fare for at arbeidsplas-
ser blir sentralisert.

Utvalget mener at lovforslaget ikke reiser nye spersmal i forhold til per-
sonvern, ut over de som i alle fall méa tas opp med Datatilsynet for driften av
GAB.

Lovforslaget reiser ikke spesielle problemer i forhold til EQS-avtalen.

Utvalget legger vekt pa at publikum og profesjonelle brukere pa privat og
offentlig sektor vil fa langt bedre tilgang til eiendomsinformasjon nar matrik-
kelen er realisert. Gode eiendomsdata er av stor betydning for arbeidet med
arealplanlegging, arealforvaltning og oppfelging av bestemmelser om areal-
bruk. Pa lengre sikt vil antallet grensetvister bli redusert.
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Kapittel 5
Generelt om samfunnets behov for
eiendomsinformasjon

5.1 Innledning

Disposisjonsretten over arealressurser har fra de tidligste tider vaert en av de
mest sentrale rettigheter i et samfunn. Denne retten ga blant annet grunnlag
for bolig, livsopphold og status.

At fast eiendom var objekt for interesser av ulik og til dels konkurrerende
art, skapte behov for informasjon om slike goder og om rettighetene til dem.
Det offentlige hadde behov for informasjon om eiendommer og eierforhold for
a kunne foreta en rimelig fordeling av felles byrder, mens det i den private sek-
tor var omsetning av faste eiendommer som forst skapte behovet for informa-
sjon.

Samfunnsutviklingen de siste drene, med ekende kompleksitet i arealut-
nytting og transaksjoner i fast eiendom, har ekt behovet for bedre informasjon
om eiendomsenhetene og om rettighetene til dem.

God informasjon om fast eiendom kommer bade den offentlige og den pri-
vate sektor tilgode. Det offentliges behov som eiendomsbesitter vil for eksem-
pel vaere sammenfallende med de privates behov som eiendomsbesitter. Ned-
enfor er imidlertid behovene plassert i den sektoren der de etter utvalgets vur-
dering gjor seg mest gjeldende. Utvalget forseker her, ut fra en helt generell
betraktning, & beskrive de mest sentrale behovene. Oversikten er ikke uttom-
mende.

Hvilken informasjon som konkret ber ligge i matrikkelen vurderes i kapit-
tel 11 om datainnholdet i matrikkelen, mens spersmalet om hvilke enheter
som skal vaere baerere av denne informasjonen dreftes i kapittel 10 om enheter
i matrikkelen.

5.1.1 Privat sektor

Feerre tvister og mindre arbeid for rettsvesenet

Det oppstar ofte konflikter om grenser mellom eiendommer og rettigheter til
grunnen. Dette gjelder konflikter mellom enkeltindivider i den private sektor
savel som konflikter mellom enkeltindivider og den offentlige sektor. Mange
av disse sakene ma bringes inn for domstolene. Samfunnet har derfor mye a
tjene pa a fai stand gode registre hva angér grenser og rettigheter til grunnen,
for derved a fjerne kilder til konflikt, kostnader og ulemper.

Lettere og mer kostnadseffektive transaksjoner

Uten palitelig informasjon om rettighetstilstanden vil transaksjoner (Kjop,
pantsettelser osv.) i eiendom ofte bli bade kostbare, tidkrevende og usikre.
Det er normalt nedvendig a fastsla om den som anser seg som eier eller bruks-
rettshaver, faktisk har en legal rett til & gjore avtaler om eiendommen. Dette
er enkelte ganger en komplisert prosess, og i land som mangler gode registre
er det vanlig & bruke eksperter for a finne ut av rettighetsforholdene. Kostna-
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dene med dette kan bli betydelige. Med gode registre vil dette unngéas, samti-
dig som det blir mulig & bruke enklere overferingsrutiner for eiendomsrett til
fast eiendom.

Okte investeringer

Gode registre gir sikkerhet og beskyttelse for de som har rettigheter i fast
eiendom. At rettigheter i fast eiendom blir registrert pa en systematisk mate,
kan i sin tur veere med pé & stimulere til investeringer av arbeid og kapital i fast
eiendom og felgelig pavirke den skonomiske veksten. Dette er en svaert viktig
faktor som vi stadig far demonstrert, saerlig i Ost-Europa og enkelte utviklings-
land, der rettighetsforholdene ofte er uklare. Undersekelser i Peru har vist at
investeringene har okt med opptil 90 0% etter at rettighetsforholdene for fast
eiendom ble registrert.

Bedre finansieringsmuligheter

Uten likvider er det ikke mulig & foreta omfattende investeringer. Lan mot
pant i fast eiendom er den mest vanlige og betydningsfulle mate & fremskaffe
likvide midler pa. For a fa finansiert investeringer er det derfor viktig & ha gode
registre. Dette gir kreditorene bedre grunnlag til 4 bedemme aktuelle eien-
dommer som sikkerhet for lan.

5.1.2 Offentlig sektor

Planlegging og forvaltning

Det fokuseres stadig sterkere pa arealene som en nekkelressurs for produk-
sjon av matvarer, for en barekraftig forvaltning av skog og utmark, for beva-
ring av biologisk mangfold, sikring av tilgang til friomréader og friluftsliv, beva-
ring av kulturlandskapet, mv. Samtidig er mange av de viktigste arealene
utsatt for et sterkt press med henblikk pa utbygging. Et resultat av dette er at
konfliktene mellom utbygging og vern eker i omfang og antall. Dette medferer
storre krav til de som skal forvalte arealene. Forvaltningsinstitusjoner innen
ulike sektorer og pa ulike geografiske niva blir stadig mer avhengig av palite-
lig informasjon om arealtilstand og arealbruk. Nytten er avhengig av at den
informasjonen som finnes er lett tilgjengelig. I mange land har det vaert vanlig
praksis a etablere serskilte registre for den enkelte sektor, uten at informa-
sjon i en sektor samordnes med andre sektorer.

Ved & samordne informasjonen vil samfunnet fa et langt bedre hjelpemid-
del, samtidig som det blir mindre dobbeltarbeid. Den enkelte sektor vil kunne
std ansvarlig for & holde sin spesialinformasjon oppdatert.

Gjennomforing av politikk, planer og prosjekter

Store og sma utbyggingsprosjekter krever eiendomsinformasjon. Det samme
gjor generelle utviklingsplaner av typen jordpolitikk og jordreformer. I slike
tilfeller er ogsa kart over eiendommene nedvendig. Erfaringer tilsier at selv
om det er vedtatt slike planer, er det vanskelig 4 handheve dem med mindre
presis informasjon om eiendomsforholdene er tilgjengelig.
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Bedre styring og kontroll

For a kunne videreutvikle arealpolitikken er det nedvendig a4 ha kunnskap om
arealbruksutviklingen, og & vite i hvilken grad nasjonale mal og retningslinjer
folges opp i praksis. Gjennom slik kunnskap kan nye tiltak og virkemidler vur-
deres, dersom utviklingen ikke gér i ensket retning. Det er ogsd behov for
aggregert kunnskap om de arealinngrep som har foregétt.

I noen arealkategorier er det spesielt viktig & folge utviklingen neye; for
eksempel i strandsonen, byer og tettsteder, sammenhengende naturomrader,
omrader som har stor verdi ut fra landskapsbildet, omrader som ikke ber
rores av hensyn til det biologiske mangfold, omrader som har stor verdi for
matproduksjon. Ellers er mange arealinngrep isolert sett sméa og skjer «bit for
bit» over et lengre tidsrom, og det er vanskelig & skaffe seg et helhetlig bilde
av omfanget pa endringene uten & ty til arealdokumentasjon.

Det er desuten mulig a knytte bestemte kontrollrutiner til registreringer
av grunnen; kontroll med oppstykking av grunnen, kontroll med at fore-
skrevne bygningsforbedringer er foretatt, at overdragelser folger gjeldende
regler, at priser ikke overskrider bestemte niva, osv.

Skattlegging

Eiendomsdata er et viktig grunnlag for skattlegging av eiendommer. Tilstrek-
kelig og lett tilgjengelig informasjon medferer en rekke fordeler.

For det forste oker det de offentlige inntektene, gjennom at skattedeknin-
gen blir fullstendig. Erfaringer fra en rekke land tilsier at dersom en ikke ope-
rerer med et fullstendig system, kan tapene pa grunn av dette bli betydelige.

For det andre forer tilstrekkelig informasjon til et mer rettferdig skattesys-
tem, samt at det gir borgerne innsyn og mulighet til kontroll. Uten gode data
om grenser og flateinnhold, blir det vanskelig a4 bestemme rettferdige skatter.
Skattleggingen blir i sa fall mere skjonnsmessig, og faren for forskjellsbehand-
ling oker.

For det tredje blir skattleggingssystemet mer effektivt. Informasjon om
eiendommer og deres respektive rettighetshavere letter skatteinnkrevingen.

Kart

Kart er en verdifull del av et eiendomsregister. Informasjon om sterrelse,
form, beliggenhet og naboskap vises best pa kart. Kartet har ogsa en viktig
funksjon som inngangsnekkel til annen informasjon. I en EDB-basert losning
vil en bruker ofte sgke seg fram til informasjon ved & peke pa eiendommer i
Kkartet.

Eiendomskart foreligger vanligvis i storre malestokk enn 1:10 000. Erfarin-
ger viser at s snart slike kart er tilgjengelige, vil de kunne brukes til en rekke
ulike formal. Slike kart vil seerlig veere nyttige og fleksible verktey hvis de er
digitaliserte og inneholder forskjellig informasjon i ulike lag. Med et slikt sys-
tem er det lett & variere malestokk og innhold i kartet, og ajourferingen blir
enklere. Undersekelser viser at ettersporselen etter slike produkter i industri-
aliserte land er sa hoy at nytten langt overstiger kostnadene.
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5.2 Eiendomsinformasjon og transaksjonskostnader

Aktorer i offentlig og privat sektor har behov for eiendomsinformasjon i en
rekke sammenhenger. Det kan sperres om ikke akterer i privat sektor klarer
a skaffe seg den informasjonen de trenger pa egen hand, hvorfor skal det veere
en samlet offentlig oppgave ? Og hvorfor kan ikke ulike grener av offentlig sek-
tor serge for seg ?

I denne sammenheng vil innsikt i institusjonelle forhold kunne gi en bedre
forstaelse av hva dette dreier seg om. Utvalgets utgangspunkt er at lovgivning
omkring eiendomsregistrering er en viktig del av de institusjonelle rammer
som far eiendomsretten til & fungere.

Tradisjonelle skonomiske modeller bygger pa en rekke forutsetninger.
En av disse er at akterer som driver med transaksjoner i fast eiendom skaffer
seg full informasjon uten at det koster dem noe, og at resultatet blir en effektiv
allokering av ressursene. En forutsetter pa sett og vis at det finnes et perfekt
og kostnadsfritt informasjonssystem. Selv om slike modeller er kraftfulle ana-
lyseverktay, er flere av forutsetningene de bygger pa urealistiske. Her vil vi
seerlig dra fram informasjonskostnader som del av de mer generelle transak-
sionskostnadene . Dette er kostnader som springer ut av det & samhandle med
andre mennesker.

Transaksjonskostnadene bestar for det forste av malekostnader , dvs. kost-
nader ved a4 male egenskaper ved det godet transaksjonen gjelder. I tradisjo-
nelle skonomiske modeller elimineres disse kostnadene gjennom forutsetnin-
gen om at objektene er identiske. Denne forutsetningen er uholdbar for trans-
aksjoner med fast eiendom. Det som kjennetegner fast eiendom er at objek-
tene er unike for en rekke forskjellige egenskaper, s som beliggenhet, stor-
relse, lys, helning, produksjon, osv. Verdien for en akter ligger i visse egen-
skaper ved objektet. Dette betyr at det koster & male egenskapene, og a defi-
nere og male de rettene som blir overfort.

Foruten méalekostnader vil transaksjonskostnadene for transaksjoner i fast
eiendom besta av tryggingskostnader . Dette er kostnader med & trygge ret-
tene. Disse pavirkes av méleproblemet. Sa lenge forutsetningen om at det er
enkelt og greit & male egenskaper ved objekter opprettholdes, ville det ogsa
veere noksa enkelt og billig 4 lage system som sikrer gjennomferingen av slike
transaksjoner.

Det er ssmmenheng mellom institusjoner og transaksjonskostnader. Med
institusjon i denne sammenheng menes samfunnets spilleregler for handlin-
ger og atferd ved samhandling mellom akterer. Dette kan vaere regler av ulike
slag, deriblant juridiske regler som for eksempel lover, forskrifter, rettsprak-
sis og kontrakter, men det kan ogséa vere kulturelt betingede rammer for
atferd. Institusjonene legger band pa akterene, som far den enkelte til 4 handle
annerledes enn han ville gjort ut fra den helt frie, individuelle motiveringen.
Institusjoner former derfor mellommenneskelige handlinger og utgjer ram-
mevilkéarene for transaksjoner med goder.

Gode institusjoner gjor blant annet tolkingen av virkeligheten enklere, ved
at usikkerheten reduseres. Effekten av dette er at malekostnader og tryg-
gingskostnader reduseres. Mangel pa gode institusjoner vil kunne hindre
komplekse transaksjoner, fordi transaksjonskostnadene kan bli si store at
transaksjoner ikke kommer i stand.

Etter hvert som det har vokst fram spesialiserte og sofistikerte eieformer
i fast eiendom, er det blitt stadig viktigere med gode institusjoner som gjor det
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mulig & foreta kompliserte transaksjoner. Gode institusjoner er derfor en nok-
kelfaktor for den skonomiske utviklingen for transaksjoner i fast eiendom.

Ogsa internasjonalt, og i bistandssammenheng fokuseres det i skende
grad pa fordeling og sikring av eiendomsrett som en forutsetning for beere-
kraftig utvikling og ekonomisk vekst. Verdensbanken og Den Europeiske
Unionen bruker betydelige midler pé a stette utvikling av institusjoner pa eien-
domsomradet, som basis for privatisering av eiendomsrett, og som grunnlag
for finansiering med pant i fast eiendom. I Stortingsmelding nr. 19 (1995-96)
om norsk bistandspolitikk understreker regjeringen blant annet betydningen
av «elendomslovgivning med regelverk og systemer for eiendomsregistrering og
pantelan » som et viktig ledd for utvikling av lokalt naeringsliv.

Mancur Olson, en av USA’s ledende gkonomer og professor ved Univer-
sity of Maryland, pekte pa felgende i artikkelen «Landenes gkonomiske vekst —
en gate? », Aftenposten den 6. januar 1997:

«Virkelig store fremskritt kan ikke frembringes ved hjelp av ukoordin-
erte individuelle handlinger. De kan bare frembringes der det finnes
institusjoner som pa en upartisk méate sikrer at kontrakter blir respek-
tert og eiendomsrett trygget. Dette er de sosiale institusjonelle imper-
ativer som former de incentiver — de sporer og impulser — som
enkeltmennesket moter. Det er incentivenes struktur som i det store
og hele avgjor hvordan de skonomiske resultatene blir. Folgelig er det
beste et samfunn kan gjere for & oke velstanden, & opptre klokt nar det
treffer sine valg om institusjoner.»

Lov om eiendomsregistrering vil sammen med lov om tinglysing utgjere den

viktigste delen av det institusjonelle rammeverket omkring informasjon om
fast eiendom, og vil dermed ha mye 4 si for transaksjoner, bruk og regulering
av arealressurser. Det er derfor viktig at det gjennom denne lovgivningen leg-
ges til rette for et godt eiendomsinformasjonssystem. De dramatiske endrin-

gene i Jst-Europa, med overgang fra kollektive rettigheter til privat og indivi-
duell eiendomsrett, men med manglende utvikling av slike institusjoner, har
demonstrert hvor viktig dette er.

5.3 Behovet for a kunne sammenstille informasjon fraflere registre

Delingsloven har medvirket til & legge grunnlag for en omfattende registre-
ring av viktig informasjon, til bruk bade i den offentlige og private sektor, gjen-
nom etablering og foring av GAB-registeret. Men GAB dekker bare en del av
behovet for tilgang til eiendomsinformasjon. Mange brukere har behov for
data fra andre registre, og det er verken realistisk eller hensiktsmessig a
samle all eiendomsinformasjon i ett register. En revisjon av delingsloven ma
derfor gjores med utgangspunkt i at loven bare regulerer en del av en storre
helhet av registre med eiendomsinformasjon, og det mé legges vekt pa at opp-
lysninger fra flere registre kan settes sammen og formidles til brukerne pa en
hensiktsmessig mate. I dette bildet star tinglysingsregisteret (grunnboka) og
matrikkelen sentralt.

Internasjonalt omtales helheten av offentlige eiendomsregistre som spiller
sammen i et organisert system ofte som «kataster». Den internasjonale land-
malerorganisasjonen (FIG) har gitt felgende beskrivelse av innholdet i et klas-
sisk kataster:

— Eiendomsregister, med identifikasjon av eiendommene, og opplysninger
om viktige egenskaper ved disse.
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— Rettighetsregister, som gir opplysninger om hjemmelsforhold og hef-
telser vedrerende fast eiendom.

— Kart, som viser eiendomsgrenser og andre fysiske forhold.

— Verdi og takstdata, blant annet for skatteformal.

Med norske ord bestar et kataster ofte av grunnbok, matrikkel med kart, og
skatteregister over fast eiendom. Det er ikke innarbeidet noe begrep for
denne helheten i Norge. Utvalget mener det er viktig & fa innarbeidet et slikt
begrep og har valgt & bruke ordet « eiendomsinformasjons-systemet ». «Katas-
ter» ville veert et alternativ, men det er ukjent hos oss, og brukes i noe forskjel-
lig betydning internasjonalt.

Utvalget mener at kjernen i et norsk eiendomsinformasjons-system vil
besta av matrikkelen og grunnboka, eventuelt med tillegg av planregister. Til
denne kjernen kan det mer eller mindre permanent knyttes andre registre.
Mange kommuner og sektormyndigheter vil ha behov for egne registre i til-
legg til det som dekkes av grunnbok og matrikkel.

Innenfor helheten er det en sentral oppgave for matrikkelen a angi alle offi-
sielle betegnelser for matrikkelenheter, bygninger og leiligheter og offisielle
adresser. Matrikkelen vil dessuten inneholde en rekke opplysninger som
mange brukere har behov for, og som det ikke er hensiktsmessig a registrere
i grunnboka, i andre statlige registre, eller bare lokalt i kommunen.

Utvalget mener at matrikkelen mé omfatte kart over eiendommene.

Selv om matrikkelen vil vaere sammensatt av en kartdel og en registerdel,
forutsetter utvalget at matrikkelen skal fremsta som ett register der kartdelen
er fullt integrert med annen informasjon. Gjer man et oppslag pa en matrikke-
lenhet i matrikkelen, ma det vaere mulig & finne ut hvilke arealer pa kartet som
svarer til denne enheten. Tilsvarende ma det veere mulig 4 «peke» pa kartet og
fa fram de opplysningene i matrikkelen som herer til dette arealet.

Utvalget mener at funksjonsdelingen mellom matrikkelen og grunnboka
ma gjores tydeligere. Grunnbokas hovedoppgave bor vaere a registrere opp-
lysninger om hjemmelsforhold og heftelser vedrerende fast eiendom. Grunn-
boka ma vare et rettighetsregister, der det er rettsvernfunksjonen som skal
ivaretas. Matrikkelen ber pa sin side inneholde opplysninger som ikke trenger
rettsvern gjennom tinglysing. Mange brukere har behov for opplysninger om
offentlige palegg og restriksjoner som gjelder grunn og bygninger, som er sik-
ret rettsvern gjennom alminnelig lovgivning, og hvor matrikkelen vil dekke
behovet for publisitet. En slik funksjonsdeling mellom grunnbok og matrikkel
er i trad med tilradinger i NOU 1982: 17 om ny tinglysingslov.

Stortinget vedtok i 1994 at informasjon fra den elektroniske grunnboka
(EG) og GAB skulle samordnes, slik at brukere innen offentlig og privat sek-
tor kunne fa presentert landsdekkende eiendomsinformasjon pa en mest
mulig skonomisk og brukervennlig méte. Fra arsskiftet 1994/95 er det laget
et felles system for avgivelse av data fra de to registrene, med betegnelsen
EDR (Eiendomsregisteret).

Utvalget legger til grunn at offentlige og private akterer ogsa i fremtiden
vil ettersporre en samlet tilgang pa grunnboka og matrikkelen, og mener at
enhver systemlosning ma legge til rette for dette.

Det kan tenkes flere modeller for systemlosning:

1. Ingen sarskilt samordning utover det at justis- og miljgsektoren samar-
beider om systemutvikling, som legger til rette for at sammenstilling av
informasjon kan foretas av konkurrerende distributerer og brukerne selv.

2. Etfelles databasesystem for grunnboka og matrikkelen.



NOU 1999: 1
Kapittel 5 Lov om eiendomsregistrering 29

3. Etsamordnet system for avgivelse etter modell av dagens EDR.

Nar det gjelder modell 1 har utvalget liten tro pa at sammenstilling av data kan
gjores pa brukerniva pa en forsvarlig mate, selv om justis- og miljgsektoren
skulle kunne klare & utarbeide likeartete rutiner for seking i de respektive
databaser. Det er neppe okonomi i at flere distributerer skal utvikle konkurre-
rende avgivelsessystemer, og rasjonalisering av statens samlede oppgaver
med hensyn til registrering av eiendomsinformasjon er neppe mulig med en
slik lesning.

Modell 2 vil systemteknisk sett skape et omfattende og komplisert system.

Utvalget mener det er mest hensiktsmessig a bygge videre pa dagens
EDR-lesning, dvs. modell 3. Dette foreslas ogsa i rapporten «Krav til fremtidig
tinglysingssystem», avgitt i 1998 av en arbeidsgruppe nedsatt av Justisdepar-
tementet.

Det overordnede informasjonsperspektivet som utvalget har lagt til grunn
nedfeller seg i lovforslagets formalsbestemmelse (§1). Der heter det blant
annet at:

«Loven har til formal 4 sikre at det blir fort et ensartet, palitelig og land-
somfattende register (matrikkelen) over faste eiendommer med til-
herende opplysninger»

Utvalget legger vekt pa at det skal veere en ensartet registrering av faste eien-
dommer i hele landet. Med dette mener utvalget at matrikkelen skal fremsta
som et nasjonalt ensartet register, som holder samme standard for hele landet.
Matrikkelen skal fremsta som en semles database, hvor informasjon kan hen-
tes pa tvers av kommunegrensene.

Det er ogsa viktig & sikre at relevante databaser kan «spille sammen» i et
samordnet eiendomsinformasjons-system. Dette eri trad med St. meld. nr. 29
(1996-97) om regional planlegging og arealpolitikk hvor det understrekes at:

«Det gjenstar i dag mye arbeid for samfunnet kan trekke nytteverdien
og rasjonaliseringsgevinstene ut av de sett av arealdata som foreligger.
Det er gjennom en arrekke samlet inn store mengder flatedekkende
arealdata, men registreringene og kunnskapsoppbygging som er gjort
er spredt pA mange forvaltere, og nér ikke alltid lett frem til andre bruk-
ere. En viktig oppgave de naermeste arene blir & skape en enhetlig og
standardisert basis av geografiske data og et lagrings- og distribusjon-
ssystem for disse, slik at tilgjengeligheten til geografiske data blir be-
dre for brukerne.»

I denne sammenheng er det viktig at databaser med informasjon om eiendom-
mer og bygninger bruker de identifikasjonsnumre (matrikkelnummer, adres-
ser, bygningsnummer og leilighetsnummer) som er angitt i matrikkelen.

Matrikkelen mé inneholde sé god informasjon at private og offentlige akto-
rer kan basere seg pa registeropplysningene som et viktig hjelpemiddel i sin
oppgavelosning. Tiltak for a sikre kvalitet pa informasjonen er et sentralt ledd
i arbeidet med revisjon av delingsloven.

5.4 Oppsummering

— Innen privat sektor er eiendomsinformasjon viktig blant annet for a fa
feerre tvister, mindre arbeid for rettsvesenet, lettere og mere kostnadsef-
fektive transaksjoner om fast eiendom, gkte investeringer og bedre finan-
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sieringsmuligheter.

Innen offentlig sektor er eiendomsinformasjon viktig blant annet for plan-
legging, utbygging og forvaltning, gjennomfering av politikk, styring, kon-
troll og skattlegging.

Mange brukere har behov for eiendomsinformasjon fra flere kilder. Det
ma legges til rette for at data fra disse kildene kan sammenstilles og formi-
dles pa en hensiktsmessig mate til brukerne.

Det fremtidige norske eiendomsinformasjons-systemet ber bygge pa
matrikkelen og grunnboka som kjerne. Ogsé i fremtiden ma det tilbys en
samlet tilgang pa grunnboka og matrikkelen, slik Eiendomsregisteret gjor
i dag. Det ma legges til rette for at denne kjernen kan spille sammen med
andre registre pa statlig og kommunalt niva.

Funksjonsdelingen mellom grunnboka og matrikkelen mé tydeliggjores.
Grunnboka ber rendyrkes som et rettighetsregister, mens matrikkelen
ber inneholde informasjon som ikke trenger det rettsvernet som tinglys-
ing gir.

Matrikkelen ma utformes slik at informasjonen blir lett tilgjengelig for
publikum.
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Kapittel 6
Historisk utvikling i Norge

Her gis en kortfattet framstilling av lovgivning og eiendomsregistrering for

1978. Emnet er grundig utredet i folgende litteratur:

— H. Juvkam: Matrikkelen og Matrikkelens vedlikehold, 1954,

— T.Austenad: “Informasjon om fast eiendom. Trekk i utviklingen fra
«Matrikkel» til LIS” i festskrift til Sjur Braekhus 1988,

— H. Sevatdal: «Jord og matrikkel». Artikkel i Studier i skonomisk historie
og politikk, 1990.

Eiendomsregistrering i Norge i ulike former gar svaert langt tilbake. De tidlig-
ste oversiktene skulle forst og fremst gi grunnlag for utskriving og innkreving
av skatt. Allerede i Magnus Lagabeters landslov av 1274 omtales fast eiendom
som skattegrunnlag, og en antar at det ble fort lokale opptegnelser over eien-
dommene slik at kongens menn kunne holde orden pé innkreving av skatt og
andre ytelser.

1 1665 ble det bestemt at det skulle etableres et standardisert register over
grunneiendommer pa landet, der skatteskylda var den sentrale informasjo-
nen. I forbindelse med revisjonen av skatteverdiene i perioden 1818-38 ble det
etablert en ny landsomfattende matrikkel. «Norges matrikkel» ble fort helt
fram til innfering av GAB-registeret 1980. Ajourferingen 1a imidlertid langt
etter, og Norges matrikkelen ble derfor ikke brukt som ledd i etableringen av
GAB-registeret.

Grunnboka har veert det primaere eiendomsregisteret i vart arhundre. Da
eget grunnboksblad for hver eiendom ble innfert i 1848, ble opplysninger om
den enkelte enhet samlet pa ett blad.

Skatteverdiene ble fastsatt pa ulike mater. Mark og ere som angivelse av
skylda, ble innfert ved den siste landsomfattende revisjon av skatteverdiene i
perioden 1863-83. Fram til 1830 ble statsskatt skrevet ut pa grunnlag av skyld-
verdiene, og forst i 1886 ble kommuneskatten lagt om til & bli beregnet pa
grunnlag av inntekt og formue. Etter 1886 fikk skyldverdiene mindre betyd-
ning, men helt fram til delingsloven tradte i krafti 1980 var fastsetting av skyld-
verdi et sentralt element ved deling av eiendommer pé landet. Skyldverdiene,
seerlig de fra for 1838 har fremdeles betydning for & fastsette en eiendoms
andel i sameie, felles jakt og lignende, nar annet delingstall ikke er angitt.

Selv om skyldverdien ble lagt til grunn for utlegging av skatt, ble arealer i
stor grad omsatt eller overdratt uten medvirkning fra det offentlige og uten
registrering. Det var derfor lenge betydelige uoverensstemmelser mellom
eiendommene slik de var fort opp i matriklene, og deres fysiske utstrekning i
marka. Fra 1764 kunne ikke skjote bli tinglyst uten at det var foretatt en fysisk
eiendomsdeling, men det tok likevel lang tid for dette ble gjennomfert fullt ut
i praksis.

I og med at skatteverdien var det sentrale formal for a fore oversikt over
eiendommer, ble det lagt langt mindre vekt pa & beskrive eiendomsgrensene.
Allerede i 1805 hadde imidlertid riksstyret satt i gang en ekonomisk oppmaé-
ling av landet for a fa et sikrere grunnlag for en ny matrikkel.

Etter atskillelsen fra Danmark ble imidlertid oppmaélingen stoppet, dels
fordi den falt for dyr og dels fordi folk mange steder var imot kartleggingen,
som de sa pa som et inngrep i den private eiendomsretten. Dessuten var en i
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sterk tvil om kartleggingen kunne veere til nytte for fastsetting av skatteverdi-
ene.
Forst i 1960-arene ble kartleggingen gjenopptatt som et nasjonalt pro-
gram, med etableringen av skonomisk kartverk for alt produktivt areal under
tregrensa. Drivkraften for dette arbeidet var ikke minst bestemmelser i byg-
ningsloven av 1965 om at alle kommuner skulle lage generalplaner, og at det
skulle etableres et jordbruksregister. I de forste ara ble bare eiendommer over
5 dekar utenfor tettbygd strek registrert i skonomisk kartverk. Det har ikke
veert mulig 4 lokalisere alle eiendomsgrensene, og et betydelig antall eiendom-
mer, forst og fremst pa landet, er fremdeles ikke vist i noe kartverk.

Samtidig med dette programmet ble det igangsatt en landsomfattende
renovering og fortetting av fastpunktnettet med etablering av fysiske bolter i
terrenget som utgangspunkt for neyaktig stedfesting av grensepunkter i kart-
koordinater. Nettet har hatt stor betydning for gjennomfering av delingslo-
vens krav om innmaling av eiendomsgrenser.

Dessuten har den fotogrammetriske metoden som ble brukt for konstruk-
sjon av skonomiske kart, gjort det mulig & male inn grenser i utmark til en
akseptabel kostnad.

Helt til delingsloven tradte i kraft i 1980 ble eiendomsdeling pa landet gjen-
nomfert som skylddeling av tre lekfolk (skylddelingsmenn), oppnevnt av lens-
mannen. Nye grenser ble merket i marka, men bare skissemessig opptegnet
og beskrevet. Ordningen med lekfolk til & utfere skylddelinger er hovedgrun-
nen til at vi har flere grensetvister i Norge enn i land vi vanligvis sammenlikner
oss med. Finnmark har inntil 1980 hatt et eget system.

Byene har lenge hatt en annen ordning enn landkommunene. Reglene for
eiendomsregistrering i byene var etablert ved reskripter og kongelige resolu-
sjoner. Disse ble etter hvert viderefert i bygningslovgivningen som kom
omkring 1830 og var spesiallover for den enkelte by. Reglene ble tatt i bruk i
Oslo 1828, Bergen og Trondheim 1830. Lovene hadde blant annet krav om
grensekart i stor mélestokk over alle grunneiendommer innenfor byenes
grenser, og bestemmelser om et kart. Bygningsloven av 1924 hadde regler om
oppmalingsforretning som vilkér for bebyggelse, og plikt til oppmaéling ved
overforing av eiendomsrett og bortfeste av grunn. For egvrig ble det lagt stor
vekt pa maling og registrering av byeiendommer som betingelse for rettsvern
ved eiendomsoverdragelse. Ved bygningsloven av 1965 ble det innfort méle-
plikt i tettbygd strek. Kommunene kunne ved vedtekt innfere maleplikten
ogsa utenfor tettbygd strek, og denne adgangen ble benyttet i stor utstrek-
ning.

Ved matrikkelrevisjonen 1863-83 ble det naveerende nummersystem med
gardsnummer og bruksnummer innfert for eiendommer pa landet. Inntil 1980
kunne byene fastsette sitt eget nummersystem for eiendommer. Det mest van-
lige var at gatenavn og husnummer ogsa ble brukt som betegnelse for eien-
dommene, men det fantes ogsd andre nummersystemer med rodeinndeling
og fortlepende nummerering og bruk av bokstaver.

Generelt kan det sies at eiendomsregistrering og eiendomskartlegging i
de storre byene i Norge lenge har vaert pa niva med resten av Europa, mens
Norge fram til 1980 stort sett var alene i Europa om a ha en ordning der eien-
dommer pa landet ble beskrevet av lekfolk uten oppmaling og kartfesting.

Dagens system for tinglysing av informasjon om fast eiendom, med grunn-
boka som det sentrale elementet, har utviklet seg fra tingbekene som ble fort
lokalt i det enkelte tinglag. Tinglysingsloven har sikret en systematisk regis-
trering av juridisk viktige opplysninger om eiendommene, slik som hjemmels-
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haver, bruksretter og panteldn. Med unntak for noen av de storste byene, var
derfor grunnbekene det eneste brukbare grunnlag for etablering av et
moderne eiendomsregister slik dette ble realisert gjennom GAB-registeret fra
1976 og fremover. Grunnbekene ble lenge fort som manuelle protokoller, men
i 1988 besluttet Stortinget a fore grunnbekene som et elektronisk dataregister.
Omleggingen til en EDB-basert grunnbok ble fullfert i 1993, og fra da av er
Elektronisk grunnbok (EG) Norges offisielle grunnbok. I 1994 besluttet Stor-
tinget at grunnboka og GAB skulle samordnes slik at opplysningene kunne
formidles under ett til brukerne. Dette er realisert under navnet «Eiendoms-
registeret», forkortet til EDR.
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Kapittel 7
Delingsloven av 1978

Med delingsloven av 1978 ble det for forste gang innfert en felles lov for hele
landet for maling, merking og registrering av eiendommer. Pa sentralt niva ble
ansvaret for & forvalte delingsloven lagt til Miljeverndepartementet, som alle-
rede ved opprettelsen i 1973 hadde fatt hovedansvaret for kartlegging og opp-
maling i Norge.

I stor grad ble de ordninger som gjaldt for byene gjort gjeldende for alle
kommuner. Alle kommuner fikk ansvar for & utfere kart- og delingsforretnin-
ger, med krav om grensemerking og neyaktig innmaling av grenser. Kommu-
nene matte etablere oppmalingsmyndighet, men etter revisjon av kommune-
loven i 1995 star kommunene fritt nar det gjelder hvordan de vil organisere
arbeidene etter delingsloven. To eller flere kommuner kan ogsa ha samarbeid
om felles oppgavelosing innenfor delingsloven. Denne muligheten er i sveert
liten grad benyttet.

Kommunen kan overlate til andre a utfere kart- og delingsforretninger pa
sine vegne. Saker som gjelder grunn til riks- og fylkesveg er etter avtale blitt
overlatt til Statens vegvesen. Kommunene kan ogsa leie inn konsulenter til &
utfore forretningene. I 1997 ble ca. 2% av forretningene, dvs. ca. 500 forretnin-
ger utfert av innleid konsulenthjelp.

Arbeidet med & etablere et moderne EDB-basert eiendomsregister, GAB-
registeret, ble startet i 1976, men ble lovmessig forankret i delingsloven. Kom-
munene er palagt & rapportere til GAB-registeret. Statens kartverk er ansvarlig
for driften av registeret. G star for grunneiendom, A for adresse og B for byg-
ning.

GAB-registeret inneholder né opplysninger om 2,4 millioner grunneien-
dommer, festetomter og eierseksjoner, ca. 3,2 millioner bygninger og alle offi-
sielt tildelte adresser. 370 kommuner er i 1998 knyttet on-line til den sentrale
databasen. Resten av kommunene rapporterer til registeret ved bruk av
skjema, og benytter papirutskrifter til saksbehandling. GAB-registeret har
blitt et viktig hjelpemiddel i kommunal og annen offentlig saksbehandling.
Registeret er ogsa i skende grad tatt i bruk av banker og andre private virk-
somheter som har behov for eiendomsinformasjon. I Stortingsmelding nr. 45
(1995-96) om boligtaksering og prinsipper for boligheskatning, er det lagt til
grunn at GAB-registeret skal levere informasjon om bygninger og arealer som
skattetakstene skal beregnes pa grunnlag av.

Innholdet i GAB-registeret er imidlertid ikke komplett, og ettersom bru-
ken av GAB-registeret har ekt, har kravene til kvalitet og fullstendighet blitt
storre.

Kommunene skal rapportere opplysninger om nye eiendommer, bygnin-
ger og adresser til GAB-registeret. Delingsloven mangler imidlertid klare
bestemmelser om kvalitetssikring av opplysningene. Noen sterre kommuner
har ogsa egne lokale eiendomsregistre, og delingsloven inneholder ikke
regler som regulerer forholdet mellom det nasjonale registeret og kommu-
nale databaser.

Driften av GAB-registeret finansieres av Statens kartverk. Av de totale
kostnadene i 1998 pa 38 millioner kr ble 20 millioner dekket over statsbudsjet-
tet, mens inntektene fra salg av informasjon utgjorde ca. 18 millioner Kr.
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I forbindelse med behandlingen av statsbudsjettet for 1995 besluttet Stor-
tinget at GAB-registeret og den elektroniske grunnboka skulle samordnes slik
at brukerne kan fa felles tilgang til opplysninger i begge databasene. Denne
tjenesten ble etablert fra 1. januar 1995, og administreres av Norsk Eiendoms-
informasjon AS, som er et statlig aksjeselskap under Justisdepartementet.

Som ledd i etablering av GAB-registeret ble det landsmatrikuleere num-
mersystemet med bruk av gards- og bruksnummer innfert i alle kommuner i
lopet av 1980-arene. Gards- og bruksnummer ble ogsa innfert i Finnmark, og
for nummerering av blant annet grunn i allmenninger og offentlig veggrunn.
Nummerreformen har vert et nedvendig grunnlag for & innfere et moderne
eiendomsregister og elektronisk grunnbok.

Delingsloven slar fast at kommunene som ledd i alle kart- og delingsforret-
ninger skal lage et mélebrev som viser grensene for den enkelte eiendom. Sa
sant det er mulig skal grensepunktene maéles inn med geografiske koordinater
i det nasjonale systemet, slik at grensene kan legges inn pa standard kart, og
rekonstrueres dersom grensemerkene skulle komme bort. I det alt vesentlige
er kravet til merking og innmaling etterlevd, og det er ingen tvil om at dette vil
bidra til at det ikke senere oppstar tvist om eiendomsgrensene. I perioden er
det ogsa utarbeidet en norm for utforming av grensemerker i aluminium.

Delingsloven har ikke bestemmelser om foring av sammenhengende
eiendomskart. Pa det tidspunkt delingsloven ble utformet fant en det teknisk
og skonomisk umulig 4 palegge kommunene a etablere sammenhengende
eiendomskartverk. I forskriftene til delingsloven er det imidlertid fastsatt at
grenser og registernummer skal legges inn pa kommunens tekniske hoved-
kartverk.

Siden 1980 er det laget gode eiendomskart for de aller fleste tettsteder, og
mange kommuner har tatt i bruk elektroniske kart. Utenfor tettstedene legges
grensene inn pa ekonomisk kartverk i mélestokk 1:5000.

Eiendomsinformasjonen i skonomisk kartverket er av sveert varierende
kvalitet. Kommunale eiendomskart for tettbygde omrader er nok gjennomgé-
ende noe mer fullstendige, men i deler av landet er sd mye som 20-30% av
eiendommene ikke vist pa noe kart. Statens kartverk har startet arbeidet med
a bygge sammen kommunale eiendomskart og data i skonomisk kartverk til
et sammenhengende digitalt eiendomskartverk. I 1998 er ca. 60% av i alt
30000 kartblad digitalisert, men kvaliteten pa informasjonen om eiendoms-
grensene er fremdeles svaert varierende.

I omtrent halvparten av landets kommuner utgjor arbeidet etter delingslo-
ven under ett arsverk. I ytterligere ca. 100 kommuner utgjor arbeidet under to
arsverk. I og med at ansvaret for oppgaver etter delingsloven ble lagt til kom-
munene, fant en det ikke realistisk a sette bestemte krav til utdannelse og
kompetanse til de personene som utferer forretningene. I forskriftene er det
imidlertid sagt at bestyrer av kart- og oppmalingsforretninger ma ha kjenn-
skap til offentlig forvaltning, eiendomsrettslige bestemmelser og oppmaling.
Videre heter det i forskriftene at minstekravet til oppmalingsfaglig utdanning
ber vaere ingenierhegskole, to- eller trearig linje for bygg og anlegg, eller til-
svarende kunnskaper ervervet pd annen mate eller gjennom praksis. I mange
store og mellomstore kommuner ledes arbeidet av personer med relevant
heyere utdanning. Kompetansenivaet varierer imidlertid en god del. Delings-
loven stiller heller ingen bestemte kompetansekrav til innleid bestyrer.

Delingsloven fokuserer pa den rent tekniske dokumentasjonen av gren-
ser, mens klarlegging og opprydding i bruksretter ikke inngdr som en obliga-
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torisk del av forretningene. Dette medferer at det ikke i ensket grad ryddes
opp i grunnboka.

I sum har kommunene de siste arene utfert omlag 25000 forretninger
hvert ar. Antallet varierer med svingninger i bygge- og eiendomsmarkedet.
Ventetiden pa a fa utfert forretninger varierer en god del. De fleste kommuner
utferer forretningene innen 2-6 maneder etter at kravet har kommet inn, men
det er rapportert om sa lange ventetider som 4 ar.

For a hindre lange ventetider i perioder med heyt aktivitetsniva, eller nar
det haster med & komme i gang med en byggesak og fa et pantegrunnlag, kan
kommunen etablere nye eiendommer ved bruk av midlertidig forretning.
Eiendommen etableres og far eget grunnboksblad uten at grensene er ferdig
innmalt og kartlagt. Endelig innmaling og utarbeidelse av malebrev skal skje
innen 3 ar etter at den midlertidige forretningen ble utfert. Midlertidig forret-
ning kan ogsa brukes der det er hensiktsmessig & utsette endelig merking og
innmaling til tomta er ferdig opparbeidet.

Ordningen med midlertidig forretning har vaert mye brukt, og noen kom-
muner har hatt problemer med a overholde 3-ars fristen for fullfering. Det er
rapportert om grensetvister som folge av at grenser ikke har blitt endelig fast-
lagt for flere ar etter at eiendommen er etablert.

I noen kommuner har det utviklet seg en praksis med a fradele eiendom-
mer i undergrunnen. Dette er ikke regulert i delingsloven, og kommunene fol-
ger noe ulik praksis for gjennomfering av slike saker. Miljgverndepartementet
har uttalt at slik lagvis eiendomsdeling ikke er tillatt etter gjeldende lov.

Etter delingsloven kan kommunene fi dekket sine kostnader gjennom
gebyrer, begrenset oppad til selvkost. Gebyret fastsettes av kommunen. Det
er store variasjoner i gebyrene fra kommune til kommune. Laveste registrerte
gebyrsats for oppmaling av en vanlig villatomt pa 750 kvm i 1995 er ca. 2000
kr, mens heyeste gebyr for samme type forretning ligger naer 13000 kr.

Vanligvis er gebyrsatsene basert pa tomtesterrelse, og gebyret reflekterer
derfor ikke hva det faktisk koster & male opp den enkelte eiendom. Gebyrinn-
tekter for tomtefelt har i betydelig grad «subsidiert> oppmaling av enkelttom-
ter.

Fylkesmannen er klageorgan for saker etter delingsloven. I perioden
1980-92 ble det bare registrert 230 klagesaker som kom til behandling hos fyl-
kesmennene.

Delingsloven har virket i snart 20 ar og bidratt til en mer ensartet oppmaé-
ling, kartfesting og registrering av nye eiendommer. Det er likevel en del man-
gler ved delingsloven. Behovet for revisjon er naermere omtalt i kapittel 8. Det
er ellers redegjort for gjeldende bestemmelser i tilknytning til de enkelte pro-
blemstillinger og endringsforslag som dreftes i denne utredningen.
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Kapittel 8
Behovet for revisjon

8.1 Innledning

I droftelsen av delingsloven er det nedvendig 4 sondre mellom behovet for &
reparere mangler i gjeldende lov og praktisering, og ensket om en mer gjen-
nomgripende revisjon, der en blant annet trekker inn spersméal om effektivise-
ring, kostnader, service til grunneiere, hva som ber veare offentlige oppgaver,
og hva som eventuelt kan lgses av privat sektor. Det ligger i mandatet at utval-
get skal ha en bred tilneerming.

Utvalget har vurdert behovet for endringer sett fra flere stasted. Grunnei-
ere, utbyggere og andre med behov for & fa utfert oppmaling har krav pa god
service, og «riktige» priser. Kommunene har behov for riktige registre for sin
egen oppgavelosning, og for & betjene publikum péa en god mate, og de skal ha
dekket sine kostnader. Eiendomsmeglere, finansinstitusjoner, planleggere i
privat og offentlig virksomhet, og mange andre, har behov for enkel og effek-
tiv tilgang til relevant eiendomsinformasjon. Statistisk sentralbyra, skattemyn-
dighetene og landbruksmyndighetene skal fa tilgang til de eiendomsdata de
trenger for sin oppgavelosning.

Det har veert et hovedspersmal for utvalget om det er tilstrekkelig a «flikke
pa» delingsloven og forskriftene, eller om det er behov for en mer gjennomgri-
pende revisjon. Utvalget har underseokt og dreftet hvordan gjeldende regel-
verk fungerer, herunder om arbeidet med kartforretninger og med foring av
register og kart er hensiktsmessig organisert.

Utvalget har konstatert at loven hittil har fungert tilfredsstillende i mange
kommuner. Det er imidlertid betydelige variasjoner nar det gjelder service til
grunneiere, og nar det gjelder kvalitet pa forretningene og pa register og kart.
Samtidig innebaerer den alminnelige samfunnsutviklingen at ndveerende
regelverk og registreringssystem generelt er satt under press.

Utvalget er enig om at det er nedvendig & revidere en rekke bestemmel-
ser. Det bor legges til rette for organisasjonsmodeller som er bedre tilpasset
forholdene i den enkelte kommune, og som sikrer god service til publikum i
hele landet. Utvalget har kommet til at det er behov for en mer gjennomgri-
pende revisjon, og at det er mest hensiktsmessig a fremme dette som forslag
til ny lov.

Med begrunnelse i at organisasjonsmodellen i delingsloven har fungert
brai mange kommuner, fremmer et mindretall pa tre av utvalgets medlemmer
et forslag om at den enkelte kommune skal kunne vedta & beholde dagens
organisasjonsmodell. Dissensen er begrunnet i kapittel 14.9.

8.2 Mangleri gjeldende lov og praksis

Ved innferingen av delingsloven fikk Norge for forste gang en lov om eien-
domsregistrering som gjaldt i hele landet. Delingsloven representerte et stort
framskritt nar det gjaldt & heve kvaliteten pa oppmaling og dokumentasjon av
eiendomsgrenser. En ma anta at delingsloven har bidratt til at det blir feerre
grensetvister.
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Kvaliteten pa det arbeidet som utferes i kommunene varierer likevel mye.
Mange mindre kommuner har vansker med & sikre seg nedvendig fagkompe-
tanse, spesielt i kommuner der arbeider etter delingsloven utgjer mindre enn
ett arsverk.

Ventetiden for & fa utfert kart- og delingsforretninger variere mye. Mange
kommuner har etter hvert kommet ned pé rimelige ventetider pa fa uker,
mens detiandre kommuner kan ta flere maneder eller ar for a fa utfort en kart-
og delingsforretning. Utvalget mener at det er behov for & se pa losninger som
kan gi god og rask service til grunneiere og andre som ensker a fa utfort opp-
maling.

Midlertidig forretning, der grensene forst blir merket og oppmalt etter at
eiendommen er opprettet, brukes i stort omfang i kommuner som ikke har
kapasitet til & utfere forretninger rimelig raskt. I noen tilfeller er midlertidig
forretning er gunstig lesning, men det kan ogsa fore til at det oppstar grense-
tvister. Det er viktig med regler som sikrer tilfredsstillende kvalitet pa oppma-
ling, merking og kartfesting av eiendommer i hele landet.

Gebyrene for & fa utfort forretninger etter delingsloven skal beregnes etter
kommunens selvkost. Gebyrene varierer imidlertid svaert mye. Gebyret for
oppmaling av en vanlig villatomt varierer f ra ca. 2000kr i de «billigste» kom-
munene til naer 13 000 kr i de «dyreste». Faste gebyrer for ulike sakstyper, ofte
basert pa areal og grenselengde, forer til at prisen som betales av rekvirent
ikke alltid reflekterer kommunens kostnader med & male opp den enkelte
eiendom. I enkelte saker kan det veere stor forskjell mellom gebyret og de fak-
tiske kostnader.

Det mé vurderes om det er rimelig 4 viderefore en ordning der oppmaling
av eiendommer pa tomtefelt er overpriset, mens oppmaling av enkelttomter er
subsidiert. I denne sammenheng mé det vurderes om det er rimelig og hen-
siktsmessig at noen kostnader dekkes av kommunens ordinaere skatteinntek-
ter, eller om alle kostnader skal baeres av partene som rekvirerer forretninger.

Med faste gebyrer kommer ikke kostnadene for den enkelte sak til syne.
Dette kan medfere at kommunen bruker de samme arbeidsmetoder, maletek-
nikker osv. i alle saker, uten & vurdere behovet pa stedet. Utvalget mener at
det er viktig 4 se pa om individuell prissetting kan veere et hensiktsmessig vir-
kemiddel for & fa fokus pa optimale arbeidsmetoder og teknikker for innma-
ling og dokumentasjon av eiendomsgrenser generelt, og spesielti den enkelte
sak.

Delingsloven la det lovmessige grunnlaget for GAB-registeret, som siden
er etablertihele landet. Siden 1980 har behovet for korrekt og oppdatert eien-
domsinformasjon ekt sterkt. Den nye loven om eiendomsmegling som ble satt
i kraft i 1990, har medfort et stort press pa kommunene om & fremskaffe opp-
lysninger om reguleringsbestemmelser, og annen informasjon om eiendom-
mer som skal selges. Men dette er bare ett av mange eksempler pa det okte
behovet for eiendomsopplysninger.

I takt med den okte ettersporselen etter eiendomsinformasjon, og bruken
av GAB til nye oppgaver, har det blitt tydelig at kvaliteten pa GAB ikke er til-
fredsstillende. GAB ma fa en bedre lovforankring som sikrer at relevante opp-
lysninger blir registrert og kvalitetssikret.

Delingsloven har ikke egne bestemmelser om eiendomskart, men det er
gitt noen bestemmelser i forskriftene. Foringen av eiendomskart varierer mye
fra kommune til kommune. Sterre kommuner har etterhvert fitt bedre eien-
domskart, til dels i digital form. Det er fra flere hold pekt pa at tida nd er moden
for & innfere digitale eiendomskart som del av et nasjonalt eiendomsregister.
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I lopet av de siste arene er det i flere sammenhenger fokusert pa nytten av a
bruke digitale kart og data i arbeidet med arealplanlegging og miljevern. Dette
er blant annet sterkt understreket i Stortingsmelding nr. 29 (1996-97) Om
regional planlegging og arealpolitikk. Omlegging til arealbaserte tilskudds-
ordninger i landbruket har ekt behovet for riktig informasjon om eiendoms-
grenser og arealer. Utvalget mener at en moderne matrikkel ber inneholde en
kartdel. Informasjon om sterrelse, form, beliggenhet og naboskap kan mest
hensiktsmessig vises pa kart. Dessuten er kart ofte en hensiktsmessig inn-
gang til annen informasjon. I et elektronisk register vil det vaere aktuelt a finne
fram til verbalinformasjon ved & «peke» pa eiendommene i skjermbildet.

Utvalget mener at det er behov for klarere regler om hva slags eiendoms-
objekter som skal kunne registreres med eget nummer i matrikkelen. Vurde-
ringene her har nar sammenheng med hva slags objekter som ber kunne
omsettes eller leies bort, og tjene som sikkerhet for pantelan med basis i eget
blad i grunnboka. I noen kommuner har en tillatt fradeling og registrering av
eiendommer i undergrunnen, uten at dette er hjemlet i delingsloven. Utvalget
mener at det er behov for a gi bestemmelser om pa hvilke vilkar slike eien-
dommer kan registreres, og hvordan det rent teknisk bor gjores. Det er ogsa
behov for bedre regler for registrering av uregistrerte eiendommer. Nar kart
og register skal knyttes sammen, er det viktig at alle «flater» i kartet er identi-
fisert. I denne forbindelse er det etter utvalgets syn nedvendig a lage hensikts-
messige regler for registrering av jordsameier, som i gjeldende system ikke
kan fa eget matrikkelnummer.

Mange «eiendommer» bestar av flere bruksnummer. Det er enskelig a
finne fram til regler som stimulerer til bedre samsvar mellom de juridiske
eiendomsenhetene (det enkelte bruksnummer) og de faktiske eiendommene.
Utvalget mener at det er nedvendig & vurdere flere slike «rydderegler».
Mange bruksnummer bestar av flere fysisk adskilte deler (teiger). Det ma
klargjeres hvordan dette skal vises i registeret og pa kart.

Delingsloven apner for a overfore «mindre» arealer mellom tilstotende
eiendommer som grensejustering. Det har utviklet seg en praksis der til dels
betydelige arealer overfores som grensejustering uten at det sekes om tilla-
telse etter plan- og bygningsloven, uten at det innhentes samtykke fra pantha-
vere eller andre rettighetshaver, og uten at det betales dokumentavgift for det
areal som eventuelt selges til naboen. Utvalget mener at det er nedvendig
stramme inn reglene for grensejustering, samtidig som det er behov for & ha
en smidig ordning for utretting av grenser, og for salg av grunn til tilstetende
eiendom.

Bestemmelsene om i hvilke tilfeller det ma holde kartforretning for feste
eller leie av grunn har reist mange spersmal. Det er etter utvalgets mening
onskelig med klarere regler for hva slags feste- og leieforhold det skal vaere
plikt til 4 méle opp og registrere i matrikkelen, og nar det skal vaere frivillig a
matrikulere forholdet.

Ved revisjon av loven om eierseksjoner i 1997 ble det apnet for at den
enkelte eierseksjon kan omfatte eget ubebygd uteareal, samtidig som frittlig-
gende bolig eller fritidshus kan opprettes som eierseksjon. Etter eierseksjons-
loven skal grensene for slikt uteareal pa visse vilkar males opp etter reglene i
delingsloven, men reglene har vist seg vanskelig 4 praktisere. Utvalget mener
at det er nedvendig a gi bestemmelser om oppmaling av grenser for uteareal
til eierseksjoner som harmonerer bedre med reglene for oppmaling av grunn-
eiendommer.



NOU 1999: 1
Kapittel 8 Lov om eiendomsregistrering 40

Utvalget har notert at det er reist spersmal om i hvilken grad alle grenser
skal males opp og merkes nar det holdes forretning for a opprette ny eiendom.
Skal bare de nye grensene merkes og males, eller skal ogsa eksisterende
grenser mot tilstotende eiendommer merkes og maéles? Utvalget mener et det
er onskelig a fa klarere regler for male- og merkeplikten.

Utvalget har videre merket seg at det i praksis kan vaere uklart hvilken
myndighet bestyrer av kart- og delingsforretning har til & fastsette hvor nye
grenser skal ga i terrenget. Dette gjelder bade i forhold til & fortolke tillatelsen
som er gitt etter plan- og bygningsloven, og i forhold til grunneiers disposi-
sjonsrett. Utvalget mener at det er viktig a fa klarere regler for dette. I denne
forbindelse er det enskelig & tydeliggjore hvilket handlingsrom grunneier ber
ha i forhold til kommunen som planmyndighet.

Utvalget mener videre at det er behov for & klargjere en del spersmal som
gjelder forholdet mellom delingsloven og jordskifteloven, herunder hvilke
matrikulaere saker som naturlig ber leses som jordskiftesak. I denne forbin-
delse er det nedvendig a fa klare bestemmelser om registrering av informa-
sjon fra jordskiftesaker i matrikkelen.

Det har siden delingsloven tradte i kraft kommet mange kritiske merkna-
der til terminologi og oppbygging av loven, bade fra publikum, utevere og sko-
leverket. En del av uklarhetene i delingsloven er reparert ved omfattende for-
skrifter. Noen av forskriftshestemmelsene er svakt forankret i loven.

Utvalget er enig i at det er bade onskelig og mulig 4 skrive en lettere til-
gjengelig og bedre oppbygget lov. Det er enskelig at alle vesentlige bestem-
melser gar fram av selve loven, slik at omfanget av forskrifter kan begrenses
til utfyllende bestemmelser. Det er enskelig 4 harmonisere bestemmelser og
sprakbruk i forhold til annet lovverk. I forste rekke gjelder det i forhold til
plan- og bygningsloven, lov om eierseksjoner, tinglysingsloven og jordskifte-
loven.

Delingsloven har rent lovteknisk sett flere mangler, og er til dels vanskelig
tilgjengelig for brukerne. Flere begreper og uttrykk i loven byr pé tolknings-
tvil, noe som har bidratt til ulik praktisering.

Flere mindre spersmal knyttet til behovet for endring av delingsloven, er
behandlet under de enkelte kapitler i utredningen.

8.3 Behovet for lovendring sett i et bredere perspektiv

Etter utvalgets mening er det ikke tvil om at ettersperselen etter palitelig eien-
domsinformasjon har ekt betydelig siden delingsloven ble iverksatt, og GAB
registeret ble etablert. Mens Kjopere av eiendom og langivere tidligere stort
sett kunne holde seg til grunnboka, er det na like stort behov for opplysninger
om fysiske og tekniske forhold, og om offentlige palegg og restriksjoner som
gjelder bruken av grunn og bygninger. Dette henger sammen med utviklin-
gen innen offentlig arealplanlegging, miljevern, bygningskontroll, avgiftsfi-
nansiering i kommunene, osv. Et tydelig eksempel er endringene i lov om
eiendomsmegling, der meglerne ble palagt et sterkt utvidet ansvar for a skaffe
til veie fullstendige opplysninger om salgsobjektet. Det har fort til en stor
pagang etter eiendomsopplysninger fra kommunene.

Som nevnt foran, mener utvalget at det er viktig & gi regler som sikrer at
det etableres og vedlikeholdes en korrekt og fullstendig nasjonal enhetlig
matrikkel som parallell og supplement til grunnboka. Matrikkelen ma spille
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effektivt sammen med grunnboka. Det er dessuten viktig at matrikkelen utfor-
mes slik at den er et tjenlig redskap for kommunene.

Utvalget mener at det méa legges stor vekt pa at grunneiere og andre som
ma fa utfert oppmalingsforretninger, far god service. Nar det haster med a
komme i gang med en byggesak, eller ordne grunnlaget for finansiering ved
panti eiendom, er tid ofte vel sa viktig som pris. Utvalget har merket seg at det
i mange kommuner er betydelige ventetider for & fa utfert forretninger. Ven-
tetidene kan svinge sterkt med konjunkturene. Som nevnt ovenfor er det ogsa
betydelige variasjoner i kvalitet pd utferelsen av forretningene. Utvalget
mener at det er viktig & legge rammer for organisering av arbeidet som gir sa
god service som mulig, og at en méa vurdere a dpne for ordninger som er bedre
tilpasset forholdene i den enkelte kommune.

Utvalget har merket seg at det pagar en diskusjon om hvilke oppgaver
kommunene bor utfore med eget personale, privatisering og konkurranseut-
setting. Det er nedvendig a vurdere om noen oppgaver kan utferes av private
landmalere i stedet for av kommunen.

I tilknytning til dette er reformene med hensyn til behandling av byggesa-
ker av spesiell betydning. I henhold til plan- og bygningsloven er deling av
eiendom et seknadspliktig tiltak, og det er etter utvalgets syn nedvendig & vur-
dere om oppmaling og registrering av eiendommer ber organiseres etter de
samme linjer som er innfert i byggesaker, blant annet om det bor stilles faglig
krav til den som skal vaere ansvarlig for utferelse av oppmalingsforretning.
Dersom oppmalingsforretninger skal utferes av andre enn kommunen, er det
ogsa nedvendig a avklare skillet mellom myndighetsutevelse og tjenestepro-
duksjon pa det matrikuleere omradet.

Etter delingsloven utfores kart- og delingsforretninger som myndighetsut-
ovelse. Utvalget mener at det er enskelig & se pa om dette mer hensiktsmessig
kan utferes som tjenesteproduksjon. Om oppmalingsforretning defineres og
utformes som tjenesteproduksjon, far dette betydning for spersmaélet om
hvem som skal kunne utfere forretningene, prissetting, klageordninger, osv.
Skille mellom myndighet og tjeneste pa det matrikuleere omréadet er derfor
premissgivende for en hel rekke andre spersmal.

En rekke tiltak som krever tillatelse etter plan- og bygningsloven gjennom-
fores pa grunnlag av rammetillatelse fra kommunen. Det ber vurderes om
dette i sterre grad ogséa kan benyttes for seknad om opprettelse av nye eien-
dommer, slik at den endelig godkjenning av nye grenser knyttes til en ferdig
utfert oppmalingsforretning. I mange saker vil dette innebare en besparelse i
forhold til gjeldende praksis. Det kan dessuten fore til at det fokuseres tydeli-
gere pa hvor detaljert kommunen ma veere i sin tillatelse, og hvor stort spille-
rom grunneier ber ha med hensyn til 4 bestemme hvor nye grenser skal ga i
terrenget.

Mange nye eiendommer opprettes med basis i reguleringsplan, hvor tom-
tedelingen gar fram av planen. Det kan da vaere mer praktisk og billigere at
plassering av grenser i terrenget (utstikking) skjer samtidig med at veger, led-
ningstraseer og andre elementer i planen stikkes ut. I gjeldende system er det
kommunen som skal stikke ut grenser, mens andre elementer i planen kan
stikkes ut av en landmaler som utbyggeren engasjerer. Noen kommuner tilla-
ter imidlertid at utbygger lager det tekniske grunnlaget for malebrevene.
Utvalget mener at det er behov for a lage regler som apner for at oppmalings-
forretningen for den enkelte tomt kan utferes som en integrert del av arbeidet
med & fastlegge de andre elementene i planen.
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Det er et sentralt spersmalet & sikre kvalitet pa forretningene og matrikke-
len. I denne forbindelse mener utvalget at en ma vurdere 4 stille kvalifikasjons-
krav til de som skal utfere forretninger og matrikkelforing. Dette blir saerlig
aktuelt dersom en apner for at private landmalere kan utfere oppmalingsfor-
retninger. Det ma da vaere ordninger som sikrer at grunneier far adekvat ser-
vice, og at kommunen kan legge dokumentasjonen fra landmaéleren til grunn
for feringen av matrikkelen.

Nar det gjelder krav om faglige kvalifikasjoner, kan en blant annet vise til
de betingelser som gjelder for & fa ansvarsrett for de ulike ledd i en byggesak.
Spersmalet om & innfere ordninger for godkjenning av virksomheter som vil
utfere oppmalingsforretninger ma derfor vurderes. Det samme gjelder hvilke
faglige og etiske krav som ber gjelde for de enkeltpersoner som i praksis utfe-
rer oppmalingsforretninger og matrikkelforing. Utvalget har merket seg at
andre land som vi naturlig kan sammenligne med, gjennomgaende stiller
langt strengere krav til faglige kvalifikasjoner til de som utferer oppmalings-
forretninger, enn vi gjor i Norge.

Delingsloven fokuserer pa de tekniske sider ved oppmaéling, merking og
kartfesting av eiendomsgrenser. I forbindelse med opprettelse av nye eien-
dommer, og endring av grenser, er det imidlertid ofte behov for & avklare ret-
tigheter, og sette opp dokumenter for tinglysing. Dette kan gjelde vegrett og
andre rettigheter over tilstetende grunn, avtaler om felles vedlikehold av veg,
gjerdeplikt, osv. Det er ofte onskelig 4 avklare hvilke av de rettigheter som er
tinglyst pa avgivereiendommen som eventuelt ikke skal overferes til den
utskilte parsellen, slik at grunnboka blir sa oversiktlig som mulig.

I en viss utstrekning far partene bistand fra kommunen til & utforme doku-
menter og erkleringer for tinglysing, men de ma ogsa ofte seke annen
bistand. Partene har dessuten ofte behov for bistand i seknadsfasen til &
avklare forhold til naboer og myndigheter. Utvalget mener at det er behov for
se pa ordninger som kan gi grunneiere og festere bedre service i forbindelse
med oppmaélingsforretninger.

I denne forbindelse har utvalget sett pa hvordan arbeidet med eiendoms-
registrering er organiserti andre land. I de fleste land i Europa utferes oppma-
lingsforretninger av autoriserte landmalere som en privat konsulenttjeneste. I
tillegg til 4 utfore oppmalingsforretninger er det vanlig at slike private landma-
lerforetak utferer en rekke andre tjenester for private og offentlige organer;
husplassering, utstikking av reguleringsplaner, innmaéling av ledninger, stotte
til oppbygging og drift av geografiske informasjonssystemer, utredning av ret-
tighetsforhold med mer.

Ordningen med kart- og delingsforretninger som en offentlig oppgave har
hindret utvikling av en tilsvarende konsulentgruppe i Norge. Utvalget mener
at det er viktig 4 vurdere behovet for, og nytten av, & utvikle en slik konsulent-
bransje i Norge. Spersmalet om & legge grunnlaget for et privat tjenestetilbud
pa dette fagfeltet, ma ogséa vurderes i lys av at mange sma kommuner neppe
vil kunne forsvare a ansette egne fagfolk med tilsvarende kvalifikasjoner.

8.4 Oppsummering

Utvalget mener at det er behov for en gjennomgripende revisjon med utfor-

ming av en ny lov. Etter utvalgets syn er det ikke tilfredsstillende a «reparere»
mangler i gjeldende lov og forskrifter. De viktigste forholdene som tilsier at
det er behov for a utforme ny lov om eiendomsregistrering, er:
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Det er nedvendig & gi klarere regler som sikrer et nasjonalt, ensartet eien-
domsregister med tilfredsstillende kvalitet.

Det er nedvendig & gi regler om at det nasjonale eiendomsregisteret skal
omfatte kart.

Det er nedvendig & avklare funksjonsdeling og samspill mellom
matrikkelen og kommunale registre, og mellom matrikkelen og grunn-
boka.

Det er nedvendig & fa regler og ordninger som sikrer bedre kvalitet pa
oppmalingsforretninger, og mer ensartet praktisering i hele landet.

Det er nedvendig & avklare hvilke objekter som skal kunne registreres
som egne enheter i matrikkelen. Herunder mé det gis hensiktsmessige
regler for registrering av eiendommer under bakkeniva og i flere nivaer
over bakken, og for registrering av jordsameier.

Det er behov for Klarere regler for matrikulering av festegrunn, og opp-
maling av ubebygd uteareal for eierseksjoner.

Det er viktig a fa regler og ordninger som stimulerer til kortere behan-
dlingstid og bedre service overfor grunneiere og andre som ensker & fa
utfort oppmalingsforretninger.

Det er onskelig 4 vurdere regler for individuell prissetting av oppmalings-
forretninger, slik at det betales for hva den enkelte forretning koster, og
slik at prisene stimulerer til bruk av effektive arbeidsmetoder og malekrav
tilpasset behovet pa stedet

Det er onskelig & legge til rette for storre fleksibilitet nar det gjelder a
organisere arbeidet med oppmalingsforretninger i den enkelte kommune,
og herunder er det behov for 4 vurdere om private landmalere kan utfere
oppmalingsforretninger.

Det er viktig a fa tydeliggjort hva som ber veere myndighetsutevelse og
hva som ber veere tjenesteproduksjon pa det matrikuleere omradet.

Det er viktig & utforme en lettere tilgjengelig og lovteknisk bedre lov,
basert blant annet pa entydig terminologi.

Det er onskelig a legge til rette for & utvikle et bedre tilbud om bistand til
grunneiere og andre nar det gjelder oppmalingsforretninger og andre
spersmal knyttet til bruk og utvikling av eiendommer.
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Kapittel9
Eiendomsregistrering i andre land

9.1 Innledning

Et hvert system for registrering av eiendommer og rettighetsforhold ma ned-
vendigvis veaere sterkt preget av forholdene i vedkommende land. Mange
omstendigheter bidrar til det; naturforholdene, eiendomssystemene, adminis-
trative saertrekk og historie, fiskale forhold, osv. Det er derfor begrenset hva
en kan overfore direkte fra et land til et annet, men likevel kan en laere og fa
ideer til losninger ved & se pa forholdene andre steder.

Utvalget har forsekt 4 danne seg et bilde av internasjonale trender pa
omradet gjennom informasjon fra internasjonale faglige organisasjoner,
sasom den internasjonale landmaélerorganisasjonen (FIG) og Meeting of Offi-
cials on Land Administration (MOLA), som er en aktivitet under FN’s ekono-
miske kommisjon for Europa (EEC).

Utvalget har sett noyere pa systemene i tre land som har ulike ordninger,
og som hver for seg er av spesiell interesse sett fra norsk synsvinkel; Sverige,
Danmark og Nederland. Utvalget har valgt 4 gjengi en spesielt fyldig omtale
av systemene i disse landene. Utvalget har dessuten gjennomfert en studie-
reise til England.

Ved en undersekelse av eiendomsinformasjons-system i andre land er det
enskehg a klarlegge hvordan felgende forhold er regulert:

Om man har ett eller flere systemer for registrering av eiendomsopplys-

ninger (kombinert register, eller matrikkel og grunnbok).

— Hvordan ordningen er finansiert. Blir driften finansiert direkte ved over-
foringer fra staten, ved brukerbetaling eller ved en kombinasjon av disse
ordningene.

— Hvor stor troverdighet matrikkelen er tillagt, og om staten garanterer for
okonomisk tap som en bruker kan bli pafert ved & stole pa registeret.

— Om virksomheten er statlig og i hvor stor grad kommunene er koblet inn
som aktive parter i systemet. I sammenheng med dette er det interessant
a se om private landmalere kan produsere informasjon til registrene. Vik-
tig blir det da 4 se pa hvordan man sondrer mellom privat tjenesteproduk-
sjon og offentlig myndighetsutevelse.

9.2 Internasjonale utviklingstrekk innen eiendomsregistrering

Internasjonalt er feltet preget av stor oppmerksomhet og rask utvikling. Dels
henger dette ssmmen med de store utfordringer og muligheter som datatek-
nologien har skapt. Men det henger ogsa sammen med et skende behov for
eiendoms- og arealinformasjon for transaksjoner med fast eiendom, og forvalt-
ningsmessige behov for informasjon om eiendomsforhold og arealbaserte res-
surser.

Ikke minst er det stor oppmerksomhet og aktivitet rundt sikring av rettig-
heter til arealressurser. Dette gjelder ikke bare private eller offentlige eierret-
tigheter til avgrensede objekter, men ogsa felles rettigheter av ulike slag, for
eksempel sameier, allmenninger og offentlige eller allmene rettigheter versus
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individuelle retter. Seerlig merkbart er dette i land med sterke og raske end-
ringer i politiske og administrative systemer. Dette gjelder forst og fremst
land i Ost-Europa og i den «tredje verden», hvor privatisering av eiendom, og
sikring av eiendomsrett er en av forutsetningene for en fungerende markeds-
okonomi. Dermed har det ogsa blitt et stort internasjonalt marked for salg av
utstyr og tjenester.

Det kan med en viss rett skilles mellom to utviklingslinjer, den ene knyttet
til sdkalte «utviklede» land, den andre til sékalte «utviklingsland».

Utvalget vil forst oppsummere trendene i den forste gruppen:

Systemene blir mer tilpasset spesifikke behov og brukergrupper; de blir
«smartere». Dette gir seg for eksempel utslag i at en tar inn nye eller endrer
eksisterende registerenheter, men det kan ogsa vaere at egenskapsdata ved
objektene endres. Eiendommer i undergrunnen, eller som andre typer volu-
mer, og bruk av adresse som kjennemerke, ser saledes ut til 4 bli stadig mer
interessant.

Det skjer en skende markedsorientering, og i sammenheng med dette
fokuseres det sterkere pa skillet mellom offentlige og private oppgaver pa det
matrikulaere omréadet. Dette medferer trolig sterre virksomhet i privat sektor,
og nye samarbeidsformer mellom offentlig og privat sektor, og det gir seg
utslag pa finansierings-, kostnads- og betalingssiden. Her ser det ut til 4 ga i
retning av at den grunnleggende infrastrukturen finansieres over offentlige
budsjetter, mens lepende driftskostnader dekkes av brukerne direkte, enten i
form av gebyrer eller ved direkte salg av produkter. I forbindelse med system-
revisjoner far nytte-kostnadsanalyser, eller bare nyttebetraktninger, stor opp-
merksombhet.

Det gis en informasjon om offentligrettslige (reguleringsmessige) forhold
ved registerenhetene. Dette henger sammen med flere forhold og er lett a for-
klare. Omfanget og betydningen av slike reguleringer har gkt, og teknologiut-
viklingen gjor det mulig a registrere og vedlikeholde slik informasjon.

Det tradisjonelle skillet mellom kart og register blir utvisket; det gar mot
digitale kart og integrasjon av kartbaser og registerbaser.

De fleste land har tradisjonelt to registersystemer; et objektregister
(matrikkel) og et rettighetsregister (grunnbok). Internasjonalt har det vaert
skrevet og sagt meget om sammenslaing av disse, men hittil har dette skjedd
bare i noen fa land. Det er likevel en vanlig oppfatning at integrasjon kommer
til & skje.

Okt ettersporsel etter informasjon, kombinert med okende tekniske
mulighetene til 4 legge stadig mer informasjon inn i eiendomsregistrene, har
aksentuert spersmalet om hvorvidt en skal la eiendomsregistrene ekspandere
ut over sine tradisjonelle omrader, eller la andre registre ta seg av dette. Her
synes trendene for tiden a peke i retning av a veere restriktiv med & ta inn nye
elementer i eiendomsregisteret, og heller legge stor vekt pa a fa til effektivt
samspill med andre registre.

Utviklingen i utviklingsland og andre «gkonomier og systemer i endring»
er selvsagt ikke entydig. @konomiske og politiske systemer i slike land er
labile; sekning etter, og oppbygging av nye institusjoner rundt arealtilknyt-
tede ressurser er derfor ikke enkelt. Spesielt vanskelig blir etableringen av
eiendomsregistre nar en skal gjennomfere en jordreform og en registerreform
samtidig. Altsa to kostbare, kompliserte og politisk falsomme prosesser pa en
og samme tid.

Det er et betydelig og skende marked for eksport av utstyr og tjenester til
slike land. Og en har sett mindre heldige eksempler pa overfering av systemer
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og tilherende komplisert og kostbar teknologi. Men i dag ser det ut til at en
mange steder, bade nasjonalt og i det internasjonale fagmiljoet, er opptatt av a
gjennomfoere virkelige serigse analyser, for 8 komme fram til de mest grunn-
leggende og patrengende behovene, for sd deretter a utforme systemer og tek-
nologiske losninger. Dette har blant annet medfert ekende interesse for de
spesielle problemene som registrering og sikring av rettigheter til og i felles-
omrader reiser. Det kan for eksempel gjelde landsbysameier, felles beiteom-
rader og i det hele det en gjerne kaller «tradisjonelle» eiendomsforhold.

9.3 Danmark

9.3.1 Innledning

I Danmark var Kong Valdemars Jordebok fra 1200-tallet den forste listen som
ga oversikt over faste eiendommer. Jordeboken kan regnes som en forleper
for de senere matrikler. Den forste kom i 1662 som et resultat av eneveldets
innfering i 1660. Den ble utarbeidet pa grunnlag av de gamle jordebekene.

Den neste kom allerede i 1664 og ble brukt fram til 1688 da Christian V’s
matrikkel ble satt i verk. I matrikkelen var den enkelte eiendom innfert med
eier- og brukernavn og videre skattegrunnlaget som ble uttrykt i «hartkorn».
Dette ble beregnet ut fra areal og bonitet og var et méal for skatteevnen. Det ble
ikke utarbeidet kart til 1688-matrikkelen.

Arbeidet med en ny matrikkel ble startet i 1768, men avbrutt. Det ble tatt
opp igjen i 1802 og var fullfert i 1844. Alle landbrukseiendommene ble né opp-
malt, kartlagt og registrert. Matrikkelen av 1844 er fremdeles i bruk.

9.3.2 Organisering av det matrikuleere registersystemet

Den sentrale forvaltningsmyndighet for matrikkel- og landinspektorvesenet i
Danmark er Kort- og Matrikelstyrelsen (KMS) i Kebenhavn. KMS er videre
den sentrale myndighet for oppmaling og kartlegging. KMS har ansvaret for
den geotekniske oppmalingen, den topografiske oppmalingen og sjokartleg-
gingen av Danmark, inklusiv Feeroyene og Grenland.

KMS har budsjettmessig sett status som en «statsvirksomhed». Dette
innebaerer at KMS skal drive produksjons- og salgsvirksomhet med sikte pa
salg av produkter og tjenester i et omfang som dekker en stor del av utgiftene.
11996 ble ca. 40 % av inntektene hentet inn ved salg av tjenester. Resten ble gitt
over statsbudsjettet.

Utgangspunktet for den néveerende organisasjon er Rentekammerets
resolusjon av 19. juli 1693 hvor det ble bestemt at det skulle opprettes et land-
malingsarkiv. Dette var en oppfelging av regelverket omkring matrikkelen av
1688. I landmalingsarkivet skulle man samle alle landmalingsbekene fra forut-
gaende matrikuleringer. Eventuelle kopier av opptatte kart skulle ogsa arkive-
res her. Til 4 lede dette arkivet ble det ansatt en landmaélingskondukter.

Neste steg pa vegen var opprettelsen av et matrikkelarkivi 1804. Dette var
et ledd i arbeidet med den store matrikkelreformen som forte fram til matrik-
kelen av 1844.

I 1809 ble det i Rentekammeret opprettet et matrikuleringskontor som
skulle administrere matrikuleringsarbeidene. Dette kontoret utviklet seg til &
bli den sentrale registermyndigheten i kraft av en bestemmelse i Utstyknings-
forordningen av 1810 som var et ledd i den store reformen som startet i 1757.
I forordningen var det bestemt at ved «udstykning» skulle det sendes inn et
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kart til Rentekammeret over den aktuelle eiendommen. I 1812 ble det inn-
skjerpet at landinspekterene skulle tegne kartene «med yderst fuldsten-
dighed og nejagtighed i henseende til méal og greenser» slik at Rentekammeret
pa best mulig mate kunne holde matrikkelkartene a jour. I 1919 ble matrikkel-
kontoret omdannet til et direktorat, «Matrikkeldirektoratet» under Land-
bruksdepartementet.

Ingen av de beslutninger som KMS tar kan péaklages til annen administra-
tiv myndighet. Hvis noen gnsker a angripe et vedtak av KMS, ma det skje ved
klage til Ombudsmannen eller ved a ga til ssksmal ved de vanlige domstolene.

Driften av KMS finansieres som nevnt delvis ved tilskudd via statsbudsjet-
tet, og delvis ved brukerbetaling i form av gebyr og inntekter ved salg av kart-
materiale fra de digitale databasene. For utstykning og matrikulering av en ny
fast eiendom skal det betales et gebyr til KMS pa 1 360 kr + mva. Gebyrsatsen
varierer etter hva slags matrikuleert arbeid som skal utferes. Videre skal det
for Udstykning og matrikulering betales en avgift til KMS pa 50 0 Okr. I tillegg
til dette ma rekvirenten betale honorar til landinspekteren. Antall an satte i
KMS var i 1996 ca. 550.

9.3.3 Matrikkelen

Den danske matrikkelen bestar av tre deler: Matrikkelarkivet, matrikkelregis-
teret og matrikkelkartet. I matrikkelarkivet finnes de originale matrikkelkar-
tene, saksdokumentene og dokumenter som gjelder oppmaling og registre-
ring av nye grenser.

Matrikkelregisteret inneholder samtlige matrikkelnummer. Et matrikkel-
nummer kan besti av flere selvstendige arealer. Disse kalles «lodder». Eien-
dommene (en samlet fast eiendom) kan besta av flere matrikkelnummer. Det
er registrert omkring 2,5 millioner matrikulaere enheter (matrikkelnummer
og lodder) som utgjor 1,5 millioner samlede faste eiendommer.

I Danmark er eierleilighetssystemet bygd opp med direkte eiendomsrett
til leiligheten i kombinasjon med en sameierett til grunn og fellesanlegg.
Eieren har rett og plikt til & vaere medlem av den foreningen som skal forvalte
det som er felles. En eierleilighet registreres som en egen matrikkelenhet.
Det er ikke adgang til & matrikulere rom i undergrunnen som selvstendige
enheter.

Matrikkelen inneholder i dag bare eiendomsrelaterte opplysninger. Enhe-
tene identifiseres ved et stamnummer som vanligvis er tilfoyd en bokstav.
Eierens navn er ikke registrert i matrikkelen, men i tingboken (grunnboka)
som er basert pa matrikkelens registrering av de enkelte eiendommene. I til-
legg til matrikkelnummer inneholder matrikkelen opplysninger om areal med
oppgave over hvor mye av dette som er veger. Videre finnes det en del sakalte
noteringer.

Det folger av Udstykningsloven av 7. mars 1990 §2 at det kan noteres at
flere matrikkelnumre skal holdes «forenet». Den «forenede» eiendommen blir
dermed «en samlet fast ejendom». Dette begrepet er helt sentralt i matriku-
leere saker og omtales derfor neermere nedenfor.

Det folger videre av Landbrugsloven av 30. november 1978 §2 at det pa
landbrukseiendommer hviler «landbrugsplikt», dvs. eierens disposisjonsrett
er begrenset av reglene i landbruksloven. Landbruksplikten noteres pa eien-
dommens nummer i matrikkelen.
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Det antas at ca. 85% av skogarealet i Danmark er undergitt «fredskovs-
plikt», dvs. at arealet skal brukes til skogsdrift. Denne plikten noteres pa eien-
dommen i matrikkelen.

Matrikkelkartet (malebrevet) er et juridisk kartverk, som viser de regis-
trerte eiendomsgrensene og vegrettighetene. I Danmark er matrikkelkartet et
resultat av den store jordreformen. De nedvendige kartene for de nye eien-
dommene ble laget ved bordoppmaling i malestokk 1:4000. Hvert kart dekket
en landsby med tilherende oppdyrkede omrader. Kartene blir kalt for «oy-
kart» i og med at de ikke ble knyttet til verken lokalt eller nasjonalt grunnlags-
nett. I dag blir de fleste oppmalingene knyttet til kontrollpunkter og det nasjo-
nale geodetiske grunnlagsnett og matrikkelkartet foreligger na i digital form
for hele Danmark. Etter 1999 skal alle fredsskogsbelagte arealer fremgéa bade
av matrikkelregister og -kart.

P4 grunnlag av matrikuleere saker fra praktiserende landinspektorer
ajourfores bade matrikkelregisteret og -kartet fortlopende slik at register og
kart alltid viser den aktuelle godkjente matrikuleere situasjon. Arbeidet med &
overfore matrikkelkartet til digital form ble avsluttet i 1997. Digitaliseringen
ble utfert pa grunnlag av anbud fra KMS.

I Danmark er det i realiteten tre matrikler. Det er den som fores sentralt
av KMS og omfatter hele landet. Denne matrikkelen omfatter prinsipielt ogsa
Senderjylland, men for denne landsdelen gjelder det visse sarregler. Matrik-
kelen fores her desentralt ved fem statlige landinspekterkontorer. Dette har
historiske arsaker.

I 1690 ble en ny grunntakstmatrikkel godkjent for Kebenhavn by. Den
enkelte eiendom ble registrert ved et nummer og angivelse av det kvartal eien-
dommen 14 i. Matrikkelvaesenet i Kebenhavn er kommunalt og administreres
av en stadskondukter. Han mé veaere «beskikket» i samsvar med reglene i §1
stk. 2 i Lov om landinspektervirksomhed av 31. mai 1963, og utnevnes av
magistraten. Matrikkelembetet i Kebenhavn utferer bade de arbeidene som
landinspekterene gjor ellers i landet og i tillegg de funksjoner som ellers iva-
retas av KMS. Magistraten fastsetter reglene for stadskondukterens arbeid og
han fastsetter de gebyrer som skal betales for kondukterens matrikulaere for-
retninger.

Frederiksberg har ogsd kommunalt matrikkelvesen. Det ble opprettet i
1923. En stadslandinspektor er leder for matrikkelvesenet. Han mé vaere
«beskikket» som landinspekter og utnevnes av kommunestyret. Arbeidet
foregar stort sett etter de samme regler som i Kebenhavn. Gebyrene fastsettes
av kommunestyret.

Det er opplyst fra KMS at den danske regjeringen nylig har vedtatt a fore-
sla for Folketinget at de matrikulaere arbeidene i Senderjylland skal privatise-
res. I en avviklingsperiode fram til 2003 vil Matrikkelstyrelsens senderjydske
avdeling samle sin virksomhet pa et kontor i Aabenraa. Det foreslas imidlertid
ingen endring for matrikuleringsarbeidene i Kebenhavn og Frederiksberg.

9.3.4 Neaermere om det matrikulaere arbeidet

Lov nr. 137 av 7. mars 1990 om udstykning og anden registrering i matriklen
(udstykningsloven) er det lovmessige fundamentet for matrikkelsystemet.
Den forste egentlige utstykningslov ble satt utilivet i 1897. Vesentlige endrin-
ger av loven ble senere gjort i 1925, 1949 og 1963. Den nagjeldende lov er
resultatet av en omfattende revisjon og modernisering av tidligere lov.
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Det er et naert samspill mellom matrikkel- og tinglysingsvesenet nar det
gjelder registrering av endringer i eiendomsforholdene til fast eiendom. Alle
arbeider, som ma utferes for 4 kunne foreta endringer i den matrikulaere regis-
trering av eiendomsforholdene, er matrikuleere arbeider. Endringene kan
veere en konsekvens av en privat avtale, et offentlig inngrep, eierens egne dis-
posisjoner eller aktiviteter eller naturens krefter. En typisk konsekvens er at
grensemerker endres, nye grensepunkt oppstar.

[ udstykningsloven er folgende sakstyper godkjente som matrikuleere sak-
styper: «Matrikulering, Udstykning, Arealoverfersel, Sammenlagning og
Ejendomsberigtigelse.»

«Matrikulering» omfatter i folge Udstykningsloven bare de tilfellene hvor
et umatrikulert areal blir registrert i matrikkelen som en selvstendig fast eien-
dom. I §5 er brukt to sentrale matrikulaere begreper. «Umatrikulert areal» er
definerti §4. Med dette forstas areal som ikke er registrert i matrikkelen eller
areal som er registrert, men uten matrikkelbetegnelse.

Et annet sentralt matrikkelbegrep er «en samlet fast ejendom». Dette er
naermere definert i Udstykningsloven §2. Begrepet «fast ejendom» brukes i
mange sammenhenger og i mange lover, men en entydig definisjon av begre-
pet er ikke gitt. Dette har den konsekvens at innholdet i begrepet mé fastleg-
ges ved en fortolkning av den loven hvor begrepet er brukt. Konkret betyr det
at begrepet kan ha et annet innhold i Udstykningsloven enn det har i den dan-
ske tinglysingsloven, hvor det ogséa er brukt. Eiendomsbegrepet i Udstyk-
ningsloven omfatter bare areal.

Begrepet «samlet fast ejendom» ble innfert allerede i 1906. Hvert enkelt
matrikkelnummer er grunnelement i eiendomsbegrepet. En samlet fast eien-
dom kan besta av ett eller flere arealer (omrader), som er identifisert ved et
matrikkelnummer. For en villa vil det vanligvis veere ett areal med ett matrik-
kelnummer. En landbrukseiendom vil i mange tilfelle besta av flere matrikkel-
nummer. Begrepet «samlet» har ikke noe med den geografiske beliggenheten
a gjore. Den enkelte teig eller det enkelte jorde kan ligge spredt, til og med i
hver sin kommune. En «samlet fast ejendom» kan iflg. Udstykningsloven §
stk. 1 nr. 1 besta av ett enkelt matrikkelnummer. Den kan videre iflg. §2 stk.
1 nr. 2 besta av flere matrikkelnummer nar det i matrikkelen er notert at de
skal holdes sammen («forenet»). Grunnen til en slik notering kan vaere at en
myndighet har forlangt slik ssmmenknytning for a gi en tillatelse eller en dis-
pensasjon.

Landbruksloven av 30. november 1978 med senere endringer, hari § 2 stk.
2 en definisjon av begrepet «landbruksejendom». I matrikuleer ssmmenheng
omfatter en samlet fast eiendom, notert i matrikkelen som landbrukseiendom,
ogsa de arealene som i folge landbruksloven § 2 stk. 2 skal regnes med til land-
brukseiendommen.

Dersom det til et matrikkelnummer herer andel i et sameieomrade (en
«feelleslod»), vil denne andelen ogsé veere en del av den samlede faste eien-
dommen. Ved matrikuleringen i 1844 fikk disse fellesloddene eget matrikkel-
nummer og i protokollene ble det anmerket hvilke eiendommer (matrikkel-
nummer) som hadde andel i felleslodden. Andelens storrelse ble ogsé angitt.
En eiendom er definert som «en faelleslod» nér eierforholdet opprinnelig er
definert i form av ideelle andeler knyttet til en rekke oppgitte matrikkelnum-
mre.

Sakstypen «udstykning» er sentral i forhold til matrikulaere arbeider og
registrering av fast eiendom. Det folger av §6 at med «udstykning» menes at
det registreres i matrikkelen at et areal er blitt fraskilt en eller flere samlede
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faste eiendommer og i fremtiden vil veere en ny samlet fast eiendom. Fraskil-
ling av en del av en fast eiendom som deretter skal legges til en naboeiendom,
kan ikke gjores som «udstykning», men ma skje som arealoverfering, se om
det nedenfor. Utstykning kan skje for det blir disponert rettslig over den nye
eiendommen. En grunneier kan skille ut tomter og byggegrunn med sikte pa
fremtidige salg.

Etter tidligere udstykningslov var det et krav om at néar en del av en fast
eiendom ble avhendet, pantsatt eller festet bort for lengre tid enn 10 ar matte
arealet «udstykkes». Dette kravet omfattet ikke Kebenhavn og Frederiksberg
kommuner. Nar det gjelder avhendelse og pantsetting er det § 14 i den néagjel-
dende loven som gjelder. Nevnte disposisjoner kan bare skje safremt arealet
er en samlet fast eiendom eller en umatrikulert eiendom. Eierskifte av et areal
som er en del av en samlet fast eiendom kan likevel skje etter reglene om are-
aloverforing.

Stiftelse av festerett over en del av en samlet fast eiendom er regulert i
nagjeldende udstykningslov § 16. Det er ikke lenger pakrevd med utskillelse
av arealet dersom festetiden er mindre enn 30 ar. Pa det leide arealet, som ikke
er utskilt, kan leieren bygge hus. Det folger av den danske tinglysingslov §19
at huseieren kan fa eget grunnboksblad pa bygningen.

I tinglysingssammenheng behandles bygningen som en selvstendig fast
eiendom. Leieren kan avhende, leie bort og pantsette bygningen selv om grun-
nen ikke er fraskilt hovedeiendommen. Det er bare eieren av grunnen som
kan kreve at bruksarealet for bygningen blir tildelt matrikkelnummer. I séafall
blir grensene avmerket og oppmalt og sterrelsen blir beregnet. I matrikkelen
vil det fremgé at det aktuelle matrikkelnummer er en del av en samlet fast
eiendom og er opprettet som et bruksareal.

Tidligere var det en uklar grense mellom eierleilighetslovens og utstyk-
ningslovens anvendelsesomrade. I dag reguleres dette av eierleilighetsloven
§ 3. Regelen er na at oppdeling av en eiendom i eierleiligheter bare kan gjores
dersom matrikuleer utstykning ikke er mulig. Utstykning er né det prinsipale.
At utstykning eventuelt ikke er mulig kan skyldes fysiske eller formelle for-
hold.

Sakstypen «Sammenleegning» omfatter bare matrikuleere forandringer
som har sin arsak i at to eller flere samlede faste eiendommer blir slatt
sammen til én samlet fast eiendom.

Forenkling av matrikkelen ved at flere matrikkelnummer, innenfor en
samlet fast eiendom, blir slatt sammen til ett matrikkelnummer, er ikke «sam-
menlagning». Det oppfattes som en teknisk endring av matrikkelen ved at
bortfalte matrikkelnummer blir «indratt». Tekniske endringer omfatter bare
endringer av registreringsdata, ikke endringer i eiendommens rettsforhold.

Med sakstypen «Arealoverforsel» menes at det i matrikkelen registreres
at det enten blir overfort areal fra en samlet fast eiendom til en annen samlet
fast eiendom eller til en offentlig veg, eller at det overferes umatrikulert areal
til en samlet fast eiendom eller til offentlig veg. Denne sakstypen var ny med
loven av 1990.

Det er ikke noe vilkér for arealoverforing at det overforte arealet grenser
inntil kjeperens eiendom. Hvis dette ikke er tilfelle, far det overforte arealet
eget matrikkelnummer. For ovrig skjer arealoverforingene som én sak. Det vil
si at registreringen av at arealet blir fraskilt en eiendom og deretter forenes
med en annen, skjer samtidig. Matrikuleert vil det fraskilte areal bli forenet i
mottakerarealets matrikkelnummer. Dette gjelder imidlertid bare nar area-
lene far felles grense.
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En arealoverforing kan bare gjennomferes nar alle privatrettslige og
offentligrettslige forutsetninger er oppfylte. Det er landinspekteren som har
ansvaret for at alle nedvendige dokumenter foreligger nér den matrikulaere
saken sendes til KMS. Udstykningsloven §25 har narmere regler om den
dokumentasjon som maé foreligge. Dersom verdien av det overforte areal er
over 3000 0Kkr skal det foreligge et overdragelsesdokument som er tinglyst
béade pa overdragers og mottagers eiendom, en erklaering fra eierne om at
overdragelsen ikke er betinget av annet enn registrering i matrikkelen og en
fullmakt til matrikkelmyndigheten til, pa vegne av rekvirenten, a sende over-
dragelsesdokumentet til endelig tinglysing som adkomst for erververen. Er
verdien under 30 000 kr kan overforing skje uten tinglysing av et overdragel-
sesdokument.

Arealoverforing forutsetter at disposisjonen ikke er i strid med regler i are-
alanvendelseslovgivningen. Ved innferingen av udstykningsloven §20 fikk
landinspektoren et langt sterre ansvar som radgiver. Landinspekterens ansvar
gjelder ogsa ved «Udstykning». Det storre ansvar kommer av at landinspekte-
ren styrer hele prosessen. Ikke minst er han né i hey grad sterkere involvert i
privatrettslige forhold, sarlig i relasjon til panthaverne.

En matrikuleer sakstype er «Ejendomsberigtigelse». Dette innebaerer at
det registreres i matrikkelen at grensene for en eiendom er endret pa grunn
av hevd, naturlig tilvekst eller «fraskyldning». Inn under denne sakstypen gar
ogsa registrering i matrikkelen at et areal, som i minst 20 ar har veert offentlig
veg, blir fraskilt en eiendom. Matrikkelkartene har ikke rettslig troverdighet,
men kvaliteten pa kartene er sa god at de har meget stor faktisk troverdighet,
jf. opplysningene nedenfor i kapittel 9.3.5 om det beskjedne antall grense-
gangsaker som behandles hvert ar. I lopet av 18 ar er det bare reist 15 erstat-
ningssaker mot landinspekterer for feil ved grensegangsaker.

Det sentrale begrepet i de nevnte sakstypene er «en samlet fast ejendom».
At en eiendom er en samlet fast eiendom, har ferst og fremst betydning i for-
hold til reglene i «Udstykningsloven», men ogsa i forhold til jord- og tingly-
singslovgivingen er begrepet sentralt. Oppregningene av de ulike matriku-
leere sakstypene i loven er uttemmende.

9.3.5 Landinspektgrenesrolleidet matrikulzere arbeidet

I Danmark er det matrikulaere systemet todelt med hensyn til vedlikehold av
matrikkelen. Fastsetting, avmerking og innmaling av grensemerker, alt
arbeid som utferes for a gi grunnlag for matrikuleer registrering av eiendoms-
forholdene («matrikuleert arbeid»), arbeid med & skaffe eller utstede nedven-
dige attester og erklaringer og endelig innhenting av lokale myndigheters
godkjenning, er overlatt til privat virksomhet. Selve registreringen, og dermed
ajourforingen av matrikkelen med tilherende matrikkelkart, er statlig virk-
somhet.

Den private delen av arbeidet er overlatt til autoriserte privatpraktiserende
landinspekterer. Denne oppdelingen med en statlig matrikkelmyndighet og
den privat praktiserende landinspekteren har eksistert i over 150 ar selv om
det i denne tiden har skjedd store forandringer i det matrikuleere system. Fra
den n& omtalte todelingen, er det gjort unntak for kommunene Kebenhavn og
Frederiksberg, og deler av amtene Senderjylland og Ribe, se nedenfor.

Rettene til dagens landinspekterer gar tilbake til arbeidet med den store
Landboreformen som ble satt i gang midt pa 1700-tallet. I 1782 ble det innfort
krav om avlagt formell eksamen for den som ville sgke stilling som landin-
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spektor. Han matte ogsa fa autorisasjon («bestalling») av Kongen. Etter gjel-
dende lov beskikkes landinspekterer av boligministeren. Rett til & fa slik

beskikkelse har alle som er myndige og ikke satt under vergemal, ikke er kon-
kurs eller har anmeldt betalingsstans, har bestatt landinspektereksamen og i
minst 3 ar etter slik eksamen har deltatt i matrikuleert arbeid som ansatt hos
en praktiserende landinspektor, eller ved matrikkelmyndighetene i Keben-
havn, Frederiksberg kommune eller Matrikkelstyrelsens avdeling i Senderjyl-
land. De nevnte vilkar kan fravikes. Landinspekterene utdannes néi et feméa-
rig studium ved Aalborg Universitet.

Landinspekteren har monopol pé & sta ansvarlig for utferingen av matriku-
leere arbeider. Fra hovedregelen om monopol er det gjort en del unntak.
Monopolet gjelder ikke i Kebenhavn og Frederiksberg kommuner. Det gjel-
der heller ikke for storste delen av Senderjylland Amt og en del av Ribe amt.
Videre kan boligministeren tillate at en landinspekter ansatt i en kommune
utferer matrikuleere arbeider: Slik tillatelse gis bare nar «sarlige forhold taler
derfor». Etter det opplyste er slik tillatelse hittil ikke gitt. Videre kan boligmi-
nisteren, pd samme grunnlag, «i evrigt fravige» monopolregelen. Endelig kan
boligministeren gi landinspekterer ansatt i KMS, rett til 4 utfere «seerlige»
matrikulaere arbeider.

En autorisert landinspektor er ikke knyttet til et bestemt geografisk
omrade i Danmark. Det er tale om et liberalt erverv som kan uteves over hele
Danmark. I prinsippet bestemmes honoraret av tilbud og etterspeorsel. Tidli-
gere fantes veiledende honorarregler for landinspekterens arbeid med matri-
kuleere arbeider. I 1994 forlangte «Konkurrenceradet» at disse reglene matte
oppheves. Etter dette har det veert opp til det enkelte landinspekterkontor selv
a fastsette sine priser. I vid utstrekning anvendes imidlertid de veiledende
honorarreglene fra 1994 med et tillegg pa 8-10%.

Honoraret for utskilling av en enkelt byggetomt p4 700 m? antas 4 bli ca.
12000 kr med tillegg av mva. og de offentlige avgiftene som er omtalt ovenfor.
I belopet utgjer honoraret til landinspekteren 10000k r. Resten skal dekke
utgifter av forskjellig slag. Kravet om autorisasjon utelukker ikke at en landin-
spektor uten slik autorisasjon eller en person med annen utdanning kan utfere
matrikulaere arbeider. Det er da en forutsetning at vedkommende skal vaere
under tilsyn av en autorisert landinspektor og utfere arbeidet pa dennes
ansvar. For praktiserende landinspekterer, som er medlem av Den danske
Landinspekterforening, gjelder «Vedtagt for landinspektervirksomhed». I
vedtekten er det fastsatt normer for normale ytelser ved de ulike former for
arbeid og det er videre fastsatt plikt til 4 veere medlem av Landinspekterenes
Gensidige Erhvervsansvarsforsikring. Dermed sikres skonomisk dekning for
et erstatningsansvar som kan bli en folge av det utforte arbeidet.

En matrikuleer sak vil normalt forega pa felgende mate: En klient henven-
der seg til en praktiserende landinspekter og ber ham om a utrede saken. Lan-
dinspektoren starter deretter med & samle inn relevante opplysninger om
eiendommen. I KMS finner han opplysninger om areal, kart og méledata. I
grunnboka (tingbogen) finner han opplysninger om eierforhold, panteheftel-
ser, servitutter, mv. I kommunale registre er det opplysninger om verdsetting,
aktuell soneplassering og aktuelle planer og reguleringer.

Nar denne dokumentasjonen er pa plass, metes klienten og landinspekto-
ren for a droefte de forskjellige muligheter og konsekvenser og landinspekto-
ren gir klienten de nedvendige faglige rad. Fortsetter saken, vil landinspekto-
ren foreta og dokumentere de nedvendige matrikuleere forandringer som blir
en konsekvens av saken. Dette kan vaere oppmaling og avmerking av ny
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grense og nye grensemerker samt utarbeiding av nye kart og en skjematisk
redegjorelse for saken. Landinspektoren mé fremskaffe dokumentasjon for at
vegforhold, panteforhold og andre lovmessige rettigheter er i orden. Videre
ma det skaffes dokumentasjon for at den pétenkte, framtidige bruken er i
orden i forhold til gjeldende lovgivning om arealanvendelse.

I «Bekendtgorelse» nr. 453 av 11.juni 1992 fra KMS, er det i §1 fastsatt at
landinspekteren ma innhente en erklaering fra kommunestyret om at det
patenkte matrikulaere arbeidet ikke vil fore til forhold som er i strid med lov
om planlegging, lov om offentlige. veger, lov om private fellesveger, bygnings-
loven, lov om miljevern eller lov om avfallsdeponier. Kommunens erklaering
skrives pa et eget skjema. I skjemaet gir landinspekteren opplysninger om
relevante omstendigheter for & fremme saken. Kommunen attesterer deretter
opplysningene dersom den finner at alt er i orden.

I ovennevnte «Bekendtgerelse» §2 er det fastsatt at dersom regler i eller
med hjemmel i lov om planlegging, lov om offentlige veger, lov om miljevern,
lov om naturvern, lov om skog, lov om lensavlgsning (majoratsloven), lovom
landbrukseiendommer, lov om rastoff eller lov om avfallsdeponier, krever at
annen myndighet enn kommunestyret eller KMS gir tillatelse til de matriku-
lzere endringene, kan registrering i matrikkelen ikke skje for det blir doku-
mentert at slik tillatelse er gitt. Det er landinspekteren som har plikt til 4 serge
for at den nedvendige dokumentasjonen foreligger. Det er videre fastsatt at for
matrikuleer forandring kan registreres, skal landinspekteren avgi en erklae-
ring til KMS om forholdet til naturvernloven og skogloven.

«Bekendtgerelse om matrikulaere arbejder», nr. 964 av 14. november
1996, har i § 42 en regel om at nér det fremmes krav om endringer i matrikke-
lens opplysninger, skal det vedlegges en «skematisk redegerelse». Denne
utarbeides og avgis av landinspekteoren pa et eget skjema. Det er videre fast-
satt i samme «bekendtgerelse» at nar nye grenser settes ut eller gamle gren-
ser endres, skal det ssmmen med kravet om registrering i matrikkelen, ligge
ved et «Maleblad» (maélebrev).

Narlandinspekteren har samlet all nedvendig dokumentasjon, sender han
saken over til KMS for registrering og endringer i matrikkelkartet. For regis-
trering foretar KMS legalitetskontroll, det vil si kontrollerer all nedvendig
dokumentasjon for den aktuelle saken. Hovedregelen om KMS’s kontrollplikt
er Udstykningsloven §24. Plikten gar imidlertid ikke lenger enn til den doku-
mentasjonen som folger saken, jf. henvisningen i Udstykningsloven §20 til det
«oplyste». Dersom KMS finner at den mottatte matrikulaere saken er i orden i
forhold til alle relevante regler, skal tillatelse til registrering gis. Den nedven-
dige ajourfering av matrikuleere registre og kart blir foretatt. Godkjennelsen
sendes deretter tilbake til vedkommende landinspekter som orienterer sin kli-
ent. KMS sender ogsa melding til tinglysingsdommeren for ajourfering av
grunnboka og kommunen far melding for ajourfering av eiendomsskatteregis-
teret (ESR).

Er det storre mangler i dokumentasjonen, eller ma saken omarbeides,
sender KMS den tilbake til landinspektoren med krav om nedvendige rettin-
ger. Mindre vesentlige mangler blir gjerne ordnet ved en telefonisk henven-
delse til landinspekteren.

Grensegangssaker

Grensene for fast eiendom («skellet») har stor betydning i de fleste sammen-
henger hvor det er tale om & disponere rettslig eller faktisk over eiendommen.
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I Udstykningsloven er det et eget kapittel (kapittel 5 §§34-45) om «Skelfast-
leeggelse».

I Danmark har praktiserende landinspekterer og autoriserte landinspek-
torer ansatt i en landinspekterforretning eller hos matrikkelmyndigheten i
Senderjylland enerett til 4 fastsette eiendomsgrenser.

Enhver som mener 4 ha interesse i 4 fi konstatert hvor en eiendoms-
grense gar, kan be en landinspekter om a avholde en «skelforretning» (gren-
segangsforretning), se Udstykningsloven §35 stk. 1. Boligministeren har full-
makt til 4 gi neermere regler om slike forretninger. Det er gjort i «Bekendtgo-
relse om skelforretninger» (BSF) av 25. februar 1991. Interessert er nok ferst
og fremst eieren av eiendommen, men det kan ogsa vaere en bruker (forpak-
ter) av eiendommen, rettshaver til en eiendom, eller en offentlig myndighet.
Den som rekvirerer en slik sak, er som hovedregel ansvarlig for a betale utgif-
tene med saken. Det er bare eiendomsgrenser, og ikke bruksrettsgrenser
som kan fastsettes i en grensegangssak. Slik sak kan bare holdes mellom eien-
dommer nar eierforholdet til eiendommene er klarlagt. Dette dokumenteres
ved en «radighetsattest» fra tinglysingsdommeren.

Landinspekteren skal pa grunnlag av de fremlagte opplysningene fastsette
grensen. Denne grensen blir bindende for partene dersom de skriftlig godtar
den. Den fastsatte grensen blir ogsa bindende for partene dersom ingen av
dem innen 8 uker har reist sak for domstolene. Antall saker av denne typen er
relativt begrenset, ca. 60 saker pr. ar. Det er bare 5—1 0% av sakene som brin-
ges inn for domstolene.

Klage over landinspektorens arbeid

Landinspektervirksomhet kan drives som enkeltmannsfirma eller i fellesskap
med flere praktiserende landinspektorer. I det siste tilfellet kan det bare skje
i et landinspektorselskap som drives i form av aksje- eller andelsselskap. En
autorisert landinspekter som driver virksomhet i et slikt selskap hefter per-

sonlig sammen med selskapet for «ethvert krav», som matte oppsta som en

folge av landinspektorens bistand til en klient. Loven har regler om arbeidets
utfering i samsvar med «god landinspektorskikk».

Den som er misforngjd med landinspekterens arbeid har tre klagemulig-
heter. Han kan klage til «landinspekternavnet». Naevnet er, med hjemmel i
landinspekterloven, utpekt av Boligministeren. Det kan behandle alle klager
som gjelder arbeider hvor autorisert landinspekter ma brukes.

En annen mulighet er  klage til «<Responsumudvalget». Dette er nedsatt
av Den danske Landinspekterforening. Den som er misforneyd med det kra-
vet pa honorar han har fatt, kan legge saken fram for «Takstudvalget». Dette
er nedsatt av Praktiserende Landinspektorers Forening, som er tilsluttet Den
danske Landinspekterforening.

Krav pa erstatning for pastatt tap, kan ikke legges fram for de tre instan-
sene som né er nevnt. Erstatningskrav kan bare fremmes for de vanlige dom-
stolene.

9.3.6 Andre eiendomsregistre i Danmark.

Tingboken

Rettigheter til og i fast eiendom registreres i tingboken. Det er byrettsdom-
merne som forer tingbekene som er den viktigste informasjonskilden om ret-
tighetssituasjonen for den eiendommen vedkommende er interessert i.
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Ved «Udstykking», «Arealoverforsel» og «Sammenlagning», kan det lett
oppsta problem med hensyn til panteheftelser, servitutter og eventuelt andre
former for heftelser. I «Bekendtgerelse om matrikuleere arbejder» av 14.
november 1996, er det regler som skal sikre en forsvarlig lesning. Tinglysings-
loven har viktige regler om samarbeid mellom tinglysingsmyndighetene og
matrikkelmyndighetene pa dette omradet.

Tingboken har hittil veert fort manuelt, men arbeidet med a fore registre-
ringene elektronisk er pabegynt og beregnes ferdig i ar 2000.

Bygning- og boligregister, skatteregister med mer.

Ved siden av matrikkelen og tingboken er det etablert andre registre som gir
nyttig eiendomsinformasjon.

Det felleskommunale ejendomsdatasystem (ESR) ble etablert i sin navae-
rende form i 1970 og overfort til elektronisk database i 1973. ESR dekker med
fa unntak all eksisterende fast eiendom i Danmark. Registeret administreres
og ajourfores av de kommunale skattemyndigheter.

De matrikulaere opplysningene i ESR holdes vedlike ved daglig overforing
fra KMS av godkjente matrikuleere endringer. Registerenheten i ESR er kalt
«vurderingsejendom». En slik enhet kan besti av folgende: Arealer, som i
matrikkelen er oppfert under ett matrikkelnummer, arealer som er oppfert
under flere matrikkelnummer, men som i felge notering i matrikkel og ting-
bok skal holdes samlet, arealer som tilherer samme eier og utgjer en driftsen-
het, bygninger oppfert pa leiet grunn og endelig eierleiligheter.

Vurderingseiendommen identifiseres innenfor hver enkelt kommune ved
et «ejendomsnummer». Det folger av «Lov om vurdering af landets faste ejen-
domme» av 7. september 1991 at en fast eiendoms grunnverdi skal fastsettes
til verdien av eiendommen i handel og vandel. Den fastsatte verdi er grunnla-
get for skattleggingen. Registeret brukes ogsa som datagrunnlag for en rekke
kommunale planleggings- og administrasjonsoppgaver. ESR gir opplysninger
om eiers navn, naveerende arealbruk, eiendomsverdien, grunnverdier og de
skatter og avgifter som hviler pd den enkelte registerenheten. I tillegg er det
registrert opplysninger om eiendommens sonestatus, arealavstaelser (for
eksempel en ekspropriasjon som enda ikke er registrert i matrikkelen), plan-
opplysninger, eierleiligheter og bygninger péa leid grunn, m.m. Vurderingsei-
endommens adresse er som regel ogsa lagt inn i registeret.

Det er vedtatt 4 endre ESR-registeret. Det framtidige kommunale eien-
domsregister vil komme til 4 besta av tre deler: «Basismatriklen» som innehol-
der de samme data som den KMS forer. Eiendomsnummer kommer i tillegg.
Det er alltid kommunen som gir dette nummeret.

Den andre delen vil bli «Forvaltningsmatriklen». Den skal gi informasjon
om arealavvik fra Basismatrikkelen, eierleiligheter med oppgitt areal, bygnin-
ger pa festet grunn, «bidragsejendommer», og fradelingssakenes «delnumre».

Den tredje delen blir «Vurderingsmatriklen». Den gir et «fastfrosset bil-
lede» av basis- og forvaltningsmatrikkelen den 31. desember et gitt ar. Innhol-
det gir grunnlaget for takseringen.

Med hjemmel i Lov om bygnings- og boligregistrering av 12. mai 1976 ble
«Bygnings- og boligregisteret (BBR)» satt i drift i 1978. Formalet var & eta-
blere et register som kunne gi informasjon om de store samfunnsekonomiske
investeringene, som er og blir foretatt i bygninger og boliger. BBR er et kom-
munalt register som vedlikeholdes av kommunen. Den daglige driften er over-
latt til Kommunedata. Loven administreres av boligministeren som har ansva-



NOU 1999: 1
Kapittel 9 Lov om eiendomsregistrering 56

ret for den «samlede drift>. Myndighetsoppgaven er delegert til KMS. Utgif-
tene til 4 etablere og drive BBR skal dekkes av kommunen.

BBR inneholder opplysninger om den enkelte bygnings identifikasjon,
oppferingstidspunkt, beliggenhet, storrelse, tekniske forhold, innredning,
installasjoner og bruk. Videre er det opplysninger om leieforhold til eller i byg-
ninger, nar disse er stiftet, m.m.

BBR bestar av tre deler: «<BBR-stamregisteret» som inneholder data om
eksisterende/ferdige bygninger, «<BBR-&endringsregisteret» som inneholder
data omkring igangvarende byggesaker (nybygg, til-/ombygging og nedriv-
ning) og «BBR-historieregisteret> med opplysninger om gjennomferte endrin-
ger i bygnings- og boligmassen. For alle bebygde eiendommer i registeret er
opplysningene grupperte i tre nivier. Disse er; «Ejendomsniva, Bygningsniva
og Enhetsniva». BBR omfatter alle bygningene i Danmark, ca. 3,8 millioner.
Det er foreslatt relativt store endringer i lov om bygnings- og boligregistre-
ring, men forslaget er forelopig ikke fremsatt. Det skal justeres i forhold til
OECD-regler.

«Planregisteret» ble oppretteti 1990 og er et kommunalt register. Registe-
ret inneholder blant annet opplysninger om kommune- og delplaner. Dette
dekker kommuneplan/rammeomrade, lokalplan, byplanvedtekt, plannummer
m.m. Det tas sikte péa & utvide registeret med opplysninger om byfornyelses-
og boligforbedringsplaner, energiforsyning, m.m. Sammenhengen med de
matrikulaere enhetene planen gjelder, registreres ikke i Planregisteret. Sam-
menhengen skal komme fram ved at planidentifikasjonen kobles til matrikkel-
numrene i Krydsreferenceregisteret, (se nedenfor).

«Krydsreferenceregisteret (KRR) ble opprettet pa 1980-tallet og er et sam-
arbeid mellom KMS og kommunene for & skape et bindeledd mellom de ulike
registrene med informasjon om fast eiendom. Det er kommunen som er regis-
terforer, men databasen er Kommunedata ansvarlig for. Tanken med KRR var
a skape et eiendomsdatasystem uten fysisk integrering av systemene. Ved
hjelp av en rekke felles «ngkler», er det lykkes & knytte sammen opplysnin-
gene i de ulike registrene. De aktuelle «ngkler» er matrikkelbetegnelse, byg-
ningsnummer og planidentifikasjon.

All eiendomsinformasjon kan via KRR knyttes til matrikkelnumrene. Der-
med er det mulig a visualisere de forskjellige typer av eiendomsinformasjon
pa digitale matrikkelkart. Det arbeides forseksvis med & knytte koordinater til
adressene i KRR. Forsgk viste at det ikke var god nok overensstemmelse mel-
lom adressedefinisjonen i ESR, BBR og det digitale adressetema. Forsoket
klargjorde at det er hensiktsmessig 4 ga inn for koordinatsatte adresser som
en selvstendig minste enhet pa linje med eiendommer og bygninger.

9.4 Sverige

9.4.1 Innledning

Rettene til det moderne eiendomsregisteret finner vi i de «jordebcker» som
Kongen, kirken og adelen forte over sine jordeiendommer. Formaélet var a
holde regnskap med den avkastning eiendommen ga og den skatteplikt som
etterhvert ble lagt pa jordeiendommene.

De nevnte jordebeker ga grunnlag for et landsomfattende system med jor-
debeker som ble innfert av Gustav Vasa etter vedtak av herredagen i Vadstena
i 1524. Formalet var a fa et bedre grunnlag for innkreving av skatt. Bekene var
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inndelt i sogn, landsbyer og <hemman». (<Hemman» var opprinnelig skatte-
enheten for en landbrukseiendom.)

Det «kamerale» registreringssystemet fra 1500-tallet ble ved kongelig for-
ordning av 13. juni 1908 avlest av et jordregister for eiendommer utenfor
byene («stdderna»). Registeret skulle fores ldnsvis av 6verlantmataren. (Lant-
maéterivisenet ble opprettet i 1628.)

Utviklingen av en registerordning for eiendommer i byene (stiderna) er
noe spesielt. Forst ved «Lag om fastighetsbildning i stad» av 12. mai 1917 ble
det ilovens kapittel 7 gitt egne regler om «fastighetsregister for stad». Et slikt
register skulle fores i alle byer og i enkelte tettsteder.

Byene forte tidligere egne uoffisielle registre over grunnen (marken).

Mange av de sentrale begrepene i svensk tingsrett og i det temaet som
dreftes her er vanskelig & oversette til norsk slik at presisjonsnivaet opprett-
holdes. Dette gjelder blant annet de sentrale begrepene «fastighet» og «fastig-
hetsbildning».

«Fastighet» er etter det opplyste ikke definert i svensk lovgivning. Ferst
etter 1908 og 1917 kom det mer allment inn i aktuelle lover, men begrepet var
i bruk pa 1700-tallet og mere allment etter 1800. I §1 i den svenske jordloven
(Jordabalken) er folgende regel: «Fast egendom ir jord. Denna 4r indelad i
fastigheter. Om fastighetsbildning finnes sirskilda bestimmelser». Denne
regelen sammen med forarbeidene til Jordbalken og Fastighetsbildningsla-
gen (FBL) ma legges til grunn nar det naeermere innhold i begrepet «fastighet»
skal klarlegges. I det folgende brukes begrepet «fast eiendom» som en upresis
oversettelse av «fastighet».

Et annet sentralt begrep i denne sammenheng er «fastighetsbildning». I
det er dette oversatt med «eiendomsdanning».

9.4.2 Organisering

I Sverige er det 288 kommuner (pr. 1998). I forarbeidene til Fastighetsbild-
ningslagen, dreftet man spersmalet om staten eller kommunene skulle ha
hovedansvaret for eiendomsdanning (fastighetsbildning) og eiendomsregis-
trering (matrikulering/kataster). Resultatet ble et delt ansvar.

Hovedansvaret ble tillagt staten ved Lantmiteriverket (LMV). Virksomhe-
ten ble delt i tre hovedomrader: eiendomsdanning, eiendomsregistrering og
tekniske arbeider (matingsverksamhet). For arbeidet med eiendomsdannin-
gen ble landet delt i 87, senere redusert til 69 lantméteridistrikt, med en statlig
«fastighetsbildningsmyndighet» i hvert distrikt. Distriktsorganisasjonen dek-
ket hele landet. I noen av distriktene ble det opprettet lokalkontor som supple-
ment til hovedkontoret.

Distriktsinndelingen ble av arbeidsorganisasjonsmessige grunner i en del
tilfeller supplert med spesialenheter for rasjonalisering i jord- og skogbruket.
Enhetene var en del av det statlige «lantméteriet». De hadde «ldnet» som virk-
somhetsomrade.

For & lette samarbeidet med den kommunale behandlingen av plan- og
utbygningssaker, ble det opprettet 43 spesialenheter for utbygging av tettste-
der. Antallet ble senere redusert til 41 som alle ble underlagt kommunal admi-
nistrasjon. Fjorten av disse kommunale «fastighetsbildningsmyndighetene
(KFBM)» har hele kommunen som virksomhetsomrade. I de gvrige 27 kom-
munene virker KFBM i en del av vedkommende kommune. Det statlige lant-
miteridistriktet hadde ansvaret for de evrige delene av kommunene.
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Ansvaret for eiendomsregistreringen ble ogsa delt mellom stat og kom-
mune. De statlige «fastighetsregistermyndighetene (SFRM)» inngikk etter-
hvert i «lantmiteriets» organisasjon og hadde «ldnet» som arbeidsomrade. I
29 kommuner ble det opprettet kommunal registermyndighet for hele eller
deler av kommunen.

Staten ved det statlige «lantméteriet» fikk ansvaret for de geodetiske riks-
nettet og de skonomiske og topografiske kart i méalestokk 1:10000 og mindre.
Kommunene fikk ansvaret for det lokale stamnettet og kartlegging i maéle-
stokk 1:10000 og sterre. Den samordnede kart- og oppmalingstekniske pro-
duksjonen (MBK) innenfor det kommunale ansvarsomradet, star for det tek-
niske arbeidet som er nedvendig for planlegging og utbygging. Kommunene
kan velge om de vil utfere dette arbeidet ved egne organ, overlate det til det
statlige «lantmiteriet», eller til private oppmalingsfirmaer.

Knapt halvparten av kommunene i landet har egne kommunale oppma-
lingskontor til arbeidet med MBK. Av de gvrige har 120 kommuner avtale med
«lantmiteriverket». Av kommuner med egen teknisk etat medvirker 64 i den
statlige eiendomsdanningsvirksomheten nar det gjelder teknisk arbeid.
Denne medvirkningen ble regulert av en egen avtaletype (C-avtal) utarbeidet
av LMV og «Svenska kommunforbundet».

Med virkning fra og med 1996 ble det gjort til dels betydelige endringer i
reglene om eiendomsdanning og eiendomsinformasjon.

Den ansvarsfordeling mellom stat og kommune som ble lagt til grunn i
1972, viste seg etterhvert & veere ikke helt vellykket. Det delte ansvaret forar-
saket interessemotsetninger og konflikter om organiseringen av de kommu-
nale FBM og avgrensingen av kommunens virksomhetsomrade. Samarbeid
og samordning pa dette feltet ble vanskeliggjort. Dette var bakgrunnen for
utarbeidingen av et nytt regelverk.

Lovgiveren tok utgangspunkt i at eiendomsdanningsprosessen var en sa
viktig del av infrastrukturen i et samfunn at staten métte ha det overordnede
ansvaret for denne virksomheten. P4 den andre siden var eiendomsdanningen
en sa viktig del av den kommunale plan- og utbyggingsprosessen at dette ned-
vendiggjorde en sterk kommunal medvirkning. Det ble ogsa pekt pé at prin-
sippene i det kommunale selvstyret talte for en slik losning. Kommunene
onsket regler som ga den enkelte kommune adgang til selv & velge om eien-
domsdanningen skulle veere kommunal eller statlig. De ensket ogsa adgang
for flere kommuner til 4 ha felles lantmiterimyndighet. En tredje viktig pre-
miss i arbeidet med nye regler, var at en stor del av arbeidet med eiendoms-
danning er myndighetsuteving. Av hensyn til rettssikkerheten ma kjenneteg-
net pa den utevende myndighet vaere at den er ubunden, upartisk og har hey
kompetanse.

For lovgiveren ble det spersmal om en avveining mellom overordnede
statlige interesser, der rettssikkerheten er et viktig utgangspunkt, og kommu-
nenes gnske om en best mulig samordning av plan- og utbyggingsprosesser.
Lovgiveren aksepterte blant annet ikke kommunenes pastand om at det var
uproblematisk & ha en kommunal fastighetsbildningsmyndighet, selv om
kommunen var part i saken som grunneier.

Etter inngdende dreftelser og vurderinger ble resultatet at staten ved
«Lantmiteriverket» skal ha ansvaret for eiendomsdanningsvirksomheten i
hele Sverige, men med adgang til, etter seknad, & delegere ansvaret til en kom-
mune. Ved Lag om kommunal lantmiterimyndighet (KLM) av 14. desember
1995 (SFS 1995:1393), fikk Regjeringen fullmakt til 4 gi en kommune adgang
til & opprette en kommunal lantmiterimyndighet og std ansvarlig for denne
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virksomheten. For at en kommune skal fi denne kompetansen ma felgende
vilkar veere oppfylte:

Den kommunale lantmiterimyndigheten ma ha hele kommunen som sitt
ansvarsomrade. Det kan ikke opprettes slik myndighet for deler av en kom-
mune. Samarbeid mellom flere kommuner om lantméiterivirksomheten tilla-
tes ikke.

Etvilkér er at myndighetens arbeidsoppgaver i det vesentlige gjelder eien-
domsutforming og -registrering. Det er understreket som serdeles viktig at
myndigheten mé ha en si uavhengig stilling til den evrige kommunale virk-
somhet at det ikke kan reises spersmal ved dens neytralitet og objektivitet.

I loven er det ogsa fastsatt at myndigheten ma fa en effektiv organisasjon
og ha sd mange arbeidsoppgaver at kompetansen kan opprettholdes. Videre
er det en forutsetning for a kunne opprette en kommunal lantméterimyndig-
het, at minst to av tjenestemennene har den kompetanse og erfaring som kre-
ves. Det pekes pa at arbeidet er av judisiell og teknisk art. Kravet er at minst
en av de to personene (ikke nedvendigvis sjefen) ma ha sivilingeniereksamen
fra teknisk heyskole med en fagkrets rettet mot lantmiterispersmal eller til-
svarende kunnskap. I tillegg kreves minst to ars erfaring fra arbeid ved «fas-
tighetsbildnings- eller fastighetsregistermyndighet». Kompetansekravene til
den som skal drive med oppmaling og kartlegging er naermere regulert i en
forordning fra desember 1995 (SFS 1995:1430). Det stilles krav om heyere
utdannelse og praksis.

Loven krever dessuten at myndighetens informasjonssystem far en slik
standard at informasjonsutvekslingen mellom stat og kommune kan forega
effektivt og knirkefritt. Det kreves samordning av det tekniske utstyret mel-
lom de statlige og kommunale myndighetene.

Seknad om 4 fa opprette kommunal lantmiterimyndighet sendes lantmai-
triverket, men tillatelse gis av Regjeringen. Det er antatt at i forste omgang vil
trolig 29 kommuner seke om & ha ansvaret for fastighetsbildingen, jf. SOU
1995:54 s. 119-120.

Selv om en kommune har fatt slik myndighet som omtalt, er det likevel en
del eiendomsdanningssaker som skal oversendes lantmiterimyndigheten i
ldnet. Det gjelderi de tilfellene hvor kommunen er eier av eiendom som omfat-
tes av forretningen og kommunen eller en annen grunneier krever at forret-
ningen skal overfores.

Gjelder forretningen eiendommer som ligger innenfor virksomhetsomra-
dene til flere kommuner, skal saken overfores til lantmiteriet pa lansniva. Det
samme gjelder store jord- og skogbrukssaker som ikke omfatter ny bebyg-
gelse. Eiendomsdanningssaken skal overferes til ldnsnivd dersom kompe-
tanse- eller ressursarsaker taler for at slik overfering ber skje. LMV har til-
synsmyndighet med de kommunale lantmaterimyndighetene. LMV skal kon-
trollere at vilkdrene som er satt for 4 gi kommunen den aktuelle myndighet,
blir overholdt. Oppfylles ikke vilkarene eller er det vesentlige mangler ved det
arbeidet som utferes, skal kommunen i forste omgang fa anledning til & rette
opp manglene. Dersom dette ikke skjer, kan Regjeringen etter tilrading fra
LMYV trekke den gitte myndighet tilbake.

Reformen i 1996 omfattet ogsa en omfattende omorganisering av lantmai-
teriets organisasjon. LMV har sitt hovedkontor i Givle og er den sentrale for-
valtningsmyndighet for alle spersmal om eiendomsinndeling og informasjon
om landskap og eiendom. LMV er overordnet og forer tilsyn med lantméteri-
ets avdelinger i lanene. LMV har videre blant annet ansvar for framstilling av
og informasjon fra kart, for det geodetiske rikssystem, for navnsetting og nav-
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nebruk, for tilsyn med riksgrensen og for eventuelt 4 utrede og avgi betenk-

ninger til domstolene om spersmal som LMV har ansvaret for. LMV er et stat-
lig forvaltningsorgan og det er forvaltningslovens regler som gjelder for saks-
behandling. Under forberedelsen av loven fra 1970 ble det av enkelte herings-
instanser foreslatt & overfore visse deler av arbeidet til domstolene, blant annet

sammenfoying av bruk, men dette gikk Justisdepartementet i mot.

Bortsett fra de kommunene som har fétt delegert myndighet, er det lant-
miteriet i linene som utferer eiendomsdanningsarbeidet i Sverige. Selv om
lantmiteriet har ldnet som sitt arbeidsomrade, er det en forutsetning at arbei-
det, pa samme mate som for, skal utferes i desentralisert form ved at lantma-
teriet har lokale kontorer spredt utover i ldnet.

9.4.3 Sakstyper ved eiendomsdanning (fastighetsbildning)

Eiendomsdanning er en forretning som forer til endring i bestdende eien-
domsutforming (fastighetsregulering) eller til dannelse av en ny eiendom ved
utparsellering, deling av sameie eller sammenfoying (avstyckning, klyvning
eller sammanliggning). De fleste forretningene blir administrert og utfert av
lantmitaren alene. Han kan imidlertid la seg bista av to legmenn (gode min)

dersom han selv finner det nedvendig eller en grunneier ber om det.

I prinsippet kan alle beslutninger paklages. I loven er det for enkelte avgjo-
relser sagt at de kan paklages sarskilt, se FBL kapittel 15 §2. Klagefristen er
tre uker fra det tidspunkt beslutningen ble meddelt partene. Etter utlopet av
fristen far beslutningen rettskraft (laga kraft).

De beslutninger og klageregler som na er omtalt er 4 se pa som unntaks-
regler. Hovedregelen er at beslutningene ikke kan péklages for saken er
avsluttet eller innstilt, dvs. nar alle spersmal i saken er avgjort. Klagefristen er
her fire uker, FBL kapittel 15 §6. Klagen leveres til den myndighet som gjorde
vedtaket og i samsvar med reglene i forvaltningsloven kan forvaltningsorga-
net selv eventuelt omgjere sine tidligere vedtak, se SOU 1993:99 s. 230. For a
understreke at eiendomsutformingen er forvaltning og ikke domstolsvirksom-
het, endret man i 1989 terminologien fra «anke» (besvir) til «klage» (6verkla-
gande).

Klageinstansen for avgjerelser av lantmiterimyndighet er «fastighetsdom-
stolen». Det finnes en slik domstol i hvert 14n. Domstolen bestar normalt av to
juridiske dommere, en teknisk utdannet dommer og to domsmenn. Avgjorel-
senidenne domstolen kan paankes til hovritten og eventuelt videre til Hogsta
domstolen.

Partene mé dekke utgiftene ved «lantmiterifordttningen», kopi av forret-
ningsdokumentet og en kopi av kartet. Dette skjer i form av en avgift som
beregnes etter den tid som trengs for behandlingen av den aktuelle forretnin-
gen. Timesatsen for arbeid utfert av kvalifisert lantmatare er for ti den 696kr.
Reisetid blir ikke belastet partene, men i tillegg til betaling for medgatt tid, blir
parten belastet for utgifter til eventuelle sakkyndige, bruk av underleverande-
rer, markeringsmateriell, spesielle datakostnader eller bruk av spesielt dyr
utrustning. Det er dpnet for mulighet til 4 be om et anbud.

I 1996 ble det antatt at enkle saker med meote og markarbeid tok ca. 35
timer. Mélet med omorganiseringen av lantmaéteriet i 1996 er 4 komme ned i
en arbeidstid pa 6-12 timer for slike saker.
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9.4.4 Saksgangen

Krav om eiendomsdanning skal som hovedregel skje skriftlig til lantmateri-
myndigheten. I kravet skal det spesifiseres hva som enskes gjennomfort.
Andre som eventuelt blir berort skal, om mulig, nevnes. Reglene om inhabili-
tet for dommere gjelder tilsvarende for personene i lantmiterimyndigheten.
Forretningen utfoeres i det omradet hvor eiendommen (e) ligger. Eiendoms-
danningen kan ikke skje i strid med vedtatte planer for omradet.

Lantmiterimyndigheten tar alle sine avgjerelser i form av beslutninger
(beslut). Den har plikt til & utrede saken for beslutningen (e) blir tatt. Dette
gjelder det lovmessige som ogsa inneholder en proving av kravets forhold til
foreliggende planer og av faktiske og ekonomiske forhold. Det siste gjelder
béade de skonomiske forutsetningene og konsekvensene av eiendomsdannin-
gen. De eiendomsekonomiske og de privatekonomiske konsekvensene skal
klarlegges. Saksomkostningene skal ogsé trekkes inn i vurderingene.

I arbeidet fram mot reformene i 1996, var det et sentralt spersmal for lov-
giveren om hele eller deler av det saksforberedende arbeidet kunne delegeres
eller overlates til andre enn lantmiterimyndigheten. Ved omorganiseringen
av Lantmiteriverket var det et klart mal & sondre mellom myndighetsutevelse
og oppdragsvirksomhet eller tjenesteyting. Et vesentlig poeng med dette var
a fremme rettssikkerheten i myndighetsutevingen.

Begrepet «<myndighetsuteving» er brukt i flere lover, men er ikke entydig.
Definisjonen i forarbeidene til den svenske forvaltningsloven, er den som de
fleste legger til grunn. Myndighetsuteving defineres som «utévning av befo-
genhet att for enskild bestemma om formaén, rittighet, skyldighet, disiplinpa-
foljd, avskjedande eller annat jaimforbart forhéllande». Hjemmel for vedtaket
ma veere lov eller forskrift med hjemmel i lov. Vedtaket ma vaere bindende og
det er tilstrekkelig at det bare har indirekte rettsvirkninger for enkeltperso-
ner. Vedtak om 4 registrere noe som virker som et rettsfaktum, er myndig-
hetsutoving.

Den saksforberedelse i eiendomsdanningssaker som hjemles i FBL 4.
kapittel § 25 forste ledd og reglene om grensemerking og kartlegging i FBL 4.
kapittel §§ 27 og 28 vurderte lovgiveren som myndighetsutevelse (Prp. 1995/
96:78, s. 60). I FBL kapittel 4 ble det i 1996 innfert en ny § 34a som gir lantma-
terimyndigheten i ldnet hjemmel til & delegere arbeidet med saksforbere-
delse, grensemerking og kartlegging til en annen statlig eller kommunal myn-
dighet med kompetanse innenfor lantmiteriomradet. Denne regelen gir et
fast grunnlag for framtidige avtaler mellom den myndigheten som har ansva-
ret for forretningen og andre statlige og kommunale organ. Det legges til
grunn at den myndigheten som har saken, kan legge visse klart avgrensede
mindre deler av individuelle forretninger ut pa anbud i samsvar med reglene i
«lov om offentlig upphandling» fra 1992. Dersom lantmiteriet velger a innga
en samarbeidsavtale med kommunen vil det kunne bli tale om en storre del av
saksforberedelsen som da kan innbefatte myndighetsutevelse. Slike avtaler er
av en serlig karakter og er en form for delegasjon. De omfattes ikke av
reglene om offentlig anbud.

En eiendomsdanningsforretning er ikke ferdig for den er registrert i eien-
domsregisteret («fastighetsregistret»).

9.4.5 «Tredimensionell fastighetsindeling»

I svensk rett ble det lagt til grunn at det ikke var anledning til &4 lage eiendom-
mer (fastigheter) i form avrom i undergrunnen eller over bakkeniva. I 1996
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ble det lagt fram en utvalgsinnstilling (SOU 1996:87) med forslag om hjemmel
til & danne eiendommer (fastigheter) «i skilda plan». Eiendommene vil bli kalt
«anldggningsfastigheter». Bortsett fra «dgarldgenheter i flerbostadshus», kan
alle typer anlegg i undergrunnen eller over bakkeniva dannes som «anligg-
ningsfastigheter». Forslaget til ny lov ligger for tiden i Justisdepartementet,
men arbeidet med proposisjonen er ikke pabegynt.

9.4.6 Fastighetsdatasystemet (eiendomsregisteret)

I 1968 vedtok Riksdagen nye regler for eiendomsregistrering basert pa elek-
tronisk databehandling. Den nye ordningen skulle vere felles for hele landet.
Den tidligere forskjellen mellom by og land skulle falle bort. Eiendommene
skulle stedfestes ved bruk av koordinater. Det ble videre bestemt & opprette

«Centralnamnden for fastighetsdata (CFD)». CFD fikk som oppgave a utrede,
bygge opp og ha det overordnede ansvaret for de sentrale eiendoms- og ting-
lysingsregistrene (fastighets och inskrivningsregistre). Retningslinjer av 1970
la til grunn at eiendomsregistrering var et statlig ansvar med ldnsstyrelsen

som registermyndighet (FRM). I 29 tilfeller var registermyndigheten delegert
til kommunen.

I 1988 ble det bestemt at fra og med 1. juli 1990 skulle eiendomsregistre-
ringen overfores fra ldnsstyret til det statlige lantmiteriverket pa linsniva. De
kommunale registermyndighetene skulle besta som for. Utviklingen av et fel-
les eiendomsinformasjonssystem som CFD fikk ansvaret for i 1970 ble fullfort
i 1995. Da var alle vesentlige opplysninger om Sveriges 4,5 millioner register-
enheter samlet og ble daglig oppdatert av CFD. Dersom noen lider tap pa
grunn av tekniske feil i det EDB-forte eiendomsregisteret, har vedkommende
krav pa erstatning av statskassen. Det er tale om feil forarsaket av registerfo-
reren, ikke bare i selve registeret, men ogsa nar det utstedes attester om det
som er registrert. Staten betaler ogsa erstatning for feil i matrikkelen som er
overfort til registre tilknyttet matrikkelen.

11994 vedtok Riksdagen, som tidligere nevnt, omorganisering av lantma-
terivirksomheten og eiendomsregistrerings-virksomheten med virkning fra 1.
januar 1996. En hovedtanke med omorganiseringen var blant annet & styrke
rettssikkerheten i alt arbeid som kan kalles myndighetsuteving. Samtidig
skulle det skapes en organisasjon som var preget av kvalitet, effektivitet og
kompetanse, og som hadde klare ansvarsroller.

Et sentralt resultat av dette ble at alle former for oppdragsvirksomhet
skulle skilles fra alt arbeid som forte til myndighetsuteving. Omorganiserin-
gen forte videre til at 6verlantmaitarstillingen, de statlige eiendomsregister-
myndighetene og eiendomsdannings-myndighetene falt bort fra 31. desember
1995. De ble erstattet med regionale lantméateri-myndigheter som skulle ha
ansvaret for eiendomsdanningen (fastighetsbildningen). Videre ble CFD slatt
sammen til en ny landsdekkende myndighet, «Lantmiteriverket». Ett vesent-
lig punkt i det nye systemet er at eiendomsutforming og -registrering utferes
av samme organ. Ansvaret for den grunnleggende landskaps- og eiendomsin-
formasjonen er na samlet i en myndighet.

Den reformen som ble innledet pa slutten av 1960-tallet var fullt gjennom-
fort i september 1995. Det forela na et eiendomsdatasystem (FDS) basert pa
automatisk databehandling. Systemet reguleres av flere lover og forskrifter.
Det grunnleggende regelverket finnes i «Fastighetsdata-kunngorelsen» fra
1974 (ar. 1058).

«Fastighetsdatasystemet» (FDS) bestar i dag av fire registre:
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1. Fastighetsregistret

2. Innskrivningsregistret (tinglysingsregistret)

3. Taxeringsuppgifter

4. Byggnadsregister

Kommunen er registeromrade for fastighetsregisteret. Dette registeret er
videre delt opp i flere delregistre. I det som kalles hovedregisteret finnes eien-
dommer og sameier (fastigheter og samfilligheter). Her finnes videre opplys-
ninger om sterrelse, beliggenhet, andeler i sameier, rettigheter, plikter og
henvisninger til planer og vedtak som har betydning for eiendommen.

Registerkart er en del av eiendomsregisteret og fores i prinsippet digitalt,
men analoge kart kan ogsa fores. Integrering av eiendomsinformasjon med
landskapsinformasjon er et viktig mal med den nye organisasjonen av lantma-
teriet. Grafisk fremstilling av eiendomsinndelingen finnes péa registerkart og i
det skonomiske kartverket. Disse kartene overfares na til digital form og det
gir muligheter til ulike koblinger mellom registerinformasjon i FDS og kar-
tene. Det skonomiske kartverket ble ferdig digitalisert for hele landet i 1997.
Det digitale registerkartet beregnes a veere ferdig for landsbygdene i 1998 og
for byer og tettbygde strek i 2001.

I koordinatregisteret finnes koordinatopplysninger om beliggenhet for
eiendommen, sameie-omrader, bygninger og fornminner. Videre er det hen-
visninger til registerkart. Det tredje delregisteret er planregisteret. Her er
registrert planer og ulike former for vedtak som gjelder arealanvendelsen. Det
fijerde delregisteret er adresseregisteret. Videre er det et femte delregister for
det som kalles «gemensamhetsanliggningar», eksempelvis veganlegg, klo-
akk, vannverk. Endelig opereres det med et sjette delregister som kalles
«kvartersregister», som er et register over kvartal i tettbygde omrader.

I takseringsregisteret, som ikke er en del av eiendomsregistret, er det
registrert opplysninger om registerobjektenes verdi slik det framgéar av skat-
tetakserings-listene. Det er ogséa opplysninger om takseringskoder og eiere.

I 1993 ble arbeidet med & innfere et bygningsregister tatt opp. Bygninger
registreres med betegnelse pa den eiendommen der bygningen ligger og et
nummer for bygningen. Ved en avtale mellom LMV og kommunene blir ajour-
foringen av registeret regulert. Kommunens medvirkning er frivillig. Fra 1.
oktober 1995 er informasjonen i bygnings-registeret tilgjengelig pd samme
mate som annen informasjon i FDS.

Innskrivingsregisteret (grunnboka) er ogsd en del av FDS, men dette
registeret vil bli omtalt nedenfor.

Riksdagen vedtok i desember 1995 opprettelse av et leilighetsregister
(lagenhetsregister). Det er ikke en del av FDS, men opereres i tilknytning til
FDS. Forelopig er loven satt i verk for Givle kommune og Hogalids «forsam-
ling» i Stockholm kommune. Det er der tale om en provedrift.

Sameieforeninger (samfillighetsforeningar) skal registreres hos lantma-
terimyndighet. Dette registeret er heller ikke en del av FDS, men fores i til-
knytning til dette.

Spersmalet om hva brukerne ma betale for a gjore seg nytte av informasjo-
nen, var og er et sentralt diskusjonstema. For & lette tilgangen pa informasjon
ma prisen ikke settes for hegt. Avgiftene er fastsatt ut fra distribusjonsomkost-
ningene med et tillegg som bidrag til systemkostnadene. Gebyret for en infor-
masjonssekning «on-line» er for tiden 10kr. V ed et slikt sek far sokeren all
grunninformasjon om en fast eiendom. Omsetningen i 1996 var beregnet til
cirka 100 millioner kr.
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9.4.7 Informasjon om rettigheter i fast eiendom

Innskrivingsregisteret (grunnboka) er som nevnt en del av FDS, men det er
«Domstolsverket» som har ansvaret for foring og ajourhold av dette registe-
ret.

I 1932 ble det fastsatt at det i hver rettskrets (domssaga) skulle fores en
felles «fastighetsbok» for registrering av eiendomsoverforinger (lagfart) og
pantsettinger (inteckning). Den nevnte protokoll skulle fores av en «innskriv-
ningsdommer» i rettskretsen. Protokollen ble bygd opp pa grunnlag av
matrikkelen slik den ble utformet i en forordningen fra 1908.

Nagjeldende regler om innskrivning (tinglysing) er hjemlet i Jordabalken
av 17. desember 1970, kapitlene 19-23. Innskrivningsreglene gjelder lagfart,
inteckning, eller annen inskrivning i «fastighetsbok» (grunnbok) eller «tomt-
retts-bok». Videre gjelder reglene anteckning i nevnte beker safremt det fore-
ligger hjemmel for slik anteckning i lov eller forskrift. Det er inskrivningsdom-
meren ved tingsretten som stéar for innskrivningen. Vedkommende dommer
ma ha juridisk embedseksamen.

Det folger av kapittel 20 §1 at den som erverver eiendomsrett til en fast
eiendom har plikt til & registrere ervervet i fastighetsboken, «soke lagfart».
Registrering skal som hovedregel skje innen 3 maneder etter eiendomserver-
vet, kapittel 20 § 2. Den som ikke gjor dette innenfor tidsfristen, kan beteleg-
ges.

Bruksrett til fast eiendom for et ubestemt tidsrom, kan innenfor de ram-
mene som er trukket opp i Jordabalken kapittel 13 stiftes som «tomtritt». For
denne type rett gjelder egne regler, se Jordabalken kapittel 21. Registreringen
av slike rettigheter skjer i et eget register — «tomtrittsboken». Retten kan pant-
settes og den kan péaheftes servitutter, «nyttjanderétt» av annet slag enn «tom-
tritt», og rett til & fa elektrisk kraft. Registrering av pantsettelser (inteckning)
er regulert i Jordabalken kapittel 22. Registrering av andre bruksrettigheter
enn tomtritt, servitutter og rett til elektrisk kraft, kalles anteckning og regule-
res av reglene i Jordabalken kapittel 23.

I mandatet til utrederen som forberedte omorganiseringen av lantmite-
riet, fikk han i oppdrag a vurdere om «inskrivningsviasenet» burde skilles fra
domstolene og integreres med myndighets-utevingen pa «fastighets-omréa-
det». Utrederen la til grunn at innskrivningsvirksomheten slik den ble drevet
na hadde hey kvalitet, og ble utfort raskt og effektivt. Spersmalet var likevel
om virksomheten hadde sa neer tilknytning til de evrige statlige myndighets-
oppgavene med hensyn til fast eiendom at innskrivningen burde integreres
med dem. Utrederen droeftet ulike sider ved spersmalet og konkluderte med
at innskrivningen burde integreres i de regionale «kart— och fastighetsmyn-
digheterna». Regjeringen la til grunn at en slik integrering burde gjennomfe-
res en gang i fremtiden («pa sikt»), men ville ikke gé inn for det pa det davae-
rende tidspunkt, se Prop. 1993/94:214, s. 22-23.

9.4.8 Andre registre med eiendomsinformasjon

Sikkerhet for pant i fast eiendom oppnés ved inntekning av et pantebrev i inn-
skrivningsregisteret. For 1. juli 1994 kunne pantebrev bare utstedes i skriftlig
form. Fra og med nevnte dato kan pantebrev utstedes ved elektronisk regis-
trering i pantebrevregisteret. Denne type pantebrev kalles datapantebrev.
Ordningen er regulert i lov 1994:448 og forordning 1994:598.
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CFD utviklet etter oppdrag fra Statens bostadskreditnimnd et system
(BKN-systemet) til bruk for banker og kredittinstitusjoner ved utbetaling av
lan. LMV star for drift og forvaltning, men langiverne er registeransvarlig.

Det er videre utviklet en eiendomsprisdatabase. I denne finnes opplysnin-
ger om Kjop (pris og dato), oppgaven fra takseringsregistret (takseringsverdi
og standardpoeng) i tillegg til opplysninger om adresse og koordinater.
Denne databasen er ikke lovregulert. Videre finnes det en «dndringsdatabase»
som gir opplysninger om danning av nye eiendommer etter tinglyste eierskif-
ter. Ved disse endringsdata blir lokale system, forst og fremst de kommunale,
oppdatert.

9.4.9 Patenkte endringeri Sverige

For tiden arbeides det med et forslag (SOU 1997:3) om en ny lov om «Fastig-
hetsdataregistret» (FDR). Det naveerende FDS skal falle bort og erstattes med
ett felles register. I dette ene registeret skal all informasjon om fast eiendom
samles. Det skal veaere en del for fast eiendom (fastighetsdel), en tinglysings-
del, en adressedel, en bygningsdel og en del for takseringsoppgaver.

Det nye registeret skal ikke omfatte pantebrevs-registeret og sameie-for-
enigsregisteret. Inntil videre skal heller ikke leilighetsregisteret veere en del
av det nye registret. LMV skal alene ha registeransvaret for FDR. Av person-
vernhensyn vil det ikke bli mulig 4 seke «on-line» pa navn, personnummer
eller del av et personnummer.

9.5 Nederland

9.5.1 Innledning

Nederland kom i 1810 under fransk herredemme og de franske myndighetene
satte i 1811 i gang arbeid med a bygge opp et kataster etter menster av «le
Cadastre Napoleonic» som var vedtatt innfert i Frankrike i 1807. Formaélet var
a skape et grunnlag for utligning av skatt. I 1832 var arbeidet med katasteret
ferdig. I 1838 ble ny sivillovbok for Nederland vedtatt. I denne var det regler
om en registreringsordning for rettigheter til og i fast eiendom. Dette registe-
ret ble kalt «Public registers». Registeret kan sammenlignes med vart tingly-
singsregister — grunnboka.

De to registrene som na er omtalt ble organisert i en felles etat og virksom-
heten omtales med fellesbetegnelsen «Kadaster». I det folgende vil de to
delene av katasteret som hovedregel bli omtalt som eiendomsregister og ret-
tighetsregister.

9.5.2 Organiseringen av matrikuleere oppgaver i Nederland

Det er fire lovverk som utgjer det sentrale grunnlaget for de nederlandske
kataster- og eiendomsinformasjonssystem; Nieuw Nederlands Burgerlijk
Wetboek het Vermogensrecht, Boek 3, Afdeling 2, Art. 16 — 30 (den neder-
landske sivillovboken), Kadasterwet 1992, Cadaster Organization Act 1995, og
Land Development Act.

Det nederlandske forvaltningssystemet har tre administrasjonsniva. Det
er sentralregjeringen, 12 provinser og 800 kommuner. Fram til 1. mai 1994 var
katastersystemet en del av det statlige forvaltningssystemet. Ansvarlig depar-
tement var fra forst av finansdepartementet, i 1974 ble det overfort til planleg-
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gingsdepartementet (The Ministry of Housing, Physical Planning and Envi-
ronment).

Fra den 1. mai 1994 er katastervirksomheten organisert som en frittsta-
ende statlig organisasjon (Cadastre and Public Registers Agency, forkortet
CPRA). Ministeren fra planleggingsdepartementet er medlem av styret.
Hovedadministrasjonen er plassert i Apeldoorn. Katasterarbeidet er videre
fordelt pa 15 regionalkontorer. Totalt var det ansatt 2100 personer i 1996.
Antall ansatte var da sunket med 200 personer fra 1994. De ansatte er statstje-
nestemenn ogsaiden nye selvstendige organisasjonen som er bygd opp i sam-
svar med moderne forretningsmessige prinsipper. Det er en forutsetning at
driften skal beere seg, men ikke samle opp overskudd. Pr. 1. januar 1995 ble
derfor gebyrene redusert med 15 %. Allerede 1. august samme ar ble gebyrene
reduserte med ytterligere 30%.

CPRA har som oppgave a vedlikeholde og utvikle et rettighetsregister
(public registers), et eiendomsregister med katasterkart og registreringer av
dokumenter som gir opplysninger om den faste eiendommen. Videre har
CPRA ansvar for & vedlikeholde et nettverk av koordinatpunkter i det neder-
landske trianguleringssystem. CPRA har ogsa ansvaret for registersystem for
skip og fly. De registrene, kartene og dokumentene CPRA har ansvaret for,
skal finnes ved hvert av de lokale regionale kontorene. Dette gjelder barei den
grad de nevnte kart og dokument er relevante for eiendommer i vedkom-
mende region.

Hvert av regionkontorene har en avdeling for eiendoms- og rettighetsre-
gistreringer (Land Registry Department, LRD). Det er videre en egen avde-
ling for eiendomsomforming (Land Consolidation) og en for oppmalingsfor-
retninger (Land Survey Affairs). En hovedoppgave for denne avdelingen er a
sta for alt oppmalings- og kartografisk arbeid som er nedvendig for & opprett-
holde neyaktige grenser for eiendommene i katasteret. En annen viktig opp-
gave er 4 bistd de kommisjoner som oppnevnes i medhold av eiendomsutvi-
klingsloven (Land Development Act ). Eksperter i oppmaling og verdsetting
fra CPRA bistar de nevnte kommisjoner i arbeidet med planlegging og dispo-
nering av arealer og landskap i samsvar med reglene i Land Development Act.
Tjenestemennene fra registermyndighetene oppfattes som neytrale eksperter
i arbeidet med den omfordeling av arealer og verdier som kommisjonen star
for.

Hvert av regionkontorene skal ifolge Kadasterwet sec. 6, ha en “registrar”
(Land and Public Registers Registrar). Vedkommende ansettes av hovedadmi-
nistrasjonen. For & bli ansatt i en slik stilling kreves juridisk embetseksamen
og oppnadd rett til tittelen «meester». Hovedadministrasjonen kan godkjenne
annen utdannelse som tilsvarer juridisk embetseksamen. En person med god-
kjenning i samsvar med EUs godkjenningsordninger, kan ogsa tilsettes i en
registrar-stilling. En naermere regulering av registrarens plikter er lovfestet i
Kadasterwet sec. 7.

Etter det opplyste etterleves ikke dette pabudet i samsvar med lovens ord.
Etter overgangen fra & vaere et organ i den statlige forvaltningen til 4 bli en
selvstendig bedrift, legger man storre vekt pa at lederen er dyktig i bedriftsle-
delse og ikke sd mye pa om vedkommende er dyktig i rettslaere eller geodesi.
De gjenvaerende registrarene (5 stykker) er na lokalisert ved hovedkontoret i
Apeldoorn.

Ved kontorene er det for ovrig ansatt oppmalingsingeniorer med akade-
misk bakgrunn. I 1994 var det totalt 300 personer med denne bakgrunnen. Det
er videre ansatt oppmalingsteknikere med utdannelse fra et mellomniva. I
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1994 var det totale antallet i denne gruppen ca. 1400. Det var videre ca. 400 tek-

nikere.
Ved hovedkontoret i Apeldoorn feres de landsomfattende registrene for

kataster- og grunnbokinformasjon (LIS). Dette sentralregisteret blir kontinu-

erlig oppdatert «online» fra de 15 regionkontorene.
Oppmaling og fastsetting av grenser og andre oppgaver i katastersam-

menheng har den nasjonale katasterorganisasjonen monopol pa. Det er hev-
det at omkostningene ved dette ikke er heyere enn de ville ha veert dersom
arbeidet ble utfort av private firmaer. Dette spersmalet er imidlertid omdisku-

tert.
Den nederlandske sivillovboken tillater registrering av folgende objekter

(«Registergoldern»): eiendomsrett til areal, total bruksrett («erfpacht»), tom-
tefeste («opstal»), avgrenset bruksrett («vruchtgebruik»), husleierett («apar-
tementsrecht») og servitutter («erfdienstbaarheden»). Overdragelse av eien-
domsrett til en fast eiendom og stiftelse av avgrensede rettigheter som nevnt
ovenfor, er ikke bindende mellom partene for disposisjonen er registrert i ret-
tighetsregisteret («the public registers»). Overforing av eiendomsrett til fast
eiendom kan bare skje ved skjote utstedt av en offentlig notar («notarial deed»,

sivillovboken, Bok 3, Art. 89).
Notaren spiller en meget viktig rolle nar det gjelder rettigheter til og i fast

eiendom. Det er ikke mulig 4 overfore nevnte rettigheter uten medvirkning av
ham. Rettene til dagens ordning gar tilbake til 1524. Hans oppgave var da a
registrere avtaler om fast eiendom slik at senere konflikter kunne forhindres.

Notarens medvirkning som gyldighetsvilkar ble likevel ikke innfort for i 1942.
For & bli en notar kreves en akademisk grad i aktuelt lovverk med tillegg

av minst tre ars praksis hos en notar. Regjeringen bestemmer hvor mange
notarer det skal veere (1 1997 ca. 1200) og stillingen mé sekes ved ledighet. Til-
deling av en ledig notarstilling skjer ved kongelig resolusjon. Notaren er imid-
lertid ikke statstjenestemann, men driver praksis for egen regning. Han er
erstatningsansvarlig for feil, bedrageri og darlig faglig arbeid. Domstolene stil-
ler generelt strenge krav til notarens arbeid. Det arbeidet han gjer er en

vesentlig del av grunnlaget for troverdigheten av det nederlandske katasteret.
Eiendomsdanning ved utparsellering kan i Nederland skje uten 4 innhente

samtykke fra offentlige myndigheter, og registrering av overdragelsen kan
skje uten forutgaende kart- og oppmalingsforretning. Grensene for den nye
parsellen blir beskrevet i skjotet som notaren skriver ut. Det er mulig & fa de
nye grensene oppmalt fer overferingen av den nye parsellen, men det er

meget uvanlig. Oppmalingsavdelingen i Katasterverket vil utfere det nedven-

dige kart- og oppmalingsarbeid senere.
For a rasjonalisere arbeidet samles det opp utparselleringer i et omrade.

Dette har stedvis fort til lang ventetid. I 1997 var den i gjennomsnitt 15 méne-
der. Fra 1996 har man tatt i bruk en marker pa katasterkartet som viser at ved-

kommende parsell er delt, men enda ikke oppmalt.
Katasterloven har naermere regler om utparsellering og sammenslaing.

Her reguleres hvordan tjenestemenn fra katastermyndigheten skal forholde
seg til hjemmelshavere, panthavere og andre med avgrensede rettigheter i
den eiendom det gjelder. Ved siden av loven finnes et omfattende forskrifts-
verk.
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9.5.3 Katasteret

Katasteret bestar som nevnt av registre for fast eiendom, skip og fly. I registe-
ret for fast eiendom (eiendomsregisteret) skal det vaere opplysninger om
registerobjektet, dvs. det areal eller den parsell som er aktuell.

En «parsell» i denne sammenheng er «en del av Nederlandsk territorium
som er oppmalt og kartlagt av tienestemenn (officials) i katastervesenet». Par-
sellen blir identifisert ved sin registeridentifikasjon som bestir av kommune,
omrade og nummer (Cadastral municipality, section and number). En parsell
er ikke bare areal som er i samme eiers hand og brukes pa samme méte. Blir
en slik parsell gjennomskaret av kanaler, diker, veger og lignende. registreres
hver del av parsellen som en egen enhet. Parsellene er stedfestet med koordi-
nater.

11996 var det registrert 7 millioner parseller («plots») og 3,5 million hjem-
melshavere. Det males opp ca. 250 000 nye parseller hvert ar. Det ble i 1996
registrert 350000 skjoter, 450000 pantobligasjoner og 110000 delingsforret-
ninger. I 1994 var gebyrinntektene 632 millioner gylden, en gkning pa 132 mil-
lioner fra aret for. Gebyrene fastsettes ved kongelig resolusjon.

I katasteret skal blant annet folgende opplysninger registreres: eiers navn,
alder, bopel, adresse, yrke og stilling. For sameier registreres hver enkelt
sameiers andel. Til disse opplysningene skal det veere henvisninger til de
dokumentene i grunnboka som er aktuelle. Videre registreres parsellens
registeridentifikasjon, tinglige rettigheter og heftelser, data om parsellens
opprinnelse, storrelse og overforing (overforingsar og -pris), opplysninger om
vedkommende administrasjon med hensyn til vann og vannveger (water con-
trol board) og restriksjoner palagt av offentlige styremakter.

Katasteret bestar av en beskrivende del, jf. ovenfor, og en kartdel. Katas-
terkartet viser inndelingen i tomter (plots) og omrisset av bygninger pa tom-
tene. De dokumentene som danner grunnlaget for kartene, méa inneholde de
aktuelle oppmalingsdata. Svaert mye av det arbeid som utfores i dag bestari a
holde katasteret ajour med hensyn til grenseendringer.

Kvaliteten pa katasterkartene er sveert varierende alt etter alder og maéle-
metoder. De fleste grensetvister loser seg ofte i praksis nar landmaéleren blir
tilkalt for & klargjere grensene. Hans ekspertise i forstaelse av gamle kartskis-
ser opptatt ved markarbeidet vil ofte fore til enighet mellom partene.

Detlegges til grunn at det omikke alt for lenge skal bli mulig for en bruker
a hente fram pa sin datamaskin, i tillegg til de opplysningene som ligger i
registeret i dag, ogsa fulltekstet skjote, katasterkart, maleoppgaver, historiske
data, og indikasjon pa forurensninger pa den parsellen som er aktuell.

Katastermyndigheten er erstatningsansvarlig for ethvert tap som matte
oppsta fordi en registrering blir avvist eller utfert pa en lovstridig méate. Orga-
nisasjonen er ogsa erstatningsansvarlig for alle andre feil, utelatelser, forsin-
kelser og uregelmessigheter i registerarbeidet, utarbeiding og utlevering av
kopier, utdrag og attestasjoner. Videre omfatter erstatningsansvaret feil, ute-
latelser og andre uregelmessigheter som oppstar under oppdatering av regis-
trene, kartene og andre hjelpedokumenter. Erstatningsansvaret omfatter ogsa
feil, utelatelser, eller andre uregelmessigheter begatt av tjenestemennene i
arbeidet med skreven informasjon om registrerte opplysninger, katasterkart
og supplerende dokumenter (Kadasterwet kapittel 8 sec. 117). Katasterkartet
har ikke rettskraftsvirkninger, men i praksis vil bevistyngden vare relativt
stor.

Spersmalet om 4 innfere en autorisasjonsordning for landmalere i Neder-
land, har veert dreftet men er hittil konsekvent avvist. I nyere teori er det pekt
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pa at det er vanskelig for nederlandske landmalere 4 fa arbeid i fellesmarkeds-
omradet fordi det i flere av landene bare anvendes autoriserte landmaélere
(«licensed surveyors»). Dette har skapt et press for & endre politikken pa dette
omradet. Det faktum at det i prinsippet er landmalere ansatt i Katasterverket
som skal sta for katasteroppmaling og -kartlegging, utelukker ikke at private
oppmalingsfirma engasjeres til 4 utfore tekniske arbeider under oppsyn av tje-
nestemenn i CPRA. All myndighetsuteving ivaretas imidlertid eksklusivt av
tjenestemennene.

Kommunalt ansatte landmalere i de storste byene utferer ogsa kart- og
oppmalingsarbeider i noen tilfeller hvor kommunen er en av partene. Tidli-
gere utforte den kommunale landmaleren ogséa visse myndighetsoppgaver.
Dette er na av habilitetshensyn ikke lenger tillatt.

Delegasjon av katasterarbeid til provinsene eller kommunene har veert
foreslatt, men er klart avvist. Begrunnelsen her er vesentlig bygd pa hensynet
til rettssikkerheten. Det er sarlig pekt pa det uheldige i at en kommune som
eier av storre grunnomrader ogsa vil kunne komme til & opptre som myndig-
hetsorgan med kompetanse til 4 ta standpunkt til de interessekonflikter som
lett kan oppsta i slike saker.

9.5.4 Neermere om grunnboksdelen av katasteret

Grunnboksystemet ble ved opprettelsen i 1838 slatt sammen med katastersys-
temet i en organisatorisk enhet. Lovgrunnlaget for dagens organisasjon
(Cadastre and Public Registers Agency) er Kadasterwet fra 1996, jf. Cadaster
Organization Act fra 1995. I Sivillovboken er det viktige materielle regler.

Integreringen av grunnbok og kataster i en organisatorisk enhet begrun-
nes med den naere sammenhengen det er mellom disse to informasjonssyste-
mene. Det pekes blant annet pa at for 4 kunne gjore bruk av grunnbokas opp-
lysninger ma man kjenne eiendommens identifikasjonstegn som hentes fra
katasteret. Revisjon av opplysningene i katasteret er, pad den andre siden, ofte
basert pad dokumentgrunnlag fra grunnboka.

Ved overforing av eiendomsrett eller en begrenset rett i fast eiendom, er
rettigheten ikke lovlig stiftet for i det oyeblik et skjote utstedt av notaren
(«notarial deed») er registrert i eiendomsregisteret (grunnboka, Sivillovbo-
ken, Bok 3, Artikkel 89). Iflg. katasterloven har registraren ansvaret for forin-
gen av grunnboka (Sivillovboken, section 7). Katasterkontoret kontrollerer at
de formelle vilkarene for registrering er i orden. Registreringen gir ingen gyl-
dighetsgaranti for rettigheten. Uansett dette faktum, vil et registrert forhold
skape en faktisk situasjon som en tredjemann i god tro vil kunne basere seg
pa. Den kontrollen som uteves av notarene og registrarene gir et grunnlag
som bare unntaksvis vil svikte. Den som unntaksvis mister sin rett i konkur-
ranse med en tredjemann i god tro vil, pd bestemte vilkar, kunne f erstatning
av staten.

Katasterverket er ansvarlig for tap noen lider dersom et krav om registre-
ring uhjemlet blir avslatt. Det samme gjelder for feil, uteglemmelser, forsin-
kelser eller andre feil begatt av den tjenestemannen som star for registrerin-
gen. Erstatning kan ogsa kreves ved feil i utskrifter, kopier eller dokumenter.

9.5.5 Andre registre med eiendomsinformasjon

Eiendomsinformasjonen i katasteret er en basiskilde for forvaltningen i pro-
vinsene og kommunene. Den informasjonen administrasjonen i provinsene i
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tillegg legger til grunn i sin forvaltning er innhentet i det vesentlige fra kom-
munene og nederlandske Statistisk sentralbyra. Det er informasjon om plan-
lagt bruk av arealer, statistikk over hus og boliger, eiendommer som tilherer
provinsen, seppelplasser, opplysninger om miljevern, palegg og konsesjoner
for industrielle anlegg.

Kommunene har folgende eiendomsinformasjon tilgjengelig i sin forvalt-
ning: Det er registrerte hus og boliger, registreringer som gjelder utligning av
eiendomsskatt, registrering av kommunal eiendom, data for arealanvendelsen
i kommunen, adresser, kartverk til bruk i arealplanleggingen og de data som
kan hentes ut av katasteret.

Opplysningene i katasteret om eier, adresser, postkoder og koordinater
gir en god nekkel (PAC-coupling) til 4 koble sammen databaser bade pa statlig
og lokalt niva.

9.6 England

England (og Wales) har et system for eiendomsregistrering som pa viktige

punkter avviker fra det en finner pa det europeiske kontinentet. En viktig
arsak til dette ligger i den engelske eiendomshistorien, som bygger pa at

monarken i utgangspunktet eier all jord. England har ikke et todelt system
med grunnbok og matrikkel. Etter en reform i 1925 blir alle nye eiendommer
na registrert i tinglysingsregisteret. Eiendommer opprettet for 1925 er ikke
fullstendig registrert, men det brukes ulike virkemidler far a fa registeret kom-
plett.

Tinglysingsregisteret omfatter ogsa kart over grensene, og tinglysings-
kontorene bruker betydelige ressurser pa kartene. Kartene viser ogsa vegret-
ter og visse andre rettigheter som hviler pa det aktuelle arealet.

I prinsippet garanterer staten for at kartene er riktige. I denne forbindelse
er det imidlertid viktig & merke seg at man i England ikke opererer med helt
presise grenser, men med sakalte «general boundaries». Grensebeskrivelsen
knyttes til gjerder, hekker, grofter eller liknende, og helt presise (fixed
boundaries), blir forst fastsatt dersom det oppstar behov for det. Det blir ikke
satt ned grensemerker, men grensene blir normalt markert med gjerder,
murer osv., sd snart de er etablert.

Det er ikke noe krav om & benytte landmaler til 4 stikke ut eller méle inn
nye grenser. Det statlige kartverket (Ordnance Survey), har et korps av lokalt
plasserte landmalere som kartlegger nye eiendommer i lopet av relativt kort
tid etter at de er etablert, og legger grensene inn pa det generelle kartverket i
malestokk 1:2500. Kartverket registrerer imidlertid grensene slik de er syn-
lige i marka, og i noen tilfeller kan det veere avvik mellom de grensene slik de
er angitt i tinglysingsregisteret, og grensene slik de vises pa de generelle kar-
tene til Ordnance Survey. Kommunene vedlikeholder ingen egne eiendoms-
kartverk, men baserer seg full ut pa kartene fra det statlige kartverket.

For en ny eiendom kan opprettes, skal kommunen ha godkjent plan for
tomtedeling. Planen kan eventuelt gjelde en enkelt tomt. Planen fastsetter
tomtedelingen, men utbygger har i praksis en viss adgang til 4 justere tomtene
under prosjektet. Dersom arealbruken ikke endres, er det ikke nedvendig &
innhente tillatelse fra kommunen for & justere grenser mellom tilstetende
eiendommer. Partene mé selv serge for a tinglyse grenseendringen.

Det fores en meget liberal praksis med hensyn til a registrere volumer i
undergrunnen eller deler av bygninger som egne eiendommer. Det eksisterer
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ingen lov tilsvarende vér lov om eierseksjoner. Partene ma selv avtale tilsva-
rende ordninger i hver enkelt sak. Det har imidlertid vaert arbeidet med & fa
fram slik lovgivning.

Den verbale delen av tinglysingsregisteret er overfort til EDB, og en har
startet opp arbeidet med a digitalisere kartene. Tinglysingsvesenet har dessu-
ten innledet et samarbeid med Ordnance Survey, takseringsmyndighetene og
kommunene om a bygge opp et integrert eiendomsinformasjons-system (Nati-
onal Land Information Service), som vil omfatte digitale kart, arealplaner, og
tinglyste opplysninger.

England praktiserer ikke et system med offentlig godkjenning av landma-
lere. Den engelske landmaélerforeningen, Royal Institution of Chartered Sur-
veyors, stiller imidlertid strenge faglige og yrkesetiske krav til medlemskap. I
tillegg til eksamen fra bestemte heyskoler, kreves det to ars praksis under vei-
ledning av en allerede godkjent landmaler. I toars- perioden ma vedkom-
mende legge fram flere utferte oppgaver, og til slutt g opp til et omfattende
intervju.

Private og offentlige bruker vanligvis kun landmaélere som er medlemmer
i foreningen, fordi de da har garanti for at de engasjerer en utever som har de
nodvendige kvalifikasjoner.

Utvalget har besgkt institusjoner i England, nettopp fordi de praktiserer et
annerledes system enn det som er mest vanlig ellers i Europa. Utvalget har
merket seg at det offentlige forer mindre detaljert kontroll med fastlegging av
grenser enn vi er vant til i Norge, uten at dette synes a skape problemer. Det
kreves ikke like neyaktig oppmaéling av grenser, men dette kompenseres i
betydelig grad gjennom en klar tradisjon for & markere grenser med gjerder,
murer osv. At grenser ikke er neyaktig oppmalt vil skape en del problemer nar
eiendomskart og andre kartdata skal sammenstilles i et integrert informa-
sjonssystem. En merket seg at den liberale praksisen nar det gjelder eien-
domsdannelse i flere plan og i bygninger ikke synes a skape problemer, men
at det har vaert et onske & fa fram lovgivning for eierseksjoner. Ordningen med
at bransjen selv godkjenner landmalere synes a virke godt.
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Kapittel 10
Enheter i matrikkelen

10.1 Innledning

I dette kapitlet dreftes hvilke enheter (matrikkelenheter) som skal registreres
med eget nummer i matrikkelen. I denne revisjonen star en ikke fritt til 4 velge
matrikkelenheter péa nytt. Eiendomsregistrering bygger pa en lang tradisjon,
der det er etablert og gjeres transaksjoner med faste og klart avgrensede
enheter i form av grunneiendommer, festegrunner og eierseksjoner. Disse
typene av matrikkelenheter ma viderefores. I tillegg méa det vurderes om
andre typer av enheter skal kunne registreres som egne matrikkelenheter.

Matrikkelen vil ogsa ha opplysninger om bygninger, leiligheter og adres-
ser, som er serskKilt identifisert. Disse er imidlertid ikke egne matrikkelenhe-
ter.

Det fremmes forslag om en egen bestemmelse i §6, som uttemmende gir
klare definisjoner av matrikkelenhetene. Et mindretall fremmer et noe avvi-
kende forslag.

Utvalget har saerskilt vurdert behovet for nye typer matrikkelenheter i til-
knytning til avgrensede volumer i vertikalplanet, jordsameier, fallretter,
anlegg i sjo, grunnvann og mineralforekomster.

Matrikkelenhetene er de juridiske enhetene i eiendomsinformasjons-sys-
temet, som ogsa grunnboka bygger pa. Utvalget skiller mellom juridiske
enheter, skonomiske enheter (samlet fast eiendom) og fysiske enheter (teig).
I dette kapitlet dreftes ogsa behovet for & kunne registrere informasjon om
okonomiske og fysiske eiendomsenheter.

10.2 Et kort historisk tilbakeblikk

Den forste trykte skattematrikkelen over eiendommer pa landet skriver seg
fra 1647. Den sentrale registerenheten var garden . Garden kunne ha én eier
og én bruker, men det normale var flere eiere og flere brukere, som dispo-
nerte hver sine arealer. Hver eiers andel i garden var angitt i relative verdian-
givelser kalt skyld (skyldeie). Alle legale transaksjoner og skatt ble relatert til
skylden; man kjepte, solgte, arvet og testamenterte skyld. Man kan dermed pa
et vis si at vi hadde to registerenheter, garden og hver eiers andel uttrykt i
skyld. Dette gjenspeiles og festnes gjennom matrikkelen av 1665.

Det fysiske arealet med péastaende bygninger osv., som hver enkelt bonde
disponerte, omtales som «bruk». Gjennom en komplisert, langsom prosess
som startet sist pd 1600-tallet og kan sies a veere fullfert i lopet av 1800-tallet,
ble bendene eiere av brukene. Og dette innebaerer at brukene som fysiske
enheter blir egne eiendommer og registerenheter i matrikkelen. Det er derfor
den primere eiendomsenhet fortsatt heter «bruksnummer».

I lopet av 1700-tallet hadde gardene fatt egen nummeridentifikasjon, og
utviklingen av «bruksenheter» som fysiske eierobjekter kommet si langt at
det kunne gjenspeiles i matrikkelen. I 1818 vedtok Stortinget en lov om utar-
beidelse av ny matrikkel. Den nye matrikkelen, som ble ferdig i 1838, innebar
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at matrikkelgarden fikk nytt nummer (matrikkelnummer) og at hvert bruk
innenfor garden fikk eget lspenummer.

Behovet for informasjon ved omsetning, belaning og andre disposisjoner
ga stetet til utvikling av et tinglysingsregister. Tinglysing og grunnbeker har
fulgt en annen utviklingslinje enn matrikkelen. I Christian V Norske Lov (NL
1687) var det regler om at dokumenter skulle innferes i tingboken i kronolo-
gisk orden, med identifikasjon ved navnene til partene og eiendommene.
Faren for & overse dokumenter var stor, og i 1738 ble det innfert et register,
sakalt «realregister», som ble fort alfabetisk etter gardens navn. Forst i 1848,
da det ble bestemt at det enkelte bruk i realregisteret skulle ha sitt eget blad
«i den orden» som svarte til lepenumrene i matrikkelen, ble det i prinsippet
samsvar mellom matrikkelen og realregisteret. Dette betegner ogsa et slags
sluttpunkt i utviklingen fra skyldeie til fysisk eie. Men eiendomsdelingen
skulle fortsatt komme til 4 hete «skylddeling» i 132 ar.

I 1863 vedtok Stortinget a revidere matrikkelen. Registerenheten skulle
veere den samme som for, men matrikkelnummer ble erstattet med gérds-
nummer fortlepende innenfor hver kommune, og lepenummer med bruks-
nummer fortlopende innenfor hvert gardsnummer. Vart navaeerende nummer-
system ble altsd innfert ved denne lovrevisjonen. Nar et areal senere ble skilt
ut fra en eiendom, ble det tildelt et seerskilt bruksnummer under gardsnum-
meret, og skylden ble delt mellom de to delingsproduktene i samsvar med
regler fastsatt i lov, sist skylddelingsloven av 1909.

En god del grunn var likevel ikke registrert under gards- og bruksnum-
mersystemet. Dette var tilfelle med all grunn i Finnmark, det meste av grun-
nen i byene og tettstedene, og det meste av veg- og jernbanegrunnen. Som
regel var det samme tilfelle med allmenningene, men ved fastsettelsen av skyl-
den for de enkelte eiendommene skulle det tas hensyn til den allmenningsrett
de hadde. Jordsameiene var heller ikke registrert som egne eiendommer,
men verdien av andelen av disse kom ogsa til syne i eierbrukets skyld.

En konsekvent gjennomfering av gards- og bruksnummerbetegnelsene
skjedde forst i medhold av delingsloven av 1978. I dag har derfor de fleste av
de tidligere uregistrerte omradene fatt gards- og bruksnummer. Det viktigste
unntaket er jordsameiene. Registrering av disse skaper en del rettslige og
praktiske problemer som det hittil ikke er funnet en lesning pa. Tidligere kom
jordsameiene i prinsippet til syne i eierbrukets skyld.

Eiendomsskatt, basert pd matrikkelens opplysning om eiendommens
verdi, fikk mindre og mindre betydning etterhvert, og i medhold av delingslo-
ven ble de til da gjeldende regler om skylddeling opphevet i 1980. Med
delingsloven ble matrikkelen avlest av GAB-registeret. Den store forskjellen
mellom de eldre matrikler og dagens system, er at det n er arealet som regis-
treres. Det er ikke lenger en registrering av eiendommenes relative verdi .

10.3 Registerenheter igjeldende system

Etter gjeldende rett har vi tre typer registerenheter i Norge; grunneiendom,
festegrunn og eierseksjon.

10.3.1 Grunneiendom

Etter delingsloven skal alle «grunneiendommer» registreres med gards- og
bruksnummer.
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Allerede Brandt (1878) s. 15 og Scheel (1912) s. 33 snakker om «grundei-
endom». Begrepet grunneiendom var likevel lite brukt inntil delingsloven
kom. Hverken i tingsretten generelt eller i tinglysingssammenheng er ordet
allment brukt. Grunneiendomsbegrepet var derfor pd mange mater en nykon-
struksjon ved innferingen av delingsloven, men likevel uten at det foreligger
noen definisjon. Det er likevel klare holdepunkter i lovens forarbeider for at
en med grunneiendom mente et avgrenset areal pa jordoverflaten — med
utstrekning oppover og nedover sé langt eiendomsretten gjelder etter almin-
nelige regler.

Intensiv eiendomsutvikling med realisering og pantsetting av kompliserte
byggeprosjekter har fort utviklingen i retning av fradeling av volumer i under-
grunnen. Dette er ikke positivt lovhjemlet i delingsloven, men i enkelte kom-
muner og i tinglysingsvesnet har det utviklet seg en praksis som tillater slik
fradeling.

Det er ogsa eksempel pa at «annet», jf. delingsloven §4-1 fierde ledd, enn
grunneiendom er registrert med eget gards- og bruksnummer. Fra gammelt
av har for eksempel lakserettigheter, fallrettigheter og jaktretter, blitt saerskilt
matrikulert, jf. §6 i skylddelingsloven av 1909:

«Ogsaa tilstraekkelig betegnede stedsevarende bruksrettigheter (ser-
vitutter) og herligheter av den slags, som efter loven av 17. august 1818
§ 28 er indbefattet under matrikuleringen, kan, hvor den evrige lov-
givning ikke har forbud derimot, ved skylddeling utskilles fra en eien-
dom som eget bruk og gives serskilt matrikelskyld».

Denne typen bruksnummer er ikke tillatt opprettet etter delingsloven, men
rettigheter som var serskilt matrikulert da delingsloven tradte i kraft skal
veere egen registerenhet i GAB-registeret (delingsloven §4-1 fierde ledd) og
i grunnboka (tinglysingsforskriftene § 10).

10.3.2 Festegrunn

Etter delingsloven § 2-1 andre ledd skal det holdes kartforretning for en del
av en grunneiendom festes bort for mer enn 10 ar. Dette gjelder ogsa punkt-
feste. Forskriftene til delingsloven hjemler visse unntak fra plikten til 4 holde
kartforretning. Unntaksreglene har til dels vaert vanskelige & praktisere. Det
utarbeides malebrev og opprettes eget blad for festeforholdet. Festegrunnen
betegnes med festenummer under vedkommende bruksnummer. Kommu-
nen kan vedta at grunn som skal festes bort blir fradelt som egen grunneien-
dom.

For tinglysing av en festekontrakt som gir bruksrett til en del av en grunn-
eiendom for kortere tid enn 10 ar, er det et krav om at rettens utstrekning er
klart angitt i kontrakten (tinglysingsforskriftene § 15 annet ledd). Det er imid-
lertid ikke pabudt med kartforretning og utarbeidelse av mélebrev for slike
kortvarige festeforhold.

10.3.3 Eierseksjon

Fra midten av 1960-tallet utviklet det seg en praksis der man opprettet egne
grunnboksblad for hver sameiepart i boligsameier og ga dem navnet seksjon.
Fra starten av ble det benyttet to modeller. Den ene innebar at den enkelte

hadde eiendomsrett til en fysisk del av bygningen (leiligheten), samtidig som
han var sameier i grunn- og fellesarealer. Etter den andre modellen var alle
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sameiere i hele bygningen med grunn, samtidig som den enkelte hadde eks-
Klusiv bruksrett til en leilighet.

Ved lov av 4. mars 1983 fikk vi en saerskilt lovgivning om eierseksjoner,
der eierseksjon ble definert som sameieandel i bygning med grunn nar det til
andelen er knyttet enerett til bruk av bolig, forretningslokale eller annen
bruksenhet i bygning. Varianten med eiendomsrett til selve bruksenheten falt
altsa bort. Det samme gjelder i ny lov om eierseksjoner av 23. mai 1997.

Etter eierseksjonsloven av 4. mars 1983 gikk begjeering om seksjonering
til tinglysingsdommeren, som foretok seksjoneringen, dvs. opprettet et grunn-
boksblad for hver enhet (sameieandel), etter a ha kontrollert at lovens vilkar
var tilfredsstilt. Tinglysingsmyndighetene meldte deretter fra til GAB.

Etter den nye eierseksjonsloven er kommunen tillagt oppgaven med &
kontrollere at vilkarene for seksjonering er til stede og a gi tillatelse til seksjo-
nering, men det formelle ansvaret for opprettelsen er lagt til tinglysingsdom-
meren. Andre viktige endringer i forhold til den gamle eierseksjonsloven er at
en eierseksjon na kan tillegges eget uteareal. Frittliggende eneboliger eller
hytter med tilherende uteareal kan dermed opprettes som eierseksjoner.

Seksjoner nummereres med seksjonsnummer under vedkommende
bruksnummer eller festenummer.

10.3.4 Utvalgets vurdering av gjeldende matrikkelenheter

Utvalget mener at grunneiendom, festegrunn og eierseksjon forsatt skal regis-
treres som sarskilte enheter i matrikkelen, med det nummersystem som gjel-
deridag. Det betyr at det vil ga fram av matrikkelen hva slags matrikkelenhet
det dreier seg om. Et mindretall i utvalget foreslar at matrikkelen ikke skal
skille mellom de ulike typene, og at rettighetsforholdet (eiendomsrett, feste-

rett osv.) skal fremgd av grunnboka. Dette forslaget er omtalt i kapittel 10.5.9.

Utvalget har dreftet om det ber innferes en ordning slik at grunn som skal
festes bort alltid opprettes som grunneiendom. Utvalget har imidlertid gatt inn
for at det fortsatt skal veere mulig & opprette festegrunn uten at det aktuelle
arealet deles fra som egen grunneiendom. Dette er naermere omtalt i kapittel
22.

Utvalget presiserer at begrepet festegrunn omfatter allerede etablerte
bruksretter til en bestemt del av en eiendom uten at retten nedvendigvis er
regulert i festekontrakt, nar bruksretten har tilsvarende karakter som feste-
rett. Begrunnelsen for dette er at det finnes bruksrettigheter som gir rett til en
tilsvarende langvarig og eksklusiv bruk som rettigheter basert pa festekon-
trakt. Dette er innarbeidet i definisjonen i §6 av festegrunn. Utvalget har vur-
dert 4 innfore ett nytt samlebegrep pa denne typen matrikkelenhet, for eksem-
pel «bruksgrunn», men kommet til at det ikke er hensiktsmessig fordi det
hovedsakelig dreier seg om ordinare festeforhold. For fremtidige bruksretter
som skal matrikuleres som egen enhet, legger utvalget til grunn at det ma inn-
gas festekontrakt.

Utvalget videreforer at det skal gjelde visse unntak fra plikten til & matri-
kulere festeforhold. Spersmalet om hvilke festeforhold det skal vaere plikt til &
matrikulere, er dreftet i kapittel 22.
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10.4 Kriterier for valg av nye matrikkelenheter

Det er en fordel 4 operere med feerrest mulig typer matrikkelenheter, og utval-
get mener det ikke ber apnes for nye typer matrikkelenheter uten at det er
reelt behov for det. Behovet for eventuelt nye typer matrikkelenheter ma vur-
deres pa bakgrunn av samfunnets behov for & kunne opprette hensiktsmes-
sige enheter for omsetning og finansiering ved lan mot tinglyst pant i enheten.
Ikke alle enheter som er av interesse ut ifra slike behov ber kunne tas inn som
egne enheter i matrikkelen. Til forskjell fra losoreregisteret, er matrikkelen
primeert et register over faste eiendomsobjekter. Utvalget mener at folgende
hovedkriterier ber legges til grunn ved vurderingen av om nye typer enheter
skal kunne registreres som egne matrikkelenheter:
— Enhetene ma veere fast og varig knyttet til grunnen.
— Enhetene ma kunne la seg stedfeste, samt gis en fysisk avgrensning ved
bruk av koordinater.
— Disposisjonsretten over enhetene skal som hovedregel veare eiendom-
srett, eller en rett som tilneermelsesvis innebzerer samme eksklusive dis-
posisjonsrett som eiendomsrett, og retten ma vare av en viss varighet.

10.5 Behovet for nye typer matrikkelenheter

10.5.1 «Volumer» over eller under jordoverflaten

Arealknapphet og nye byggemetoder gjor at det i skende grad anlegges lager-
haller, parkeringshus, forretningslokaler osv. i undergrunnen, med andre
eiere enn overflateeiendommen. I tilknytning til dette oppstar det behov for
pantsetting og transaksjoner av forskjellig slag. Sterk utnyttelse av undergrun-
nen Kkrever store investeringer, og investorene stiller ofte storre krav til sikker-
het for den kapital som skytes inn enn det som gjerne var tilfelle for noen ar
tilbake. Det finnes tilsvarende behov knyttet til «eiendommer» over bakke-
niv4, for eksempel pa «lokk» over en storre ferdselsare.

Selv om det ikke er noen hjemmel i delingsloven for a skille fra volumer i
vertikalplanet, har det i enkelte kommuner utviklet seg en praksis med frade-
ling og registrering av slike eiendommer. Dette er en prinsipiell nydanning i
forhold til det system en har hatt for registrering av eiendomsenheter.

Utvalget har inngdende dreftet om det er behov for 4 kunne opprette
avgrensede volum over eller under bakkeniva som egne matrikkelenheter og
hvordan dette i tilfelle ber skje.

I «Rapport om registrering av eiendommer i vertikalplanet » (Andreas Ull-
tveit-Moe 1992) utredet etter initiativ fra Miljeverndepartementet heter det
blant annet om behovet for registrering av volumer:

«Vart samfunn har gjennomgatt en rivende utvikling i det passerte de-
cennium. I takt med disse forhold er det pakrevet at ogsa det eiendom-
srettslige system tilpasses og forandres. Tillempninger i hvordan
eiendomsetablering og eiendomsinndeling skal utferes, méa derfor
finne sted. Hvis ikke, kan samfunnsutviklingen lope fra et innarbeidet
system — hvis hensikt er 4 tjene et samfunn i forandring.»

Utvalget har kommet til at det foreligger et reelt behov for & kunne registrere
anlegg plassert over eller under jordoverflaten og adskilt fra denne, som egne
enheter, for 4 lette salg og stifting av avgrensede rettigheter i slike enheter.
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Det er sarlig viktig & fa en enkel og sikker mulighet for separat pantsetting av
slike enheter i forbindelse med finansiering av kapitalkrevende anlegg.

Rettsvern for panterett i slike anlegg kan riktig nok oppnas ved a tinglyse
bruksrett pa vedkommende grunneiendommer og pantsette bruksretten med
tilherende anlegg. Utvalget har likevel kommet til at det vil vaere mer hensikts-
messig a ta utgangspunktianlegget som eiendomsenhet og gjore den til regis-
terenhet.

Det er nedvendig a lovregulere registrering av volumer i vertikalplanet
som egne eiendommer. Det er for eksempel ingen klare regler i plan- og byg-
ningsloven om vilkar for & opprette slike eiendommer, og delingsloven man-
gler bestemmelser om hvordan en skal merke, méle, nummerere og kartfeste
volumer. Det er dessuten viktig & fastsette klare kriterier for adgangen til fra-
deling av volumer, i forhold til oppretting av eierseksjoner etter eierseksjons-
loven. Fradeling ber ikke brukes for bygningsdeler som henger sammen pa
en slik mate at enheten mer hensiktsmessig beor inngé i et sameie sammen
med andre eierseksjoner. Utvalget mener det er viktig 4 unnga fradeling av
volumer uten at dette skjer i tilknytning til en konkret og godkjent utnyttelse
av det aktuelle volumet. Vilkéarene for a etablere anleggseiendom er naermere
dreftet i kapittel 21.3.6.

I forbindelse med fradeling av volumer mener utvalget det er hensikts-
messig a se hen til SOU 1996: 87 om Tredimensionell fastighetsindelning . Her
heter det blant annet:

«En fastighet som uppkommit genom tredimensjonell fastighetsbildn-
ing och som saknar eget markomréade skall kallas anldgningsfastighet.
For en fastighet som omfattar mark enligt den traditionella
fastighetsindelningen anvinder vi i betinkandet benimningen mark-
fastighet.»

I Sverige foreslas et skille mellom «anldgningsfastighet» og «markfastighet».
Utvalget mener et noenlunde tilsvarende skille ber innferes i Norge, og fore-
slar at «<anleggseiendom» innferes som benevnelse pa volumer i vertikalplanet
med andre eiere enn pa jordoverflaten, mens «grunneiendom» brukes om en
geografisk avgrenset del av jordoverflaten med utstrekning som vanlig i verti-
kalplanet. I Sverige settes det som vilkar for tredimensjonell fastighetsbild-
ning at dette alltid er knyttet til en bygning eller annet anlegg, og at anldgg-
ningsfastigheten forsvinner (sammenfoyes med markfastigheten) néar bygnin-
gen/anlegget oppherer a eksistere. Utvalget mener tilsvarende vilkar ber
knyttes til registrering som anleggseiendom her til lands.

Detvises ogsa til at en i England lenge har tillatt at det opprettes egne eien-
dommer som volumer i undergrunnen, uten at dette synes & ha skapt proble-
mer verken av rettslig eller praktisk karakter. I England legger en til grunn at
det ikke er noen gvre eller nedre grense for privat eiendomsrett, men at det
innenfor den «seyle» som eiendommen utgjor, kan fradeles volumer bade
over og under bakken.

I tilknytning til fradeling av volumer i vertikalplanet oppstar spersmalet
om hvor langt eiendomsretten strekker seg nedover i undergrunnen og oppo-
ver i luftrommet. Eiendomsrettens utstrekning i vertikalplanet er ikke entydig
bestemt, hverken i lovgivningen eller i rettspraksis. Dette er et skende pro-
blem etter hvert som arealene blir knappe, og det blir stadig mer aktuelt med
byggevirksomhet i undergrunnen.

Utvalget mener derfor det er behov for en mer entydig avklaring av den
private eiendomsrettens utstrekning i vertikalplanet. Denne problemstillingen
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ligger imidlertid utenfor utvalgets mandat. Det tas imidlertid opp i NOU 1988:
16 om eiendomsgrenser og administrative inndelingsgrenser, hvor Sivillovbo-
kutvalget foreslar en regel om allmenn eiendomsgrense 100 meter ned i
undergrunnen, eller s& langt ned eieren har tatt grunnen i bruk utover dette.

Det er ikke utarbeidet standarder for hvordan eiendomsvolum skal kunne
presenteres pa kart. Malebrev etter «Oslo-modellen» er et «plant» areal med
en koordinat- og heydetabell for evre og nedre nivaflate, der de underjordiske
volumene blir lagt pa en egen eiendomsfolie med en spesiell signatur.

Det er ikke store hindringer av teknisk karakter for &4 kunne presentere et
tredimensjonalt bilde av eiendomsstrukturen. For a fange opp de behov som
allerede er her og som vil forsterkes i fremtiden, mener utvalget det er behov
for en revisjon av normer og retningslinjer (Norsk Standard 4200 og Norm for
«Kart i store mélestokker»).

Utvalget mener at anleggseiendom i undergrunnen kan opprettes som et
avgrenset volum, slik at grunneiendommen fortsatt vil ha eiendomsrett til
grunnen under anleggseiendommen, si langt privat eiendomsrett gar.
Anleggseiendom kan ogsa opprettes slik at den omfatter eiendomsrett fra en
bestemt flate og nedover i grunnen sa langt som privat eiendomsrett rekker.

10.5.2 Oslo-modellen: Et registreringssystem for «volumer»

Nedenfor gis en kort presentasjon av den praksis som har utviklet seg i Oslo

etter den sakalte Oslo-modellen. Etter en grundig vurdering har utvalget kom-
met til at regler for registrering av volumer i vertikalplanet ber ta utgangs-

punkt i denne modellen. Oslo-modellen er brukt pa flere utbyggingsprosjekter
med behov for registrering, pantsetting og entydighet i eiendomsforholdene.

Folgende eksempler hentet fra en rapport utarbeidet av Einar Granum (Regis-
trering av eiendommer i tre dimensjoner (1994)), understreker behovet for a
kunne fradele volumer i vertikalplanet:

Ditten-kvartalets parkeringshus

«Utbygging av Ditten-kvartalet i Oslo startet med regulering og
prosjektering av bygg og vegtunnel i 3 plan. Underst ligger P-huset,
over dette offentlig vegtunnel gjennom sentralt strek av Oslo by, og
overst naerings- og andre typer bygg. Ved bygging av P-huset var det
behov for pantsetting i sterrelsesorden 400 mill. kr uavhengig av
ovrige utbyggingsprosjekter. Berettigelsen av denne fradeling og
pantsetting ble straks «bevist» ved at selskapet «gikk inn» og banken
matte overta prosjektet. Dette ga altsa ingen «problemer» for prosjek-
tet over P-huset da det var undergrunnsvolumet som skiftet eier.»

Aker brygge

«Utbyggingsprosjektet bestod av underjordisk P-hus med deler av
Fjell-linjen gjennom dette, og 7 separate eiendommer i bakkeniva. Det
var behov for utstrakt seksjonering (flere hundre) av bebyggelsen
over bakken, slik at utbygger ansé at eneste mulige mate & «<holde re-
de» pa alle rettigheter og avtaler var fradeling av P-huset som egen
eiendom. P-huset ble fradelt med angitt evre og nedre nivéflate. Nedre
nivaflate strakk seg til under pelene som var fundamentert pé fjell.»
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Klemetsrud Idrettshall under boligomrade for OBOS

«Hallen var «rasprengt» for 25 mill. kr. da midlene «tok slutt». Omra-
det over var uregulert, men solgt til OBOS. Avtale/salg ble inngatt
med privat entreprener for ferdigstillelse av idrettshallen. Dette ga be-
hov for registreringsnummer, overskjoting og pantsetting. Hallen ble
fradelt med angivelse av evre nivaflate. Overdekningen var ansett til-
strekkelig for senere utbygging av boligomradet. Boligomradet til
OBOS har derved kun «interesse» ned til nivaflaten for volumet.»

Oslo-modellen bygger pa bestemmelser og rutiner for fradeling av vanlige
grunneiendommer. Fradelingen rekvireres pa ordinaer maéte, og oversendes
kommunen til reguleringsmessig behandling. Det avholdes ordinaer kart- og
delingsforretning i samsvar med delingsloven, der grensepunktene blir malt
med koordinater i horisontalplanet. I tillegg angis heyde (Z-koordinater) for
hvert grensepunkt eller «nivaflatene» som beskriver volumet. Grensepunk-
tene males eller tas ut av byggetegningene, og det utarbeides méalebrev. Det
tildeles gards- og bruksnummer i en egen serie.

Figur 10.1 viser en eiendom som bestér av en bygning pé overflaten og et
parkeringshus i undergrunnen. Grunneieren har fatt tillatelse til 4 fradele en
tomt (B), men parkeringshuset skal fortsatt here til den opprinnelige eien-
dommen.

Elendiom A

Eiendom B

44:
= e EEE

Eiendom &

Parkeringskjalier

Figur 10.1 Lasning etter «Oslo-modellen» (1)

Det etableres en horisontal eiendomsflate over parkeringskjelleren, og
eiendom B omfatter alt over denne flaten, mens A fortsatt omfatter alt under
grenseflaten.

Denne losningen avviker noe fra utvalgets forslag til fremtidig lesning.
Etter matrikkeloven skal den delen av eiendom A som blir liggende under
eiendom B opprettes som egen anleggseiendom.

Figur 10.2 nedenfor viser eiendom A som skal bygge ny parkeringskjeller
som strekker seg inn under eiendom B. Etter Oslo-modellen etableres nye
eiendomsgrenser (flater) for eiendom A slik at denne ogsa omfatter den delen
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av parkeringskjelleren som gér inn under eiendom B. Eiendom B omfatter
fremdeles grunnen over og under parkeringskjelleren.

Eiendom &

Eiendom B

31

I
My parkeringskjellar ! Eiendam B
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Elendorm A .
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Figur 10.2 Lasning etter «Oslo-modellen» (2)

Ogsa denne losningen avviker noe fra lovforslaget. Etter matrikkelloven
skal den delen av parkeringskjelleren som strekker seg inn under B opprettes
og besta som egen anleggseiendom.

10.5.3 Jordsameier

Realsameier er grunnarealer som ligger i sameie mellom to eller flere andre
seerskilt registrerte grunneiendommer. Rettighetsutevelsen er med andre ord
forbundet med eiendomsrett til en bestemt eiendom. Realsameie kan ikke
pantsettes sarskilt. Det kan ikke selges uten at det deles fra alle de eiendom-
mer som har andel.

Jordsameie er en spesiell type realsameie som en mest typisk finner i
utmarksomrader. Realsameier kan vere sarskilt matrikulert, og disse faller
utenfor definisjonen av jordsameie. I de senere ar har det kommet til en ny
variant av realsameier som fellesarealer i urbane strek, mest vanlig i boligom-
rader. Det kan vaere parkeringsplasser, lekeplasser og lignende, som er eta-
blert som sameie med boligeiendommene i omradet som andelshavere, jf.
plan- og bygningsloven § 25 nr. 7. Slike fellesarealer er oftest registrert som
egne eiendommer, men noen kan ogsa veere etablert som jordsameie.

Etter sameieloven § 10 kan vanligvis ikke sameiepart som ligger til fast
eiendom avhendes separat, men bare sammen med vedkommende eiendom.
Andeler i jordsameier kan derfor ses pa som «armer», som strekker seg ut fra
de andelshavende eiendommene.

Tidligere, sist etter skylddelingsloven av 1909, var disse «armene» med-
regnet i de saerskilt matrikulerte eiendommene, og deres verdi var inntatt i
skyldtallet.

Det finnes ikke klare retningslinjer for registrering av jordsameier i GAB
eller grunnboka. Dette har medfert lokale varianter. Enkelte steder har kom-
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munen tildelt jordsameiene gards- og bruksnummer. I disse tilfellene er hjem-
mel innfort med henvisning til gards- og bruksnummer til eiendommene som
har andel i jordsameiet. Hiemmelshaverne kan ogsa veere innfert med navn.
Panteheftelser som er knyttet til hovedeiendommene kan noen ganger veere
pafert jordsameiet. I andre tilfeller er det bare tinglyst en anmerkning pa jord-
sameiet om at panteheftelsene pa hovedeiendommene ogsa gjelder hovedei-
endommenes andel i sameiet. Det forekommer ogsa at ingen av heftelsene pa
hovedeiendommene er péfert jordsameiet. De fleste jordsameiene har imid-
lertid ikke egne gards- og bruksnummer, dvs. at de ikke er registrert som
egne enheter hverkeni GAB eller grunnboka. P4 skonomisk kartverk kan are-
alet veere angitt som 1/1,2,3,5,6, der de oppferte bruksnummer angir de eien-
dommer som har andel. Mange jordsameier befinner seg over barskoggren-
sen, i omrader som ikke er dekket av skonomisk kartverk.
Grunneiendommer eller festetomter som etableres pa jordsameie har blitt
nummerert pa forskjellig méate. Den mest vanlige er at den nye enheten far til-
delt forste ledige bruksnummer, eventuelt festenummer under det laveste
gardsnummer og bruksnummer med andel i sameiet. Vilkérene for fradeling
fra flere eiendommer ma oppfylles nar det gjelder hjemmel og heftelser.
Skjote eller festekontrakt blir utstedt av alle andelseierne i jordsameiet og pan-
tefrafall for alle heftelser ma tinglyses for fradelingen kan tinglyses. Den andre
varianten er at registerenheten opprettes fra en grunneiendom som har en fak-
tisk disposisjonsrett over et stykke av sameiet hvor den nye eiendommen lig-
ger. Den nye eiendommen far hjemmel og heftelser overfort fra denne eien-

dommen, uten referanse til de andre eiendommene i jordsameiet.
Dagens situasjon er ikke tilfredsstillende. Utvalget mener det er et klart

behov for et mer enhetlig system for registrering av jordsameier i matrikke-
len. Innfering av digitalt eiendomskart innebaerer et nytt behov for nummere-
ring av jordsameier. For & fa til et effektivt samspill mellom kart og register ma
hver figur i kartet veere entydig identifisert. Det er for eksempel behov for a
kunne knytte opplysninger om areal, grenser, bruk og naturressurser til selve
jordsameiet. Det er ogsa behov for 4 kunne etablere egne grunnboksblad for
jordsameier, fordi det i praksis kan vaere nedvendig a kunne tinglyse visse for-
hold direkte pa sameiet og ikke pa de andelshavende eiendommene. Ved

nummerering av festetomter pa et jordsameie er det direkte misvisende 4 til-

dele festenummer under en av eiendommene med andel i sameiet.
Ut fra de ovennevnte behovene, samt at jordsameier oppfyller de hoved-

kriteriene utvalget har satt som vilkar for registrering i matrikkelen, fremmer
utvalget forslag om et enhetlig system for registrering av jordsameier som en
egen type matrikkelenhet. Det ma ga fram av matrikkelen og grunnboka at det
gjelder helt bestemte restriksjoner med hensyn til rettslige disposisjoner i
jordsameier. Vilkéar og prosedyrer for registrering av jordsameier er naermere
dreftet i kapittel 25 om registrering av jordsameier, og i kapittel 18 om Jord-
skifteverkets arbeidsoppgaver.

Utvalget legger til grunn at det neppe vil bli opprettet nye jordsameier, og
at bestemmelsene for registrering av jordsameier regulerer registrering av
eksisterende sameier. Nye sameier forutsettes opprettet som saerskilt matri-
kulert grunneiendom. Dersom andelen i sameiet skal vaere varig knyttet til
andre eiendommer, ma dette loses ved tinglyste avtaler.
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10.5.4 Fallretter

For a utnytte vannfall, forst og fremst til energiproduksjon, ma tiltakshaveren
ha rett til fallet. I kapittel 11.6.1. i NOU 1994: 12 om lov om vassdrag og grunn-
vann pekes det pa at en utbygger (energiprodusent) som ikke rar over vass-
draget som grunneier, kan skaffe seg rett til fallet (fallrett) pa forskjellige
maéter:

«1. Ved kjop av et stykke av vassdraget med grunn som omfatter fallet.
Siden utbyggeren erverver grunnen under vannfallet, folger det av V
§ 1 at han ogséa blir eier av fallet.

2. Ved overforing av et stykke av vassdraget uten at grunnen folger
med. Det folger avregleneiV §§1 og7nr. 1 at det er adgang til en slik
fraskilling. I praksis er dette ofte betraktet som en oppdeling av eien-
dommen i vertikalplanet og overforing av eiendomsrett til fallet.

3. Ved etablering av en total bruksrett til vannet pa det berorte
stykket. Erververen kan da utnytte vannet ogsa pa andre méter enn en
ren utnytting av fallretten skulle tilsi.

4. Ved etablering av en ren bruksrett til & utnytte fallet. Her er det
tale om en servitutt, og den opprinnelige eier beholder retten til 4 ut-
nytte denne del av vassdraget pa andre mater — for eksempel til fiske
og ferdsel som ikke kommer i konflikt med servitutthavers radighet.»

INOU 1994: 12 pekes det pa at nar utbyggeren deretter skal utnytte vannfallet
under ett, vil det vaere en fordel om fallet ogsa rettslig kan betraktes som én
enhet, og ikke bare som en sum av enkelte retter fra de berorte eiendommer.
Det pekes pa at disse fordelene sarlig vil vise seg i tinglysingssammenheng,
nar fallet eventuelt skal pantsettes eller overdras videre, i form av et eget
grunnboksblad for hele fallet og en anmerkning av den aktuelle rettslige trans-
aksjon. Det vises til at lovgivningen forutsetter fallretter som et nedvendig
rettslig instrument for & kunne utnytte vassdragene til energiproduksjon, og
det stilles spersmal ved om ikke nyere lovgivning, og da sarlig delingsloven,
hemmer en effektiv disponering av fallrettene. I forslag til lov om vassdrag og
grunnvann foreslas folgende tilleggsbestemmelse til delingsloven:

«Rett til vannfall kan skilles fra eiendommen og sammenfoyes med an-
dre slike retter. For deling og sammenfoying gjelder reglene i denne
lov tilsvarende.»

Hvis de rettene som utbyggeren erverver fra grunneierne i fallomradet skal
slas sammen til én enkelt rettighet, ma de kunne fradeles de opprinnelige

eiendommene for deretter & bli sammenfoyd. Etter skylddelingsloven av 1909
kunne fallretter utskilles som egne bruk, jf. §§1 og 6. I forarbeidene til delings-
loven (NOU 1973: 31 s. 28-29) tok man imidlertid uttrykkelig avstand fra a
fortsette adgangen etter skylddelingsloven § 6 til & etablere varige bruksretter
som egne eiendommer. Dette manifesterer seg i delingsloven §2-1 om Kkart-

forretning som taler om «grunneiendom» og «festegrunn», uten 4 nevne andre
bruksretter.

Utvalget har merket seg at det er behov for & kunne registrere rettsstiftel-
seri fallretter. Utvalget mener imidlertid at dette ikke bor skje ved & registrere
fallretter som egne matrikkelenheter. Fallretter oppfyller ikke de Kriterier
som er lagt til grunn for utvelgelse av nye enheter i matrikkelen, uten at dette
i seg selv er avgjorende. Det vil blant annet vaere vanskelig a gjengi fallretter
som et objekt i eiendomskartet.
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Ved tinglysing av fallretter og eventuelt oppretting av egne grunnboksblad
for slike retter, kan en tilfredsstille behovet for registrering av rettslige dispo-
sisjoner over fallretter. Behovet for samlet registrering av fallretter som bero-
rer flere eiendommer kan ogsa oppfylles ved & innfere et system med egne
grunnboksblad for rettigheter over flere eiendommer, slik en har i lov om
registrering av elektriske kraftledninger av 1. juli 1927 nr. 1, som hjemler et
eget register for heyspente kraftledninger. I dette registeret kan det pa kraft-
ledningseierens begjering opprettes eget blad for ledningen. En ordning med
et eget rettighetsregister etter modell av kraftledningsloven er etter utvalgets
vurdering den mest naerliggende losningen for registrering av fallretter. Et
slikt register ber i s fall reguleres i vassdragsloven.

I dag er en del fallretter registrert i GAB og grunnboka med eget bruks-
nummer. Utvalget mener at det ikke er nedvendig a sanere disse fra systemet.
Lovforslaget innebaerer at enheter, herunder rettigheter, som er tildelt matrik-
kelnummer etter tidligere regelverk, regnes som matrikkelenhet og kan sta

oppfert i matrikkelen, selv om kravene i loven ikke er oppfylt, jf. lovforslaget
§ 6 siste ledd.

10.5.5 Anleggisjo

Etter norsk rett er det klart at en grunneier som eier ned til sjgen ogsa eier sjo-
omradet et stykke utover. Hvor langt utover er delvis et uavklart spersmal i
norsk rett. Den regelen som i dag fremstar som mest sikker etter rettspraksis,
er at der det kan pavises en marbakke, dvs. der det er bradypt et stykke fra

land, gar grensen ved den. I praksis er det ikke alltid noen klar marbakke. I
slike og i andre tilfeller, der bunnprofilen ikke gir noe sikkert holdepunkt har
man i en del tilfeller falt tilbake pa en regel om at grensen gar ved to meters

dyp — malt ved middels lav vannstand.

Det skjer en rask utvikling i bruken av sjgomradet. Strandeieren har rett
til & bygge brygger eller lignende anlegg, samt til 4 foreta utfyllinger av sjgom-
radet. Dette er en verdifull rett som kan representere sterre verdier enn eien-
dommen pa land. Slike anlegg kan det dessuten veere aktuelt 4 selge, ogsa
uten at grunnen de er knyttet til selges.

Eventuell registrering av anlegg i sjo utenfor grensa for privat eiendoms-
rett reiser spesielle spgrsmal.

Registrering av anlegg i sjo — der grunnen de er knyttet til skal folge med

I den grad strandeieren bygger brygger eller lignende anlegg innenfor gjel-
dende eiendomsgrense, dvs. innenfor et omrade som allerede er en register-
enhet (tildelt bruksnummer), skal det ikke etableres en ny enhet. Dette ma i
tilfelle skje ved vanlig fradeling. Utfyllingen og utbyggingen vil imidlertid
veere en forlengelse av landarealet, og dette ber males inn i forbindelse med
ny oppmaling over omradet.

Det folger av strandretten at eieren har en utfyllings- og utbyggingsrett
ogsa utenfor omradet for eiendomsrett, sa sant han ikke kommer i konflikt
med offentlige eller privatrettslige regler. Pa denne méaten kan strandeieren
utvide sitt eiendomsomrade, jf. for eksempel dom av Gulating lagmannsrett
den 31. mai 1985 (ankesak 74/1984). Forslag til lov om eiendomsgrenser og
administrative inndelingsgrenser §16 (NOU 1988: 16) innebarer en kodifika-
sjon av denne retten.
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Utfyllinger eller utbygging utenfor omradet for eiendomsrett skaper ikke
behov for nye registerenheter, nar det skjer i tilknytning til eiendommen, som
en utvidelse av de eksisterende enhetene. Utvidelsen vil imidlertid kunne fra-
deles ved vanlig fradeling og fa eget bruksnummer.

Registrering av anlegg i sjo — uten at grunnen skal folge med

Utvalget har vurdert hvorvidt en ved salg av brygger og lignende anlegg
innenfor grensen for eiendomsrett, men uten at grunnen de er knyttet til skal
folge med, skal kunne registrere disse som egne enheter. Det er et dpenbart
behov for & kunne pantsette slike anlegg. Avgrensningen av hva som skal
kunne registreres som egne enheter bor etter utvalgets vurdering samsvare
med definisjonen av hva som er fast eiendom, dvs. hva som er fast og varig
knyttet til grunnen. I trdd med dette mener utvalget at faste anlegg i sjgen ma
kunne deles fra og matrikuleres som anleggseiendom. Det er da et vilkar at
selve sjgbunnen fortsatt kan utnyttes som en del av grunneiendommen.

Flyttbare anlegg vil ikke vaere en del av eiendommen og ma som i dag
pantsettes som driftstilbeher i tilknytning til eiendomsrett eller leierett til fast
eiendom.

Registrering av anlegg i sjo utenfor grensa for privat eiendomsrett

Utvalget har kommet til at det ogsa ber etableres adgang til & registrere faste
anlegg pa sjggrunnen utenfor grensa for privat eiendomsrett. Dette vil veere en
seerskilt form for anleggseiendom der Kkriteriet er at anlegget ikke er fysisk
knyttet til en matrikkelenhet pa land eller sjggrunn underlagt privat eiendoms-
rett. Anleggseiendom pa sjegrunn underlagt privat eiendomsrett kan etable-
res etter samme kriterier som pa landomradet. For anleggseiendom utenfor
grensen for privat eiendomsrett til sjggrunn kreves ikke at anleggseiendom-
men er uavhengig av grunnoverflaten.

Vilkaret for registrering av anleggseiendom pé sjegrunnen utenfor privat
eiendomsrett, ma veare at anlegget er fast og varig knytt til grunnen etter
samme Kriterier som gjelder for vurdering av hva som blir regnet som fast
eiendom pé land. Plassering av en fast plassert plattform eller utfylling som
skaper en kunstig oy kan vaere eksempler pa enheter som skal kunne registre-
res. Flytende eller flyttbare innretninger, for eksempel for oppdrettsnaeringen,
vil falle utenfor denne registreringsordningen. Heller ikke innretninger for
petroleumsvirksomheten som kan registreres i petroleumsregisteret etter
petroleumsloven kapittel 6, vil falle inn under regelene om registrering av
anleggseiendom pa sjegrunnen, selv om de skulle bli plassert innenfor grunn-
linjene.

Registrering av anleggseiendom pa sjgomradet innebaerer ikke at hjem-
melshaveren far eiendomsrett eller hjemmel til selve sjoggrunnen. En forutset-
ter at registrering bare kan skje der de nedvendige tillatelser til plassering av
anlegget er innhentet, men dette innebaerer ikke at eieren av anleggseiendom-
men ogsa far eiendomsrett til selve sjggrunnen der anlegget er plassert.

10.5.6 Mineralforekomster

Et hovedskille i bergverksloven er skillet mellom mutbare og ikke-mutbare
mineraler.
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Mutbare mineraler er metaller med egenvekt hoyere enn 5 og malmer av
slike, metallene titan og arsen og malmer av disse, og svovelkis og magnetkis
(bergverksloven §1). Disse tilherer staten som felge av bergregalet. Etter
bergfrihetens prinsipp er utgangspunktet at enhver skal kunne skjerpe, mute
og fa utmal pa forekomster av slike mineraler, enten det er pa egen eller annen
manns grunn (bergverksloven §2). Registrering av bergrettigheten hos Berg-
vesenet gir prospekteren en prioritet fremfor senere registreringer, til a

utnytte den forekomsten han eventuelt matte finne.
Ikke-mutbare mineraler er en sammensatt gruppe, avgrenset negativt mot

de mutbare. Andre enn grunneieren har i utgangspunktet ingen alminnelig

rett til 4 lete etter, undersoke og drive ut disse.
Slik markedet har utviklet seg i Norge i dag er det de ikke-mutbare mine-

ralene som har sterst utviklingspotensiale og betydning. I NOU 1996: 11 om
forslag til ny minerallov pekes det pa at dagens skille mellom mutbare og ikke-
mutbare mineraler er lite hensiktsmessig, og mineralene foreslas delti tre for-
skjellige kategorier; mutbare mineraler, registrerbare mineraler og mineral-

ske byggerastoffer.
For de mutbare mineralene foreslas, med sma endringer, dagens system

med registrering av undersokelsestillatelse og utmal opprettholdt. En vesent-
lig endring er forslaget om & skape parallellitet mellom mutbare og registrer-
bare mineraler, slik at prospekterer som investerer midler i leting etter og

undersokelse av registrerbare mineraler, gis visse rettigheter fremfor andre
til erverv av eventuell forekomst og drift av denne. Utvalget bak NOU 1996: 11
anser det derimot som lite hensiktsmessig at lovforslagets prinsipper om den

frie leterett og forste finners rett ogsa skal omfatte mineralske byggerastoffer.
Samlet leteaktivitet og antall underseokelsesomréder vil anslagsvis oke til

det dobbelte hvis de registrerbare mineralene kommer i tillegg til malmpro-
spekteringen. Kartlegging som felge av dette vil danne en viktig forutsetning

for god planlegging og forvaltning av ressursene.
Med utgangspunkt i forslageti NOU 1996: 11 har utvalget vurdert behovet

for & ta forekomstene som er registrert hos Bergvesenet inn som egne enheter
i matrikkelen, eller om det er tilstrekkelig at informasjonen finnes hos Berg-
vesenet. Utvalget antar at det foreslatte systemet, der tinglysing skal skje ved
merknad i grunnboka, fungerer bra, og ser ingen avgjerende grunn til &

trekke informasjonen hos Bergvesenet inn som egne enheter i matrikkelen.
Hvert ar blir det tatt ut ca. 50 mill. tonn med sand, pukk og grus i Norge,

med en forstehandsverdi pa ca. 2.3 milliarder kr. NGU fullferte i 1995 arbeidet
med 4 etablere et landsomfattende grus- og pukkregister. For hver enkelt fore-
komst inneholder registeret opplysninger om geografisk beliggenhet innteg-
net pa digitale kart, mektighet og volum, kvalitet, arealbruk og mulige konflik-
ter, driftsforhold, opplysninger om leveranderer og produsenter og referanser
til rapporter. Dette registeret gir en tilfredsstillende oversikt over selve ressur-
sene.

Det har veert reist spersmal om slike mineralske losmasser ogsa burde
kunne registreres som egne enheter for omsetning, belaning, mv. Utvalget
mener imidlertid at det ikke er behov for & opprette egne enheter i matrikke-
len over slike forekomster. Utvalget ser heller ingen avgjerende grunn til &
etablere egne enheter i matrikkelen ut fra et tinglysingsmessig synspunkt.



NOU 1999: 1
Kapittel 10 Lov om eiendomsregistrering 87

10.5.7 Grunnvannsforekomster

Ifelge en sluttrapport fra forskningsprogrammet « Grunnvann i Norge» (NGU
1992) er grunnvann, ofte et bedre alternativ i vannforsyningen enn overflate-
vann. Norge ligger imidlertid sveert lavt med hensyn til bruk av grunnvann, i
forhold til de fleste andre land i Europa. Bare ca. 13% av landets innbyggere
som har sin vannforsyning fra grunnvann. Til sammenligning har Danmark
bortimot 100% av vannforsyningen fra grunnvann, mens Sverige, hvor forhol-
dene ikke er sé ulik vére, har ca. 48% av sin vannforsyning fra grunnvann. Det
er et uttalt mal om 4 ta i bruk grunnvann i langt sterre utstrekning i Norge, jf.
St. meld. nr. 46 (1988-89) Milje og utvikling, om Norges oppfelging av Ver-
denskommisjonens rapport. Det antas a vare realistisk at Norge om noen fa
ar vil kunne forsyne 25-35% av befolkningen med grunnvann.

Lovgivningen inneholder ingen bestemmelser om eierradighet over
grunnvannsressursene. Spersmalet er heller ikke fullt ut avklart gjennom
rettspraksis.

Okt ettersporsel etter grunnvann gker behovet for rettsregler. I NOU
1988: 16 om eiendomsgrenser og administrative inndelingsgrenser peker
Sivillovbokutvalget pa behovet for en gjennomgéelse og klargjering av hvem
som kan utnytte grunnvann, og om prioritering mellom ulike interesser i kon-
kurransesituasjoner. Sivillovhokutvalget foreslar at retten til 4 utnytte grunn-
vann holdes utenfor den foreslatte nedre allmenne eiendomsgrensen (100
meter), og at det tilherer grunneieren uansett dybde (lovforslagets §23 annet
ledd). I NOU 1994: 12 om lov om vassdrag og grunnvann foreslar imidlertid
flertallet en kombinasjon av privat og offentlig radighet over grunnvannet, jf.
lovforslagets § 49 forste og annet ledd:

«Grunneieren kan ta ut vann og for evrig ra over grunnvannet pa egen
eiendom, i det omfang som er naturlig for virksomhet som det er van-
lig & drive pa slike eiendommer.

Radigheten over grunnvannet ut over grunneierens rett etter
forste ledd tilligger staten. Staten kan i konsesjon etter §50, jf. §8, la
grunneieren eller andre fa utnytte grunnvannet.»

Forste ledd i lovforslagets §49 gir grunneieren rett til & ra over grunnvannet
pa egen eiendom med sikte pa a dekke «husbehov» i vid forstand.

Forslagets annet ledd innebaerer at staten, eller de som har fatt konsesjon
etter lovforslagets §50, vil kunne ra over grunnvannet innenfor rammen av
hva grunnvannsmagasinet taler (lovforslagets §49 tredje ledd), s sant de ikke
bererer <husbehovsretten» til grunneieren. I praksis vil staten antagelig over-
late utnyttingen til andre, dvs. til kommuner, industrielle foretak eller til
grunneieren selv.

Med bakgrunn i at bruken av grunnvann i Norge mest sannsynlig vil eke
i arene fremover, har utvalget vurdert behovet for a registrere grunnvannsfo-
rekomster som egne enheter i matrikkelen.

Det kan vare behov for & foreta rettslige disposisjoner i eller med retten
til & utnytte grunnvannet. Utvalget mener imidlertid at dette behovet dekkes
innenfor gjeldende regler om & kunne stifte pant i tinglyst bruksrett pa de
berorte grunneiendommer. Utvalget kan heller ikke se at det er hensiktsmes-
sig 4 bruke matrikkelen som register over selve forekomstene. Behovet for a
registrere disse bor eventuelt loses i et eget register, som det ligger utenfor
dette utvalget a vurdere.
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10.5.8 Flertallets forslag til matrikkelenheter

Flertallet i utvalget mener at folgende enheter skal kunne opprettes som egne

matrikkelenheter, med tilherende definisjon som angitt i §6:

— Grunneiendom; eiendom som er avgrenset ved eiendomsgrenser pa jor-
doverflaten og som strekker seg sa langt loddrett nedover i grunnen og
oppover i luften som privat eiendomsrett rekker etter alminnelige regler.

— Anleggseiendom; en bygning eller konstruksjon som etter bestemmelsen
ilovforslagets §11 er utskilt fra en eller flere grunneiendommer, som egen
eiendom. Fast anlegg pa sjggrunn som ikke er underlagt privat eiendom-
srett kan ogsa opprettes som anleggseiendom.

— Festegrunn; del av grunneiendom som noen har festerett til eller som kan
festes bort, eller som noen har en tilsvarende eksklusiv og langvarig bruk-
srett til.

— Eiersekgon; jf. lov om eierseksjoner.

- Jordsameie; grunnareal som ligger i sameie mellom flere grun-
neiendommer, og hvor sameieandelene inngar i grunneiendommene.

I tillegg méa enheter, herunder rettigheter, som er tildelt matrikkelnummer
etter tidligere regelverk, regnes som matrikkelenhet og kunne sta oppfort i
matrikkelen, selv om de ikke faller inn under oppregningen ovenfor.

Utvalget har dreftet om det er nedvendig & ha spesifikke betegnelser for
de ulike matrikkelenhetene. Flertallet legger vekt pa at det i ulike sammen-
henger, for eksempel i forbindelse med pantsetting, i forhold til planlegging
og utbygging osv. er helt nedvendig & vite hva slags enhet det dreier seg om,
og at dette ber ga fram av matrikkelen. Dessuten vil det vaere lovteknisk van-
skelig a ikke ha spesifikke betegnelser for enheter som det skal gjelde for-
skjellige regler for. Et mindretall fremmer pé dette punkt et annet forslag, som
er gjengitt nedenfor.

10.5.9 Mindretallets forslag til matrikkelenhet
Medlemmene Merli og Treeland fremmer slikt forslag til §6 forste ledd:

«Matrikkelenhet etter denne lov er et avgrenset fysisk volum (geostas-
jonaert volum), som er gjenstand for seerskilt eiendomsrett, festerett
eller tilsvarende langvarig bruksrett. Departementet gir forskrifter om
hvordan matrikkelenhetene skal registreres.»

Mindretallets §6 annet og tredje ledd er som i flertallsforslaget. Mindretallet

begrunner forslaget med at skillet mellom funksjonen til matrikkelen og funk-
sjonen til grunnboka ber gjeres tydelig. I et eiendomsinformasjons-system er
grunnboka rettighetsregisteret. Hvilke rettigheter som skal registreres i eien-
domsinformasjons-systemet er et spersmal om hva som skal inn i grunnboka,
jf. tinglysingsloven § 12.

Matrikkelen har forst og fremst til formal a stedfeste (ved koordinater og
grensebeskrivelser) de rettighetene som er registrert med eget blad i grunn-
boka; eiendomsrett, festerett og bruksrett knyttet til eierseksjon. Det er ikke
noe formal at matrikkelen skal angi hva slags rettighet det dreier seg om.
Matrikkelen ma betraktes som et verktoy til & gi oversikt over beliggenheten
og utstrekningen av de aktuelle rettighetene som er angitt i grunnboka. Et
stykke pa veg kan matrikkelens funksjon i forhold til grunnboka sammenlig-
nes med rutenettet og heydekurvenes funksjon i forhold til de ulike temaene
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i et tradisjonelt kart. Rutenettet og heydekurvene er hjelpemiddelet som bru-
kes for 4 angi beliggenheten til bygninger, veger m.m.

Alle de rettighetene som skal stedfestes og angis i matrikkelen ber betrak-
tes som tredimensjonale. Det vil si at de kan avgrenses som geostasjonare
volumer. I et slikt system vil de enkelte matrikkelenhetene veere spesifikke.
Det vi si at en matrikkelenhet ikke kan overlappe en annen enhet.

Mindretallet mener at dette forslaget vil bidra til et bedre og mer helhetlig
eiendomsinformasjons-system der formalet og funksjonen til de ulike delene
(matrikkel og grunnbok) blir tydeligere. Forslaget innebaerer ingen endringer
i realitetene nar det gjelder hva som skal registreres.

Flertallsforslagets oppdeling i fem ulike typer matrikkelenheter er etter
mindretallets mening uheldig. Matrikkelenhetene bor defineres ut fra fysiske
kriterier, ikke ut fra rettigheter. Videre ber ikke definisjonen inneholde
momenter som egentlig er vilkér for fradeling. De vilkarene som er stilt opp i
flertallets forslag (med kommentarer) nar det gjelder anleggseiendom, herer
hjemme i plan- og bygningslovens som vilkar for & etablere ny matrikkelenhet.
Det kan for eksempel godt tenkes at det i plan- og bygningsloven ber knyttes
seerlige vilkar for a etablere nye matrikkelenheter som i sin helhet ligger i
undergrunnen. Men systemet mé ogsa i disse tilfellene vaere at vilkar knyttet
til delingens formal m.m. tas inn i plan- og bygningsloven, mens vilkaret for &
matrikulere enheten er at tillatelse etter plan- og bygningsloven foreligger.

Seerlig vil mindretallet peke pa at skillet mellom grunneiendom, anleggs-
eiendom og jordsameie er unedvendig. Mindretallet ser heller ingen grunn til
at ny festegrunn, jf. §19, fortsatt skal opprettes. Festegrunn skaper i dag
mange praktiske problemer. Mindretallet viser derfor til den mulighet vi i dag
har til 4 unngé a opprette festegrunn ved a bruke plan- og bygningsloven §95
tredje ledd, hvor det heter:

«Ved bortfeste av enhet for mer enn 10 ar kan kommunen sette som
vilkar for tillatelsen at festeenheten blir fradelt eiendommen ved del-
ingsforretning etter bestemmelsene i delingsloven.»

Mindretallet mener denne bestemmelsen kunne gjores til et krav i matrikkel-
loven.

Bestemmelser om hvordan registreringen skal foretas, nummereringssys-
tem og lignende, bor fastsettes av departementet ved forskrift.

10.6 Andre objekter i matrikkelen

10.6.1 Innledning

Mange «eiendommer» bestar av flere matrikkelenheter. Samtidig er mange
matrikkelenheter fysisk oppdelt i flere adskilte teiger. En kan skille mellom
juridisk enhet (matrikkelenhet), skonomisk enhet (samlet fast eiendom) og
fysisk enhet (teig). Brukere av eiendomsinformasjon vil i ulike sammenhen-
ger ha behov for data om bade matrikkelenheter, samlet fast eiendom og tei-
ger.

10.6.2 Teiger

En matrikkelenhet bestar ofte av flere adskilte arealer, teiger.
Landbruksforvaltningen har i flere sammenhenger behov for & utveksle
informasjon med den enkelte yrkesutever med referanse til teig. I jordregiste-
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ret presenteres arealklassene pa teigniva. I skogbruksplaner deles det ogsa
opp pa teigniva. I tilskuddsforvaltningen er det et enske om at bonden skal

referere til teig, for 4 kunne si eksakt hvor for eksempel ulike produksjoner
foregar, jordbearbeiding i forhold til erosjon, hvilken teig som leies osv. Dette
er i trdd med standarden i EU.

I eiendomskartet er teigen den minste avgrensede eiendomsenheten. I
matrikkelsystemet mé teigene kunne koples sammen, slik at man pa en enkel
og grei mate kan finne ut hvilke teiger som herer til samme grunneiendom. I
dagens system har ikke teigene noen offisiell identifikasjon. Blant annet har
Norsk institutt for jord- og skogkartlegging (NIJOS) uttalt at det er behov for
en entydig nummerering av teiger.

Utvalget har vurdert om det er hensiktsmessig & innfere en offisiell num-
merering av teiger, men er kommet til at en vil frara det. En er redd for at det
etter hvert ville utvikle seg en praksis med a referere til den enkelte teig i ulike
dokumenter osv. Det ville kreve et organisert vedlikehold av nummereringen.
Utvalget mener at dette vil veere sd omstendelig at det ikke stéar i forhold til nyt-
ten. Utvalget mener at behovet for identifisering av teiger kan loses rent regis-
terteknisk uten 4 tildele offisielle teignummer. Dette er ogsa omtalt i kapittel
12.4.

10.6.3 Samlet fast eiendom

I mange tilfeller bestar det som en i praksis vil betrakte som én eiendom av
flere matrikkelenheter. Dette har ofte oppstatt ved tilkjop av grunn uten at det
har blitt gjennomfert sammenfeying. I mange sammenhenger brukes bare ett
matrikkelnummer som betegnelse pa hele eiendommen. Dette skaper en
rekke problemer. Utvalget finner grunn til & nevne folgende tilfeller der det er
behov for informasjon om hvilke matrikkelenheter som inngéar i én eiendom:
- Skattetakst eller annen takst vil vanligvis knytte seg til den ekono-
miske enheten, ikke til den enkelte matrikkelenhet.

- Det hender at matrikkelenheter «glemmes» ved overskjoting av
eiendom som bestar av flere matrikkelenheter. Grunnboka kan derfor
angi flere hjemmelshavere til det som i realiteten er eid av én person.

- Pantelan blir iblant tinglyst pa bare ett matrikkelnummer selv om
panteobjektet i realiteten bestar av flere grunneiendommer.

- Etter jordloven § 12 forste ledd er det delingsforbud for eiendom
som er nyttet eller kan nyttes til jordbruk eller skogbruk. Etter §12 fjerde
ledd gjelder delingsforbudet uten hensyn til om eiendommen bestar av
flere registerenheter, nar eiendommen eller en ideell andel av den er pa
samme eierhand og etter departementets skjenn ma regnes som en drift-
senhet.

- I landbruksregisteret, som skal veaere et register for effektiv til-
skuddsforvaltning og administrasjon og for informasjon for ressurs-
grunnlag, milje, landskap og neeringsvirksomhet innen landbruket, defi-
neres en landbrukseiendom som en eiendomsenhet som er benyttet, eller
kan benyttes til jord- eller skogbruk. Alt som herer til samme eier i samme
kommune herer til samme landbrukseiendom uten hensyn til om den
omfatter flere registerenheter.

- I forbindelse med plan- og byggesaker, for eksempel ved beregn-
ing av utnyttelsesgrad, er det oftest den samlede eiendommen som er
interessant.
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I GAB har en forsekt a knytte matrikkelenheter sammen til sakalte «eierenhe-
ter». Det har vaert betydelige problemer med a registrere og vedlikeholde
informasjon om eierenheter.

Utvalget mener likevel at det er en viktig registerfunksjon a vise de matrik-
kelenheter som inngar i én eiendom, og at dette ber fremgéa av matrikkelen.
Utvalget mener at det er en mer dekkende betegnelse & kalle den samlede
enheten for «samlet fast eiendom», istedenfor eierenhet.

Spersmalet om hvordan samlet fast eiendom skal angis i matrikkelen ma
klarlegges neermere i forbindelse med utformingen av matrikkelsystemet.
Nar det gjelder landbrukseiendommer mener utvalget at matrikkelen ideelt
burde angi driftsenheter som ikke kan deles uten tillatelse etter jordloven.
Men spersmalet om hva som er en driftsenhet beror pé et skjenn; blant annet
om de ulike delene egner seg til 4 drives sammen, driftsavstand, om de har
veert drevet sammen osv. Det vil derfor fortsatt veere nedvendig med en kon-
kret vurdering av landbruksmyndighetene om hvorvidt det trengs tillatelse i
forhold til jordloven for & dele opp en driftsenhet.

10.7 Oppsummering

- Etter gjeldende rett er det tre typer registerenheter; grunneien-
dom, festegrunn og eierseksjon. Disse viderefores som egne enheter i
matrikkelen.

- Festegrunn kan opprettes for visse allerede etablerte bruksretter
til en bestemt del av en eiendom, uten at bruksretten er basert pa festekon-
trakt.

- Det skal kunne opprettes egne matrikkelenheter i vertikalplanet
over eller under grunneiendommen péa bakken, kalt anleggseiendom.
Anleggseiendom kan bare opprettes nar det foreligger tillatelse for det
byggverk som eiendommen opprettes for.

- Jordsameier kan registreres som en egen type matrikkelenhet.

- I tillegg til matrikkelenhetene, som utgjer de juridiske enhetene,
er det behov for a knytte opplysninger til teiger, som er fysiske enheter,
og samlet fast eiendom, som er skonomiske enheter. Den praktiske los-
ningen for & angi disse enhetene i matrikkelen ma lgses ved utforming av
matrikkelsystemet.
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Kapittel 11
Innholdet i matrikkelen

11.1 Innledning

Matrikkelen méa inneholde informasjon som tilfredsstiller private og offentlige
akteorers grunnleggende behov for eiendomsinformasjon. I dette kapitlet vur-
derer utvalget hvilke hovedprinsipper som ber legges til grunn for innholdet i
det nye matrikkelsystemet. Dessuten foretas en konkret vurdering av infor-
masjonsinnholdet for en del sentrale forhold.

Samfunnets behov for eiendomsinformasjon omfatter alle aspekter — fra
de forvaltningsmessig helt nedvendige behov til et generelt snske om mest
mulig informasjon. Det er derfor viktig & fastlegge prinsipper for avgrensing
av matrikkelens innhold, slik at registeret ikke eser ut. Et altomfattende regis-
ter vil medfere en kompleks driftsstruktur, komplekse ajourholdsrutiner, og
en tendens til lavere datakvalitet p4 grunn av manglende fokus og konsentra-
sjon.

I tilknytning til vurderingen av datainnholdet i matrikkelen er det foretatt
en begrenset heringsrunde blant en rekke forskjellige interessenter; kommu-
ner, finansinstitusjoner, eiendomsmeglere, forsikringsselskaper, takstmenn,
advokater, revisorer mfl. De uttalelsene det vises til senere i dette kapitlet er
hentet fra denne heringsrunden.

Lovforslaget innebaerer at matrikkelen skal besta av en matrikkelbok , som
vil vaere en videreforing av dagens GAB-register. Utvalget mener at hele GAB-
registret ma innga i matrikkelboka. GAB er et integrert system som henger
sapass sammen at det vil veere upraktisk a skille det i ulike registre. I tillegg til
matrikkelboka mener utvalget at matrikkelen skal besta av et matrikkelkart ,
som vil veere basert pa dagens digitale eiendomskartverk (DEK). Selv om
matrikkelen vil vaeere sammensatt av en kartdel og en registerdel, forutsetter
utvalget at matrikkelen skal fremsta som et samlet system der kart er fullt inte-
grert med annen informasjon. Den overordnede datamodellen for matrikkelen
er naermere beskrevet i kapittel 12.4.

11.2 Matrikkelboka

11.2.1 En kort oversikt over GAB-registeret og datainnholdet

Hjemmelen for opprettelsen av GAB er delingsloven §4-1 annet ledd, der det
heter:

«For hver kommune skal fylkeskartkontoret fore et register over alle
grunneiendommer, all festegrunn og annet som er registrert som egne
enheter hos tinglysingsmyndigheten pa stedet. Foruten den offisielle
registerbetegnelse for enhetene, skal registeret inneholde data om
disse som er viktig for offentlig planlegging og administrasjon,
herunder offisielle bygningsnummer og adresser.»

GAB-systemet kan oppfattes som bestaende av tre registre som er innbyrdes
forbundet med hverandre. Figur 11.1 nedenfor gir en forenklet oversikt over
datainnholdet i disse registrene.
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GAB blir forvaltet av Statens Kartverk. Kartverkets fylkeskontorer har det
praktiske forvaltningsansvaret i fylkene. Kommunene og tinglysingsmyndig-
hetene har rapporteringsplikt til GAB. Kommunene sender meldinger til GAB
vedrerende nye og endrede grunneiendommer, adresser og bygninger. Inn-
rapporteringen skjer stort sett on-line direkte mot den sentrale basen, mens et
60-talls mindre kommuner sender meldingene pa skjema til fylkeskartkonto-
rene, som sa star for registreringen.

GAB

Grunneiendom Adresse Bygning

i - husnummer

- undernummer

eiendommer eiendommen
som har den or bygningen
Sse byggesaksarkiv, etc.

Figur 11.1 En forenklet oversikt over datainnholdet i GAB.

Tinglysingsmyndighetenes rapporteringsplikt oppfylles ved at endrings-
data fra grunnboka sendes til GAB via elektronisk dataoverfering.

I tillegg til lovpalagte rapporteringsrutiner er det etablert koblingsrutiner
mot flere eksterne databaser. Hiemmelshavers navn og adresse kvalitetssi-
kres gjennom koblingsrutiner mot det sentrale personregisteret. En tilsva-
rende kobling skjer mot Enhetsregisteret i Brenneysund for bedrifter. Post-
nummerendringer blir registrert i GAB ved en kobling mot Postverkets regis-
ter. Det vises til figur 12.1 og naermere beskrivelse av forholdet til andre regis-
tre i kapittel 12.5.2.

Norsk Eiendomsinformasjon AS (NE) har enerett til distribusjon av GAB.
Dette skjer gjennom EDR-systemet, som er utformet slik at kundene far felles
tilgang til GAB og grunnboka.
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Det er betydelige mangler ved datainnholdet i GAB. GAB angir i hovedsak
alle eksisterende registerenheter og offisielle adresser, men opplysningene
om disse er av varierende kvalitet. Alle nye bygninger er systematisk regis-
trert siden 1983, mens det kun er samlet inn noen fa opplysninger om den
eldre bygningsmassen. Mangelfull datakvalitet har blitt et ekende problem
ettersom GAB tas i bruk til nye oppgaver.

11.2.2 Gjeldende hovedretningslinjer for datainnholdet i GAB

Nedenfor gjengis hovedprinsippene for innholdet i GAB:

GAB skal veere et registersystem med forholdsvis fi, men viktige data om
grunneiendommer, adresser og bygninger.

— Den viktigste oppgaven er & gi en komplett liste over alle grunneiendom-
mer, adresser og bygninger, og henvisninger mellom disse. Mélsettingen
om 4 identifisere alle objektene, og virke som et kryssreferanseregister,
har vert overordnet ensket om a registrere mye informasjon om de
enkelte enhetene.

— GAB skal vaere et fellessystem for offentlige og private organer pa alle for-
valtningsnivder som trenger informasjon om objektene i systemet. Dette
innebarer at en skal unnga dobbeltregistrering av data. GAB har fungert
som registersystem for en rekke brukere som ellers ville métte fore sine
egne registre. Opprinnelig var det saerlig tre organers behov som sto i sen-
trum ved valget av informasjon i GAB: Kommunene, Statistisk Sentralbyra
og skattemyndighetene.

— Mange kommuner har etablert egne registre med tilleggsopplysninger ut
over det som er registrert i GAB. Her sikrer GAB at en far med seg alle
enhetene ved at alle grunneiendommer, adresser og bygninger er registr-
ert, og at ogsa relasjonene mellom objektene er beskrevet. GAB er derfor
en kjerne for annen systematisk registrering av tilleggsopplysninger om
grunneiendommer, adresser og bygninger.

— GAB skal ajourferes gjennom eksisterende forvaltningsrutiner. Informas-
jonen i GAB er knyttet til ordineer saksbehandling i forvaltningen, og
innebarer ingen ny innsamling av informasjon ut over det som ellers ville
forega.

— Det er ikke knyttet troverdighet til informasjonen i GAB pé linje med tin-
glysing. Det er lagt opp til at informasjon som tidligere ble tinglyst for & gi
opplysninger om forhold vedrerende eiendommer, uten at tinglysingen
hadde vanlige rettsvirkninger, skal legges inn i GAB. Det legges til grunn
at GAB skal vaere den sentrale informasjonskilden om eiendommenes
fysiske karakteristika, mens tinglysingsregisteret skal veere et rent rettsv-
ernregister.

— Datainnholdet i GAB er neye vurdert ut fra hensynet til rikets sikkerhet,
og systemet inneholder ikke sikkerhetsgraderte data.

11.2.3 Krav til opplysninger i matrikkelen - hgringsuttalelser
Kvalitet

Utvalget mener det er viktig at offentlige og private akterer pa en rasjonell
mate skal kunne basere seg pa registeropplysningene i sin oppgavelosning.
Dette gir ogsé ulike instanser uttrykk for, samtidig som de mener at dagens
GAB har for darlig kvalitet.
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Norges Statsautoriserte Revisorers Forening peker pa at det er viktig at
man:

«legger vekt pa at brukerne av eiendomsinformasjon gis en rask til-
gang til opplysninger og at opplysningene har en meget hoy grad av
troverdighet.»

Bergen kommune sier:

«Grunnbokas positive og negative troverdighet burde veere et godt ut-
gangspunkt for malsetningen for all offentlig registerfering; den ville
virket meget disiplinerende, men er vel neppe realistisk.»

Norges Eiendomsmeglerforbund peker pa at:

«Det er naturligvis en forutsetning for at registrene vil bli brukt at man
kan stole pé at de tilgjengelige opplysningene er korrekte og ajour til
enhver tid.»

Norges takseringsforbund peker ogsa pa at tiltroen til GAB-registeret er for
darlig, og sier:
«Dette skyldes i stor grad at det er erfaring for stor variasjon i areal-
beregninger og begreper fra kommune til kommune. GAB-registeret
er ofte ikke oppdatert, eller er direkte feil. Kvalitetssikringen av da-
taene er rett og slett for darlig. Behov for rutiner til kvalitetssikring av
dataene.»

Kreditkassen sier folgende:

«Det vesentligste er a kunne stole pa informasjonens positive trover-
dighet. Sagt pa en annen mate, dersom det ikke er gitt anmerkninger,
ma man vare sikker pa at det ikke er behov for & underseoke disse for-
hold nzermere.»

Den norske advokatforening sier blant annet:

«Utvalget har ingen problemer med a gi sin tilslutning til at behovet for
eiendomsinformasjon er betydelig og at tilgjengeligheten til relevant
informasjon ber og kan bedres. Det er imidlertid like viktig at den in-
formasjon som blir tilgjengelig har hey troverdighet. Utvalget ser en
fare i at troverdigheten svekkes i takt med mengden informasjon som
forutsettes registrert.»

Utvalget mener det er uheldig at en i GAB ikke angir kvaliteten pa opplysnin-
gene, og mener at brukerne lettere vil akseptere ulik kvalitet dersom de blir
gjort oppmerksomme pa det. Pa skjerm og utskrift ma brukerne fa informa-
sjon om hvilke opplysninger som er gode, og hvilke som mé underkastes naer-
mere undersekelser. Utvalget gar ikke inn for & gi opplysninger i matrikkelen
rettslig troverdighet som ved tinglysing, jf. dreftelser i kapittel 13.

Samlet og enhetlig registrering

En rekke instanser gir sterkt uttrykk for behovet for en samlet og enhetlig
registrering av eiendomsinformasjon. Norsk eiendomsmeglerforbund sier
blant annet:
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«Dersom de forskjellige opplysningene eiendomsmegleren innhenter
ble samlet i ett/eventuelt flere offentlige registre ville dette vaere tids-
besparende bade for megleren og for de forskjellige offentlige kontor-
er.»

@Kkokrim er enig i dette og uttaler:

«For OKOKRIM er det viktig & papeke behovet for samlet registrering
av alle offentlige etaters opplysninger knyttet til fast eiendom.»

Ogsa Gjensidige forsikring stotter et nytt sentralregister:

«Fra var bank og annen utldnsvirksomhets side, anses det som en

fordel at alle opplysninger knyttet til en fast eiendom samles i ett reg-
ister. Det er derfor all grunn til 4 stette arbeidet om 4 samkjere tilgjen-
gelig eiendomsinformasjon i et nytt sentralregister for fast eiendom
slik det legges opp til i lovforslaget.»

Bergen kommune peker pé at det er et betydelig samordningsbehov:

«Et samlet eiendomsinformasjonssystem ma vedlikeholdes og driftes
av flere aktorer i ulike systemer, vil vi ha et betydelig samordningsbe-
hov. Mange registre ma synkroniseres slik at de identifiserer de
samme objektene likt. Dette vil innebaere helt andre krav om lojalitet
enn det vi hari dag. Det er her naerliggende a peke pa Folkeregisterets
manglende lojalitet overfor GAB nar det gjelder bruk av adresser.»

Uttalelsene kan sammenfattes som et enske om at relevant informasjon om
fast eiendom skal finnes ett sted. Det oppfattes som et problem & skulle for-
holde seg til en rekke leveranderer. Dessuten ma utsagnene oppfattes som en
stotte til dagens praksis vedrerende ajourhold av GAB, der GAB supplerer
informasjonen ved samKkjoring med flere offentlige registre.

Utvalget tilrar at matrikkelen realiseres som et nasjonalt, homogent eien-
domsinformasjons-system, slik at brukere ikke skal beheve a g til andre kil-
der for a supplere eller kvalitetssikre informasjonen. Matrikkelen vil sammen
med grunnboka utgjere Kjernen i et mer omfattende eiendomsinformasjons-
system. Lovforslaget legger til grunn at Statens kartverk skal ha ansvaret for
at forvaltere av andre databaser som skal inngé i, eller spille sammen med
dette systemet, bare bruker identifikasjonsnummer som er angitt i matrikke-
len.

Gradert informasjon

Skattedirektoratet mener at deler av informasjonen skal vaere tilgjengelig kun
for intern saksbehandling. De sier blant annet:

«I rapportens pkt 11 forutsettes det at en eventuell samkjoring av infor-
masjonsinnsamling til eiendomstaksering, GAB-registeret ma vur-
deres mellom de berorte offentlige instanser, herunder at en klart méa
definere hvilken informasjon som skal veere offentlig tilgjengelig og
hvilken informasjon som kun skal veere tilgjengelig for intern offentlig
saksbehandling. Direktoratet er enig i at dette er forhold som ma utre-
des naermere. Det vises i denne sammenheng til Innst. S nr. 143 (1996—
97) side 20 hvor det fremkommer at departementet legger vekt pa at
det nye boligtakseringssystemet far en slik utforming at registerop-
plysninger ikke kan nyttes i annet enn ligningsmessig sammenheng,
med mindre det er gitt saerlig lovhjemmel for annen anvendelse.»
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Utvalget har vurdert og kommet til at informasjon av gradert karakter som
hovedregel ikke beor tilfores matrikkelen. Samtidig forutsetter utvalget at skat-
temyndighetene ikke selv innhenter opplysninger som er registrert i matrik-
kelen, og som kan hentes derfra.

11.2.4 Kriterier for avgrensningen av datainnholdet i matrikkelen

Utvalget mener at det ikke er rasjonelt 4 fastlegge datainnholdet i matrikkelen
en gang for alle na. I ferste omgang ber en lovfeste registreringsplikt for opp-
lysninger som det er dokumentert ettersporsel etter, og det ber felges en
restriktiv linje. Utvalget tilrar at folgende generelle Kriterier legges til grunn
for avgrensningen av datainnholdet i matrikkelen:

- Matrikkelen skal angi de offisielle betegnelser for matrikkelen-
heter, bygninger, leiligheter og adresser.

- Matrikkelen méa gi tilstrekkelige opplysninger for at offentlige
myndigheter kan utfere standardiserte oppgaver knyttet til fast eiendom,
uten 4 matte innhente tilleggsopplysninger fra kommunen, andre
offentlige myndigheter, eller eier.

- Matrikkelen méa dekke informasjonsbehovet for ofte forekom-
mende private handlinger vedrerende fast eiendom, der behovet er rime-
lig fast og standardisert.

- Innholdet i matrikkelen mé i hovedsak avgrenses til opplysninger
som offentlige myndigheter kan ajourholde som ledd i ordinaer saksbe-
handling.

- Informasjon som legges i matrikkelen ma veere hyppig etterspurt.
Informasjon som ettersporres sjelden ber innhentes saerskilt nar behov
oppstar.

- Det ma vaere mulig over tid a gjore innholdet s komplett at det
vanligvis ikke er nedvendig & gé til andre kilder for & innhente opplys-
ninger som ordinaert skal registreres i matrikkelen.

- Matrikkelen skal omfatte opplysninger som det er hensiktsmessig
og kostnadseffektivt & legge i et nasjonalt ensartet EDB-basert informas-
jonssystem for on-line bruk, uavhengig av administrative grenser.

- Matrikkelen skal ikke inneholde gradert informasjon.

- Det tilstrebes en klar funksjonsdeling mellom grunnboka og
matrikkelen. Grunnbokas hovedoppgave er & vaere et register for opplys-
ninger om hjemmelsforhold og heftelser vedrerende fast eiendom. Grun-
nboka er et rettighetsregister der det er rettsvernfunksjonen som skal
ivaretas. Matrikkelen skal vise opplysninger som ikke trenger rettsvern
gjennom tinglysing, og opplysninger om offentlige rettigheter i fast eien-
dom som er sikret rettsvern gjennom alminnelig lovgivning, og hvor grun-
nboka ellers bare dekker behovet for publisitet.

- Opplysninger skal registreres og formidles pa en mest mulig hen-
siktsmessig mate. Matrikkelen skal i tillegg til matrikkelboka besta av et
matrikkelkart som er fullt integrert med annen informasjon.

De storste forskjellene mellom gjeldende retningslinjer for datainnholdet i

GAB og kriterier for avgrensningen av datainnholdet i matrikkelen er at:

- Det etableres et nasjonalt eiendomskart som en integrert del av
matrikkelen.

- Det legges mer vekt pa kvalitet, slik at brukerne skal kunne stole
pa at informasjonen er riktig.
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- Funksjonsdelingen mellom grunnboka og matrikkelen gjores
tydeligere.

11.2.5 Forholdet mellom matrikkelen og grunnboka

Prinsipielt er funksjonsdelingen mellom grunnboka og GAB klar. Grunnboka
skal vaere et rent rettsvernregister som gir opplysninger om rettigheter og
plikter knyttet til registerenheter. Opplysinger om at hjemmelen har gatt over
fra A til B ved skjote, arv eller ekspropriasjon, at eiendommen er pantsatt, at
noen har forkjepsrett, veg- eller brennrett, eller at det hviler andre heftelser pa
eiendommen er eksempler pa dette. GAB skal gi alle nedvendige faktiske opp-
lysninger om en eiendom, diktert ut fra samfunnsmessige hensyn.

Funksjonsdelingen mellom grunnboka og GAB er omtalt i NOU 1982:17
om Ny tinglysingslov side 11, 1. spalte:

«De rene Klare linjer far man dersom alt vedrerende arealdisponering
diktert ut fra de samfunnsmessige behov taes ut av tinglysingsregister-
et og legges inn i GAB-registeret. For den statlige og kommunale ar-

ealplanlegging er det f eks. nedvendig & vite hvorvidt det i et omrade

er foretatt fredning av omliggende omrader. Forsavidt synes det ikke

bare enskelig, men nedvendig at all informasjon samles pa ett sted —i
GAB-registret. Og da er det lite rasjonelt ogsd 4 ha delinformasjon i
grunnboka. Med det antydende innhold av GAB-registeret vil man

ogsa oppna at publikum pa ett sted vil kunne fa den enskede informas-
jon om utnyttelsesmulighetene for en bestemt eiendom.»

I enkelte tilfeller inneholder imidlertid grunnboka opplysninger om arealdis-
poneringer slik som fredningsvedtak, offentlige arealplaner og offentlige
palegg, men informasjonen er ikke pa noen mate uttemmende. Slik registre-
ring er heller ikke avgjerende for rettsvirkning av pélegg eller bestemmelser
som er hjemlet direkte i lov. Om nedvendig kan vedkommende myndighet
fatte det samme vedtaket pa nytt, noe som kan vaere aktuelt dersom eiendom-
men er overdratt til ny eier. Registreringen i grunnboka kan imidlertid dekke
behovet for publisitet, slik at partene ikke kan paberope seg & veere i god tro.

Utvalget har dreftet forholdet mellom matrikkelen og grunnboka. Utval-
get er enig i at den siterte merknaden fra tinglysingsutvalget bor legges til
grunn for funksjonsdeling mellom matrikkelen og grunnboka. Etter utvalgets
syn er det en rasjonell rollefordeling, sett bade fra de som skal registrere opp-
lysninger, og fra brukernes side. Offentlige myndigheter vil ved selv a4 kunne
legge informasjon inn i matrikkelen spare et betydelig arbeid med 4 utforme
dokumenter for tinglysing, og de vil spare tinglysingsgebyr. Samtidig blir ting-
lysingskontorene avlastet for arbeid.

Registrering i grunnboka ber bare benyttes nar partene trenger slikt retts-
vern som oppnés ved tinglysing. Grunnboka ber ikke brukes nar hensikten
bare er a oppnéa publisitet. Da mé& matrikkelen utformes og gis et slikt innhold
at den dekker behovet for publisitet nar det gjelder offentlige planer, palegg,
fredningsvedtak, mv., og de to registrene ma spille ssmmen slik at de gir bru-
kerne et fullstendig bilde av de restriksjoner mv. som gjelder bruken og utnyt-
telsen av den enkelte eiendom.

Dette synet deles av arbeidsgruppen under Justisdepartementet som har
utredet nytt tinglysingssystem (1998). Den uttaler blant annet:

«Opplysninger relatert til grunn, bebyggelse, kart, offentlige restrik-
sjoner, takstbelop er sentrale, bade for den enkelte bruker og det of-
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fentlige som ledd i arealplanlegging og forvaltning. Dette er data som
i dag i hovedsak forvaltes av kommunene. Samordnet avgivelse av in-
formasjon fra grunnboka med annen eiendomsinformasjon i et
samordnet nasjonalt eiendomsinformasjonssystem, ma ut fra sam-
funnsnyttehensyn og ut fra brukernes behov, anses enskelig.»

11.2.6 Eiendomsmeglerens plikt til @ hente inn opplysninger

I forhold til vurderingen av innholdet i matrikkelen er det blant annet av inter-
esse a se pa informasjonsbehovet i forhold til plikten eiendomsmegler etter
lovom eiendomsmegling av 16. juni. nr. 53. 1989 §3-6 forste ledd, har til 4 for-
midle korrekt informasjon om salgsobjektet. Denne nye bestemmelsen har
pafert kommunene et stort arbeide med & fremskaffe informasjon:

«Megleren plikter for handel sluttes & gi kjoperen en skriftlig oppgave

som minst inneholder felgende opplysninger om eiendommen:

1. registerbetegnelse og adresse,

2. eierforhold,

3. heftelser,

4. tilliggende rettigheter,

5. grunnareal,

6. bebyggelsens arealer og angivelse av alder og byggemate,

7. ligningsverdi og offentlige avgifter,

8. forholdet til endelige offentlige planer og til konsesjonslov-
givningen.»

Kjeperen skal ha oppgaven for han har bundet seg til & kjope eiendommen.
Etter omstendighetene kan feil eller manglende opplysninger fra megleren
fore til at det foreligger en kjepsrettslig mangel, jf. avhendingsloven §3-8.
Eiendomsregisteret (GAB og grunnboka) inneholder ikke alle disse opplys-
ningene.

Utvalget antar at matrikkelen i tillegg til grunnboka, ber dekke store deler
av megleres behov for tilgang til informasjon.

11.2.7 Naermere om datainnholdet i matrikkelen

Utvalget har gatt gjennom hvilken ny informasjon (i tillegg til det som overfo-
res fra GAB) som ber registreres i matrikkelen. Datainnholdet mé avklares
naermere i den detaljerte utformingen av matrikkelsystemet, og systemet méa
utformes slik at det kan ta inn nye typer informasjon dersom det blir behov for
det. Nedenfor folger en vurdering av en del serlig sentrale forhold.

Plandata

Informasjon om arealplaner og tilherende planbestemmelser er i dag vanske-
lig tilgjengelig, og det finnes ingen samlet oversikt over hvilke planer som fin-

nes, og hvilke planer som gjelder den enkelte eiendom.
Norges Eiendomsmeglerforbund peker pa at:

«Enkelte kommuner bruker opptil flere maneder pa & besvare en slik
henvendelse. Tregheten forsinker salgsprosessen unedig, og skaper
usikkerhet for Kjoper og selger i de tilfellene man selger eiendommen
for de nedvendige opplysninger er mottatt.»
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Ogsa Den Norske Advokatforening understreker at det er betydelige proble-
mer forbundet med innhenting av opplysninger om reguleringsforhold fra
kommunene, som ofte tar sveert lang tid og hvor de gitte opplysninger ikke er
tilstrekkelige til a tilfredsstille kravet etter eiendomsmeglerloven.

Enkelte kommuner har allerede etablert et digitalt planregister, og det for-
ventes at det i de neermeste arene vil bli etablert slike registre i en rekke kom-
muner. Utvalget mener at planinformasjon ber vaere tilgjengelig for alle rele-
vante brukere, ikke bare innenfor den enkelte kommune, men ogsa for over-
ordnede myndigheter, andre fagmyndigheter, neeringslivet, enkeltpersoner,
osv., og at det derfor er behov for a etablere et nasjonalt enhetlig planregister.

Utvalget mener at planinformasjon ma kunne presenteres sammen med
matrikkelinformasjon for evrig, og har vurdert en plikt for kommunene til &
fore inn arealbruksrestriksjoner i henhold til rettslig bindende planer etter
plan- og bygningsloven i matrikkelen, gjennom en referanse til gjeldende plan
for den enkelte matrikkelenhet. Utvalget har imidlertid kommet til at det ikke
er realistisk a foresla at planinformasjon registreres i matrikkelen. Dette ville
kreve en omfattende selvstendig utredning. Utvalget mener dessuten at rele-
vant planinformasjon ma registreres og formidles som kart, og dette kan best
gjores ved 4 etablere et separat planregister som kan koples til matrikkelen.

Det vil ta mange ar a fa etablert et landsomfattende planregister. Det er
imidlertid viktig at selve registeret defineres sa snart som mulig, slik at de
kommuner som ensker & sette i gang fir en mal 4 basere sitt arbeid pa. Dette
er i samsvar med tilrading i St.meld. nr. 29 (1996-97) Om regional planleg-
ging, der regjeringen gér inn for & etablere et register over vedtatte arealpla-
ner.

Plandatabasen ber ha et innhold som gir hensiktsmessig informasjon til
alle typer brukere. Kommunen vil ha det sterste behovet for detaljerte opplys-
ninger i basen, og kommunenes behov ma derfor tillegges stor betydning. For
private og offentlige etater som utreder og realiserer storre bygg- og anleggs-
tiltak pa tvers av kommunegrenser, er det behov for en plandatabase som er
sekbar pa tvers av kommunegrenser.

Kulturminner

Med kulturminner menes alle spor etter menneskelig virksomhet i vart
fysiske milje, herunder lokaliteter det knytter seg historiske hendelser, tro
eller tradisjon til, jf. §2iLov om kulturminner av 9. juni 1978 nr. 50 (kulturmin-
neloven).

En rekke faste kulturminner fra oldtid og middelalder (inntil ar 1537),
samt samiske kulturminner eldre enn 100 ar, er automatisk fredet, jf. kapittel
IIi kulturminneloven. At det finnes slike kulturminner pa en eiendom ma opp-
fattes som en heftelse pd vedkommende eiendom. I kulturminneloven §
heter det blant annet at ingen ma sette igang tiltak som er egnet til & skade,
odelegge, grave ut, flytte, forandre, tildekke, skjule eller pa annen maéte util-
berlig skjemme automatisk fredet kulturminne eller fremkalle fare for at dette
kan skje.

P4 landsbasis er det registrert ca. 300000 automatisk fredete kulturmin-
ner, ogsa kalt fornminner, fordelt pa ca. 58000 kulturminnefelt. En stor andel
av disse ligger pa privat grunn. Oversikten bygger i hovedsak pa registrerin-
ger i skonomisk kartverk. Det er et stort problem at mange kulturminner blir
odelagt ved menneskelig aktivitet, ofte fordi grunneier eller utbygger ikke er
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kjent med at det er et fornminne péa stedet. Det antas at s& mange som halvpar-
ten av de automatisk fredete kulturminnene har forsvunnet etter 1945.

Opplysninger om automatisk fredete kulturminner forvaltes i dag av fem
regionale arkeologiske museer. Informasjonen finnes dels pa analog form,
dels pa digital form, og opplysningene er vanskelig tilgjengelig utenfor kultur-
minneforvaltningen.

Det har vaert ulike rutiner for orientering til grunneiere. Senere salg og
arveovergang har medfert at det bare er et mindretall av dagens eiere av eien-
dom med registrerte kulturminner som har mottatt melding fra vernemyndig-
heten. Utvalget mener at dagens opplegg for registrering og formidling av
informasjon om automatisk fredete kulturminner ikke er tilfredsstillende.
@Kkokrim peker pa at et sentralt register ber inneholde opplysninger om slike
kulturminner. De sier blant annet:

«Dette vil kunne bidra til 4 eke bevisstheten hos folk mht. ver-
nebestemmelsene. Dersom det foreligger overtredelser av loven, vil
notoritet rundt fredningsvedtaket veere viktige bevis i eventuell straffe-
sak.»

Utvalget er enig i uttalelsen fra @kokrim, og mener at lett tilgjengelig og pali-
telig informasjon er en forutsetning for en baerekraftig forvaltning av kultur-
minner.

I Danmark har en ordning med tinglysing av kulturminner pa grunneier-
ens omrader vert praktisert gjennom flere ar. Der har ordningen fort til at det
forekommer fa skadeverk pa kulturminner.

Ogsa i Norge har en vurdert tinglysing. Siden fornminnene er automatisk
fredet ved lov, har man ikke behov for rettsvernet gjennom tinglysing. Etter
utvalgets mening kan en oppna det samme faktiske vernet, og pa en langt bil-
ligere mate ved a registrere fornminnene i matrikkelen. Registrering i matrik-
kelen apner for at grunneier pa en enkel méate kan orienteres, ved at det auto-
matisk skrives ut informasjonsbrev om at det er registrert automatisk fredete
kulturminner pa eiendommen, for eksempel i forbindelse med eiendomsover-
dragelse.

Utvalget tilrar at automatisk fredete kulturminner anmerkes pa vedkom-
mende enheter i matrikkelen. Det ma utredes naermere hvordan dette rent
teknisk skal gjeres, herunder om hvor mange opplysninger om selve kultur-
minnet som skal feres opp i matrikkelen. Det ma ogsa tas stilling til om enkelte
kulturminner eventuelt ikke skal registreres.

Spesialavfallsdeponier

Med spesialavfall menes avfall som ikke hensiktsmessig kan behandles
sammen med forbruksavfall. Eksempler pé spesialavfall er spillolje og annet
oljeavfall, lesningsmidler, maling-, lim- og lakkavfall, tjeereavfall, plantevern-
midler og avfall som inneholder kvikkselv, kadmium eller andre tungmetaller.
Kommunene er palagt felgende hovedoppgaver av SFT i tilknytning til
spesialavfallsdeponier (Rapport 92:32, Deponier med spesialavfall, forurenset
grunn og forurensede sedimenter. Handlingsplan for oppryddlng, SFT s. 35):
Til enhver tid holde seg orientert om lokaliteter og gjore bruk av
denne informasjonen i planarbeidet og byggesaksbehandlingen. Innrap-
portere nye funn av deponert spesialavfall.
- Serge for rask granskning og eventuelt opprydding i tilfeller hvor
mennesker kan komme i direkte kontakt med helseskadelige stoffer, for
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eksempel fordi spesialavfall er hensatt uten sikring, forurensing truer en
drikkevannsforsyning eller gvre jordlag er forurenset med miljogifter.

- Selv sarge for eller stille krav til granskning av forurensningsfaren
og eventuelt forurensningsbegrensende tiltak i forbindelse med byggetil-
latelser.

- Utrede faren for helse- og milje i forbindelse med nye arealplaner
som bergrer registrerte lokaliteter eller hvor kommunen selv har grunn til
a mistenke at det finnes forurensninger i grunnen.

- Innfere arealbruksrestriksjoner i form av bandlegging eller reg-
ulering til fare- eller spesialomrade, pa omrader der grunnforurensing
ikke vil bli fijernet i overskuelig fremtid.

Forurenset grunn kan vere til hinder for at det kan fores opp bygninger, jf.
plan- og bygningsloven §68 forste ledd hvor det fremgar at grunn bare kan
deles eller bebygges dersom det er tilstrekkelig sikkerhet mot fare eller
vesentlig ulempe som foelge av miljeforhold.

Kommunene og potensielle kjopere av eiendommer har et klart behov for
informasjon om hvor det finnes slike deponier, og utvalget tilrar at denne
typen informasjon tas inn i matrikkelen. Det er hittil registrert et begrenset
antall deponier pa ca. 2000 lokaliteter. I matrikkelen vil det veere tilstrekkelig
med en enkel opplysning pa vedkommende matrikkelenheter.

Borettslagsleiligheter og andre leiligheter

I GAB er det lagt til rette for at man skal kunne registrere leiligheter og sepa-
rate bygningsdeler for naeringsvirksomhet. Leiligheter og lokaler er imidler-
tid bare registrert for bygninger som er oppfert etter 1983.

@Kkokrim peker i denne forbindelse pa at:

«manglende registrering av borettsleiligheter medferer problemer
ved kartlegging av formue, skatteunndragelser, mv.»

Skattedirektoratet mener ogsé det er for lite informasjon om denne typen eien-
dommer i systemet:

«Bedre regler for identifikasjon av denne type eiendommer vil kunne
oke skattefogdens mulighet til 4 kontrollere opplysninger i forbindelse
med overdragelser. Bedre identifikasjon vil trolig ogsa gjere det mulig
a foreta automatisk kontroll av eierforholdene til for eksempel bor-
ettslagsleiligheter lik den som foretas i dag av hjemmelsforholdene til
vanlige selveierleiligheter.»

Kreditkassen ensker ogsé et register over borettslagsleiligheter:

«Dette kan vaere et nyttig tiltak for & kunne fa registrert med tilstrekke-
lig troverdighet heftelser i slike objekter. Pantsettelsen i dag felger i
det vesentlige handpantprinsippet (med notifikasjon i tillegg for bor-
ettslagsleiligheter), hvor spesialitetsprinsippet ikke oppfylles (dvs. at
pantekravets storrelse ikke behever opplyses), med de usikkerheter
dette innebeerer.»

Bergen kommune mener at:

«Likebehandling av seksjoner og borettslagsandeler synes logisk i og
med at det er objekter som i realiteten forvaltes og omsettes likt. Da
bor ogsa det formelle apparatet omkring dette veere riktig. Et



NOU 1999: 1
Kapittel 11 Lov om eiendomsregistrering 103

leilighetsregister bor etableres, men den viktigste tilknytningen er et-
ter var mening adresse. En sinnrikt kopling til bygning kunne vare
kjekt a ha, men vil vaere tungt & drive.»

Spersmalet om & etablere et fullstendig leilighetsregister er ogsa utredet aven
arbeidsgruppe med representanter fra Statistisk sentralbyra, Skattedirektora-
tet, Finansdepartementet og Statens kartverk. Et komplett leilighetsregister
kan blant annet forenkle folke- og boligtellingene. Det er da en forutsetning at
folkeregisteret inneholder nummer for den leilighet som den enkelte person
er bosatt i.

Utvalget mener at leiligheter og lokaler fortsatt bor registreres i matrikke-
len i forbindelse med innfering av nye bygninger. Utvalget antar dessuten at
ogsa leiligheter og lokaler i eldre bygninger bor registreres, slik at matrikke-
len pé sikt inneholder opplysninger om alle leiligheter og lokaler, men at dette
spersmalet mé avklares saerskKilt, blant annet i forhold til fremtidige opplegg
for folke- og boligtellinger, og et nytt opplegg for boligheskatning.

Matrikkelen som grunnlag for beregning av skatter og avgifter

Skattedirektoratet sier blant annet folgende i sin uttalelse om innholdet i
matrikkelen:

«Med en sa stor mengde av detaljopplysninger som boligtakserings-
systemet forutsettes a inneholde vedrerende den enkelte bolig, kan en
ikke uten videre regne med a finne alle disse opplysningene offentlig
tilgjengelig i GAB.»

Utvalget mener at en ut fra samordningshensyn ma serge for at opplysningene
fra kommunens byggesaksbehandling som skal innga i skattetakstregisteret,
hentes fra matrikkelen. En kan vanskelig tenke seg at kommunene skal rap-
portere den samme eiendoms- og bygningsinformasjon bade til matrikkelen
og til skattemyndighetene.

Skattedirektoratet peker videre pa at GAB ikke inneholder historikk,
mens slike opplysninger vil veere nedvendige for boligtakseringen. Utvalget
antar at matrikkelen ut fra en rekke hensyn vil matte omfatte mer historisk
informasjon enn GAB, og at det mé vurderes naermere i hvor stort omgang
skattemyndighetene selv vil matte registerfore eiendoms- og bygningsinfor-
masjon, i tillegg til det som registreres i matrikkelen.

Mange kommuner bruker GAB som grunnlag for beregning av avgifter
for vann, kloakk, feiing og renovasjon. Dette mé viderefores med matrikkelen.

Ligningsverdi

Etter eiendomsmeglerloven §3-6 forste ledd nr. 7 plikter megleren for handel
sluttes & gi kjoperen en skriftlig oppgave som inneholder opplysning om eien-
dommens ligningsverdi.

Utvalget kan ikke se at det er gode grunner for at den verdi som legges til
grunn for inntektsbeskatning og formuesbeskatning skal veere unndratt
offentlighet. Offentlighet kan bidra til at skjevheter og feil i verdiansettelsen
blir rettet opp. Spersmaélet om og i tilfelle hvordan ligningsverdi skal legges
inn i matrikkelen ber imidlertid avklares naermere i samarbeid med skatte-
myndighetene, og i forbindelse med pagaende lov- og systemreformer nar det
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gjelder boligheskatning. Det kan ogsa nevnes at den takstverdi som legges til
grunn for kommunal eiendomsskatt er offentlig tilgjengelig.

Offentlige palegg

Med offentlige palegg forstas vedtak av offentlig myndighet som palegger per-
soner plikter. I sammenheng med matrikkelloven vil dette omfatte palegg og
restriksjoner knyttet til bruk av grunn og bygninger, og som vil kunne tvangs-
fullbyrdes med hjemmel i lov om tvangsfullbyrdelse av 26. juni 1992.

Slike palegg gis i medhold av en rekke lover som forvaltes av ulike kom-
munale og statlige virksomheter, som brannvesen, elektrisitetsvesen, Statens
forurensningstilsyn, plan- og bygningsmyndigheten i kommunene, arbeidstil-
synet, neringsmiddeltilsynet, mfl.

Informasjon om disse paleggene er i dag vanskelig tilgjengelig, ettersom
informasjonen kun oppbevares hos den etat som har gitt paleggene. Dette
betyr at en ma kontakte flere ulike etater, for & fa full oversikt over hvilke
palegg som hviler pa en eiendom.

En rekke aktorer peker pa behovet for en mer systematisk registrering av
offentlige palegg. Gerling Norge AS peker pa at de forsikrer mange bygninger
i Norge der tilgang pa informasjon i forbindelse med risikomomenter er for
darlig, og sier at:

«Det som er mest interessant for oss, er oversikt over de pabud myn-
dighetene har gitt med hensyn til brannfare (brannvesen), feiervesen,
miljesiden (SFT) og E-verket med hensyn til elektriske pabud. Vivil da
kunne tegne forsikring med viten om de viktigste risiki, samt hjelpe
myndighetene med & kontrollere at pabudene blir utfort».

Ogsa Sparebanken NOR gir uttrykk for et snske om en systematisk registre-
ring av offentlige palegg:

«Vi finner det meget viktig at eiendomsinformasjonen ogsa omfatter
folgende: Alle lopende palegg fra offentlige myndigheter, bade fra stat,
fylker og kommuner, inkl. palegg fra Elektrisitetstilsynet.»

Eiendomsmeglerens undersekelsesplikt i henhold til lov om eiendomsme-
gling er ikke begrenset til pengeheftelser og servitutter, men ogséa offentlige
palegg skal undersokes. Norges Eiendomsmeglerforbund sier blant annet:

«I saerlige tilfeller innhenter eiendomsmegleren ogsa opplysninger om
offentlige palegg, fra for eksempel El-verk, Vann- og avlep, Feievesen
osv. Eiendomsmegleren ma her kontakte hvert enkelt etat for & fa til-
gang pa slike opplysninger.»

Etater som gir palegg har et oppfelgingsansvar. Hvis de mister oversikten kan
passivitet fa rettsvirkninger. Det kan innebzere at vedtak ma fattes pa nytt, men
det kan ogsa skje at partene i mellomtiden har innrettet seg slik at det er van-
skelig 4 fatte det samme vedtaket pa nytt. Det er spesielt aktuelt dersom eien-
dommen selges uten at palegget er kjent for kjeperen.

Utvalget har kommet til at det er rasjonelt at offentlige palegg som gjelder
bruk av grunn og bygninger systematisk registreres i matrikkelen. Hovedbe-
grunnelsen er at dette er saerdeles viktig informasjon om eiendommer, som i
dag er vanskelig tilgjengelig. Bedre oversikt over slike palegg vil blant annet
lette arbeidet til eiendomsmeglere, takstmenn og banker. Det vil lette gjen-
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nomferingen av palegg, og kommunene vil for sin egen del ha stor nytte av en

systematisk registrering.

Utvalget fremmer ikke forslag om at registrering i matrikkelen skal vaere
et vilkar for at palegget er gyldig. Matrikkelferingen vil imidlertid tilfredsstille
kravet om publisitet. Etter utvalgets syn skal det mye til for en part kan pabe-
rope god tro dersom palegget er angitt i matrikkelen. I den grad palegg ting-
lyses i dag, gjeres dette bare for & oppna publisitet. Palegget er rettskraftig og
kan tvangsfullbyrdes uten tinglysing.

Utvalget legger generelt til grunn at matrikkelen skal dekke behovet for
publisitet, og at tinglysing ikke skal skje nar publisitet er det eneste formalet.
Det vil veere effektivt, raskt og billig for kommunene og andre offentlige myn-
digheter selv & kunne fore opplysingene i matrikkelen.

Utvalget mener at registrering av palegg vil matte innferes over noe tid.
Det er ogsd mest hensiktsmessig at registrering i matrikkelen hjemles i de
respektive saerlover. Utvalget har imidlertid kommet til at det er rasjonelt alle-
rede na a gi en bestemmelse i matrikkelloven om plikt til &4 registrere palegg
som utferdiges av kommunene. Utvalget mener dette er en hensiktsmessig
avgrensning. Bestemmelse om plikt til & registrerer kommunale péalegg kan
etter utvalgets syn tas inn i matrikkelloven fordi kommunen er matrikkelferer
og adressat for flere oppgaver etter matrikkelloven. Lovforslaget apner for a
bygge ut matrikkelen med informasjon om palegg vedtatt avandre myndighe-
ter, nar det er hjemlet i lov, jf. bestemmelsen i § 5 tredje ledd. Primeert siktes
det her til seerlover som forvaltes av vedkommende myndighet.

Utvalget har dreftet hvor mye informasjon om det enkelte palegg som ber
gé fram av matrikkelen. Utvalget mener det vil veere tilstrekkelig at matrikke-
len angir hva slags palegg det dreier seg om, med referanse til aktuelle saks-
dokumenter.

Kommunene gir palegg for et begrenset antall eiendommer. For flertallet
av eiendommer vil det derfor ikke vaere noen referanser til palegg, men dette
er ogsa en viktig opplysning.

Utvalget har ikke utredet i detalj hvilke kommunale palegg som skal regis-
treres. Dette ma fastsettes naermere i forskrift. Nedenfor gis noen eksempler
pa kommunale palegg som utvalget antar vil bli registrert i matrikkelen:

— Pélegg om a utbedre mangler ved bygg, som anfert av kontrollansvarlig
ved sluttkontroll av byggeprosjektet. Finnes det mangler av mindre ves-
entlig betydning, kan det likevel gis brukstillatelse. Manglene skal da
rettes etter en frist som kommunen fastsetter.

— Pélegg om at en neermere bestemt bruk av en eiendom eller bygning skal
opphere. Slikt palegg kan blant annet gis med hjemmel i plan- og bygn-
ingsloven § 7 annet ledd.

— Pélegg om stansing av arbeid eller oppher av bruk, jf. plan- og bygn-
ingsloven § 113.

— Pélegg om 4 rette forhold ved en eiendom eller virksomhet som direkte
eller indirekte kan ha negativ innvirkning pa helse, eller som er i strid med
bestemmelser gitt i medhold av kommunehelsetjenestelovens kapitte 14a.

— Midlertidig bygge- og deleforbud i henhold til plan- og bygningsloven § 33.

— Pélegg etter forurensingsloven §37 forste ledd om at den som har etter-
latt, temt eller oppbevart avfall skal fijerne det, rydde opp innen en viss
frist, eller dekke rimelige utgifter som noen har hatt til fjerning eller oppry-
dding.

— Pélegg om stansing eller fijerning av ulovlig byggverk i eller i medhold av
friluftsloven, jf. §40.
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— Pélegg i medhold av havne- og farvannsloven om & rette forhold som kan
hindre eller vanskeliggjore ferdselen pa sjo og land, jf. §16.

11.3 Matrikkelkartet

11.3.1 Innledning

Utvalget mener det er viktig at matrikkelen inneholder kart. Begrunnelsen for
dette er at flere viktige typer eiendomsinformasjon best kan formidles gjen-

nom kart; beliggenhet i forhold til naboer, beliggenhet i forhold til arealplaner,
grenseforlop og lignende. Dessuten er kart en viktig inngang til annen infor-
masjon. Ved oppslag i matrikkelkartet skal en kunne fa fram hvilke opplysnin-
ger som er registrert i matrikkelboka om matrikkelenheten.

Mange brukere har behov for eiendomskart. Dersom kartdata ikke kan
formidles elektronisk, ma disse henvende seg til den enkelte kommune. Elek-
tronisk eiendomskart som en integrert del av en nasjonal matrikkel er bygd
opp, eller under oppbygging i mange land, herunder blant andre Danmark,
Finland og Sverige.

Eiendomsgrenser har vert en viktig del av ekonomisk kartverk helt fra
starten pa 60-tallet. Siden 1984 har Statens kartverk arbeidet med etablering
av digital kartinformasjon om eiendomsforhold. Ogsa i kommunene har det
foregatt et arbeid pa dette feltet. Som et resultat av et samarbeid mellom Kom-
munenes Sentralforbund og Statens kartverk i 1990/91, ble det lagt fram en
felles modell for Digitalt EiendomsKartverk (DEK). DEK er en database som
beskriver geografisk beliggenhet og grenseforlep for grunneiendommer og
festegrunn.

Oppbyggingen prioriteres i omrader der det er inngatt samarbeidsavtaler
mellom Kartverket, kommunene og andre kartbrukere om kostnadsdeling for
produksjon av kart i store méalestokker.

Etter eksisterende retningslinjer har Kartverket ansvaret for DEK utenfor
tettbygd strek, mens kommunen har ansvaret innenfor. Noen fa sterre kom-
muner deltar ikke i samarbeidet om DEK, men lager eget digitalt eiendoms-
kartverk.

DEK ajourferes og innholdet forbedres pa grunnlag av kart- og delingsfor-
retninger og jordskifte.

Ved utgangen av 1998 er det laget DEK for ca. 60% av arealet som dekkes
av skonomisk kartverk, dvs. i hovedsak areal under barskoggrensen. Alt areal
under skoggrensen er planlagt dekket innen ar 2003. Datakvaliteten vil imid-
lertid variere svaert mye. 10-30% av eiendommene er ikke kartlagt, og vil ikke
inng4 i fersteutgaven av DEK.

Matrikkelkartet vil inneholde grenser med svaert forskjellig neyaktighet,
ettersom opplysningene kommer fra ulike kilder. Bare en liten del av gren-
sene vil veere noyaktig stedfestet pa linje med reglene for oppmalingsforret-
ning etter lovforslaget. Det er nedvendig 4 utforme klare retningslinjer for
hvordan en skal kople sammen grenser som maéles i forbindelse med oppma-
lingsforretning og grenser som er stedfestet med langt darligere neyaktighet.

Matrikkelkartet ma forst og fremst gi et meningsfylt bilde for brukeren.
De fleste brukere har mer behov for oversikt enn for svaert hey presisjon i
grenseangivelsen. Det er neppe hensiktsmessig eller realistisk & utforme
matrikkelkartet slik at en i alle tilfeller kan rekonstruere en grense ut fra kar-
tet. Nar det er behov for neyaktig rekonstruksjon i marka, ma en i mange til-
feller ga tilbake til méaleprotokoller osv.
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Det skal understrekes at utvalget ikke gjor noen endringer i hovedprinsip-
pet for dokumentasjon av grenser: Forst og fremst gjelder merkene i marka.
Dersom merkene er borte vil en matte bruke de andre opplysninger som er
tilgjengelig; méledata, opplysninger fra partene, mv. Kartet kan fa bevisverdi
nar bedre opplysninger ikke finnes.

Utvalget har dreftet om vegretter og andre stedbundne rettigheter bor
fremgéa av matrikkelkartet. For mange brukere ville det vaere en stor fordel om
matrikkelen viste den geografiske beliggenheten av rettigheter som er regis-
trert i grunnboka. Utvalget har imidlertid kommet til at det ikke er realistisk &
foresla at rettigheter skal males inn og kartfestes. En er i tvil om nytten star i
et rimelig forhold til kostnadene. Under en hver omstendighet méa spersmalet
utredes naermere, herunder avklare regelverk, kartmessig fremstilling osv.
Det vil trolig ogséa veere nyttig a gjennomfere forsek i et mindre omrade for
maling og kartfesting av rettigheter eventuelt blir realisert pa landsbasis.

Det er viktig at matrikkelkartet utformes slik at det kan spille sammen
med andre kartdata i digital form i et integrert geografisk informasjonssystem.
Det gjelder spesielt for kommunene, men ogséa for andre offentlige og private
virksombheter.

11.3.2 Datainnholdet i det fremtidige matrikkelkartet

Datainnholdet i matrikkelkartet ma utformes i detalj i forbindelse med for-
skriftsarbeidet og utformingen av matrikkelsystemet. Nedenfor peker utval-
get pa en del sentrale prinsipper:

— Matrikkelkartet ma spille effektivt samen med verbalinformasjon i
matrikkelboka. Gjer man et oppslag pa en matrikkelenhet skal det veere
registrert hvilke arealer i matrikkelkartet som herer til enheten. Det vil
veere nedvendig & innfere en forbindelse mellom de enkelte figurer i kartet
og matrikkelenhetene. Den minste figuren i kartet vil ofte veere teig. Tils-
varende skal man ved 4 peke pa en figur i matrikkelkartet fa fram hvilke
andre figurer i matrikkelkartet som herer til samme enhet, samt hvilke
opplysninger som er registrert om matrikkelenheten i matrikkelboka.

— Matrikkelkartet skal pa sikt vise grensene for alle matrikkelenhetene. For
punktfeste skal punktet angis i matrikkelkartet. Nar det gjelder eiersek-
sjoner skal grensene for ubebygd uteareal som inngér i seksjonene vises i
kartet. Matrikkelkartet skal ikke vise beliggenheten eller utstrekningen
av den enkelte seksjon inne i bygningen.

— Det ma avklares nzermere om annen informasjon enn grenser skal innga.

— Det méa gé fram av kartet hva som er anleggseiendom.

— Det ma angis med hvilken neyaktighet den enkelte grense er kartfestet.
For mange brukere vil oversikt vaere viktigere enn geometrisk neyak-
tighet. For 4 rekonstruere en grense méa en vanligvis ga tilbake til selve
maleresultatene.

— Det méa utredes naermere hvilke opplysninger om grenser, grensepunkter
og maledata som skal ligge i matrikkelkartet og hva som skal ligge i
arkivet i kommunen om den enkelte sak.

— Det méa lages en standardisert losning for & innpasse nye neyaktig opp-
malte grenser til grenser som er kartlagt med darligere neyaktighet.

— Matrikkelkartet ma utformes pa en slik méate at det effektivt kan inngé i
kommunenes geografiske informasjonssystemer.
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11.3.3 Oppsummering

Matrikkelen skal besta av en matrikkelbok og et matrikkelkart som skal
fremstd som et sammenholdt system, der kartet er fullt integrert med
annen informasjon.

Det innferes en klar funksjonsdeling mellom grunnboka og matrikkelen.
Det legges vekt pa datakvalitet, slik at brukerne skal kunne stole pa at
informasjonen i matrikkelen er riktig.

Datainnholdet i matrikkelen bygger pa dagens GAB og DEK.
Matrikkelen skal dessuten inneholde palegg gitt av kommunen og andre
offentlige myndigheter vedrerende bruk av grunn og bygninger. Pilegg
gitt av kommunen prioriteres.

Matrikkelen utformes slik at den kan inneholde opplysninger om automa-
tisk fredete kulturminner.

Matrikkelen ber inneholde alle de eiendoms- og bygningsopplysninger
som kommunen ma rapportere for beregning av kommunale eiendom-
savgifter, og for beregning av eiendomsskatt og skatt pa boliger og fritid-
seiendommer.

Informasjon om spesialavfallsdeponier ber registreres i matrikkelen.
Matrikkelen ber identifisere, og inneholde opplysninger om den enkelte
leilighet.

Det foreslas at matrikkelen ikke skal inneholde opplysninger om arealplaner
og planbestemmelser. Utvalget mener at det bor etableres et enhetlig planre-
gister som kan koples sammen med matrikkelen, men at planregister er en sa
omfattende sak at det ma utredes seerskilt.
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Kapittel 12
Matrikkelsystemet

12.1 Innledning

Med matrikkelsystemet forstids EDB-losningen for matrikkelen. I denne for-
bindelse ma en ta stilling til om matrikkelen skal vaere en sentral database,
eller baseres pa a knytte lokale databaser sammen i nett. Samspillet mellom
matrikkelen og andre registre i et samlet eiendomsinformasjons-system dref-
tes ogsa her.

Det er viktig at informasjon fra matrikkelen kan koples mot opplysninger
i kommunale registre, og mot andre statlige databaser som for eksempel
grunnboka, folkeregisteret og foretaksregisteret.

Matrikkelsystemet ma ha basis i en rasjonell datamodell, som blant annet
avklarer samspillet mellom de ulike objektene: Matrikkelenhet, teig, samlet
fast eiendom, bygning, adresse osv.

12.2 Gjeldende system

GAB-registeret er en sentral database som Statens kartverk har ansvaret for.
Dette ansvaret knytter seg til forvaltning, drift og vedlikehold. Kommunene er
ansvarlig for rapportering til GAB-registeret ved opprettelse av ny eiendom,
nar det tildeles ny adresse, ved oppfering av nye bygninger, og nar det foretas
visse endringer i opplysninger om allerede registrerte objekter. Opplysning
om hjemmelshaver overfores fra den elektroniske grunnboka, og visse typer
informasjon i GAB ajourferes ved samkjoring med folkeregisteret og Postver-
kets register.

Ca. 370 kommuner er koplet direkte til den sentrale GAB-databasen og
kan rapportere nye opplysninger on-line. Resten av kommunene rapporterer
pa skjema til Statens kartverk.

Brukere kan kople seg til GAB for direkte oppslag, eller kan bestille
utskrifter. Informasjonen er ogsa tilgjengelig pd CD-plate.

Informasjonen i GAB-registeret er viktig for den kommunale forvaltnin-
gen og har i takt med EDB-utviklingen blitt en del av de lokale IT-lgsningene.
For 4 mete denne utfordringen, er det utviklet losninger der den enkelte kom-
mune kan ha en kopi av GAB-registeret for vedkommende kommune pa sin
lokale datamaskin, med toveis kommunikasjon mot den sentrale GAB-databa-
sen. Det lokale GAB-registeret kan da enklere brukes sammen med blant
annet saksbehandlings-systemer og lokale geografiske informasjonssyste-
mer.

Mange kommuner har ogsa tatt i bruk digitale eiendomskart og Statens
kartverk har satt i gang et arbeide med & etablere et mer fullstendig digitalt
eiendomskartverk (DEK).

Ogsa grunnboka fores na som en database. Selskapet Norsk eiendomsin-
formasjon AS, som eies av staten ved Justisdepartementet, tilbyr fra 1995 opp-
lysningene fra grunnboka og GAB-registeret som en samlet pakke til brukere
under betegnelsen «Eiendomsregisteret». Mange brukere av eiendomsinfor-
masjon vil ha behov for opplysninger bade fra grunnboka og fra GAB-registe-
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ret. Et stort antall offentlige virksomheter, banker, forsikringsselskaper osv.
har avtale om datatilknytning til Eiendomsregisteret.

Det er etablert eller planlagt en rekke andre registre som inneholder data
om eiendommer. Et eksempel er landbruksregisteret, som er etablert av
Landbruksdepartementet med Norsk institutt for jord- og skogkartlegging
(NIJOS) som utferende etat. Registeret har som hovedformal & vise oversikt
over landbrukseiendommene og benyttes blant annet i tilskuddsforvaltningen
i jord- og skogbruket. Registeret er samordnet med GAB og DEK og henter
informasjon fra disse. Det er visse problemer knyttet til samspillet mellom
GAB, DEK og databaser for landbruksforvaltningen, som blant annet har
behov for & kunne knytte informasjon til den enkelte teig.

12.3 Generelle krav til matrikkelsystemet

Ettersporselen etter eiendomsinformasjon er ekende. Dette gjelder ogsa
onsket om a fa effektiv tilgang til informasjon som er registrert i offentlige
organer. Det bor legges til grunn at eiendomsinformasjon som er hyppig etter-
spurt ma registreres og gjores tilgjengelig som elektroniske data.

Dagens EDB-teknologi opphever skillet mellom tekstlig informasjon og
kartdata. Et stort antall brukere har behov for samlet tilgang til opplysninger
fra GAB og grunnboka, slik som dette i dag tilbys gjennom Eiendomsregiste-
ret. Utviklingen i andre land og hos oss tilsier at mange av de samme brukerne
ogsa vil ha behov for 4 se eiendomskartet. Et fremtidig eiendomsinformasjons-
system vil trolig inneholde en blanding av tekst, tall, kart og fotografiske bil-
der. Det er grunn til 4 anta at bruken av kartinformasjon vil gke dersom tilgjen-
geligheten til kartdata blir lettere.

De generelle kravene til eiendomsinformasjons-systemet kan punktvis
angis slik:

- Informasjon som er hyppig etterspurt ma vaere tilgjengelig elek-
tronisk for oppslag fra dataterminal hos sluttbruker.

- Sluttbruker ma sikres effektiv samlet tilgang til viktige eiendom-
sopplysninger, selv om opplysningene ligger i ulike registre. Det betyr
blant annet at opplysninger som er hyppig etterspurt ma vaere sekbare pa
tvers av kommunegrenser, og at offentlige registereiere ma samarbeide
om 4 tilby felles tilgang til sine respektive registre.

- Kart og tekstlig informasjon mé kunne naes i et felles oppslag som
er lett tilgjengelig.

12.4 Matrikkelen - overordnet datamodell

Selv om matrikkelen er sammensatt av en kartdel og en registerdel, forutset-
ter utvalget at matrikkelen framstar som ett system, der kart er fullt integrert
med annen informasjon. Brukerne skal oppfatte systemet som et helhetlig
registersystem. Dette krever at sammenhengen mellom dataelementene som
inngar i systemet er Kklart definert. Selv om endelig datamodell og endelige
sammenhenger mellom dataelementene vil bli avklart ved realiseringen av
matrikkelsystemet, vil utvalget nedenfor peke pa en del forhold som anses
som viktig for at det framtidige matrikkelsystemet skal fungere optimalt.

I matrikkelboka vil basis databaerere vaere grunneiendom, festegrunn,
anleggseiendom, eierseksjon og jordsameie. I tillegg vil det i matrikkelen
veere informasjon knyttet til seerskilt identifiserte bygninger, leiligheter og
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adresser. Matrikkelen kan ogsé inneholde opplysninger knyttet til andre
objekter som er sarskilt nummerert, for eksempel fornminner. Det er enske-
lig at matrikkelen angir bade de juridisk eiendomsenhetene (matrikkelenhe-
tene), de skonomisk eiendomsenhetene (samlet fast eiendom) og de fysiske
eiendomsenhetene (teig).

I samspillet mellom matrikkelbok og matrikkelkart mé det avklares hvor-
dan teigene skal angis. Spersmalet om hvordan teiger skal registreres er ogsa
viktig for utveksling av informasjon mellom matrikkelen og andre registre.
Teig er et sluttet polygon begrenset av eiendomsgrenser pa alle kanter. 1
matrikkelkartet vil derfor teig veere den minste enheten. Systemet komplise-
res ytterligere av at grensene mellom matrikkelenheter ofte ikke er kartlagt,
og kanskje ikke engang kjent for grunneieren selv. Det betyr igjen at teigen,
slik den fremstar i matrikkelkartet, kan omfatte areal fra flere matrikkelenhe-
ter. Areal som ligger i sameie mellom flere grunneiendommer, ma ogsa
fremgéa av matrikkelkartet, oftest som et sluttet polygon pa linje med teig.

Utvalget gar som nevnt i kap. 10.6.2 inn for at identifisering av teiger
betraktes som et internt registerteknisk hjelpemiddel, og at den konkrete los-
ningen avklares ved den detaljerte utformingen av matrikkelsystemet. Det
samme gjelder for a identifisere samlet fast eiendom.

12.4.1 Pekersystemet i matrikkelen

Dagens GAB kan sees pa som 3 selvstendige registre: Grunneiendomsregis-

ter, bygningsregister og adresseregister. De 3 registrene er knyttet sammen

gjennom et peker-system: Til et objekt i et av registrene er det registrert opp-

lysninger om tilherende objekter i de to andre registrene. Til for eksempel en
grunneiendom er det registrert hvilke bygninger som stir pa eiendommen, og
hvilke adresser som er knyttet mot eiendommen. Tilsvarende er det til bygnin-
gen angitt hvilken eiendom og adresse bygningen ligger pa, og til adressene

er det angitt hvilke grunneiendommer og bygninger adressene gjelder for. Se
figur 12.1.
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Figur 12.1 Pekersystemet i GAB

Utvalget konstaterer at pekersystemet er omfattende og ressurskrevende
a vedlikeholde. Pekersystemet kompliseres ytterligere ved registrering av lei-
ligheter. Nar matrikkelen skal omfatte digitalt eiendomskartverk, antar utval-
get at det blir enklere 4 vedlikeholde pekere enn i GAB. Eksempelvis vil utval-
get anta at matrikkelsystemet selv ber kunne finne ut pa hvilken eiendom en
bygning star, nar bade koordinater for bygningen og eiendommens avgrens-
ning er registrert i matrikkelkartet. Hvor omfattende denne forenklingen kan
bli vil avklares under den tekniske utformingen av matrikkelsystemet.

12.5 Matrikkelen som del av et samlet eiendomsinformasjons-system

12.5.1 Matrikkelen som kryssreferanseregister

Matrikkelen vil vaere kjernen i det nasjonale eiendomsinformasjons-systemet.
Matrikkelen definerer objektene, som vil veere informasjonsbarere i eien-
domsinformasjons-systemet. Skal informasjonssystemet virke er det helt
avgjorende at alle de registre som skal spille ssmmen bruker de samme beteg-
nelser for de samme objektene. Det er ogsa rasjonelt ut fra andre grunner enn
sammenkopling av registerinformasjon. For publikum er det spesielt viktig at
matrikkelen kan opplyse om Kkryssreferansen mellom eiendomsnummer og
adresse, fordi vanlige borgere ofte bruker adressen ogsa som betegnelse for
eiendommen.

Utvalget forutsetter at alle offentlige registre som inneholder eiendomsin-
formasjon, dvs. informasjon om objektene som er definert i matrikkelen, skal
benytte matrikkelens objekt-betegnelser. Dette var ogsé intensjonen da GAB
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ble etablert, men det er aldri blitt nedfelt i noen lovbestemmelse. Utvalget fore-
slar nd en bestemmelse i §42, om at alle relevante offentlige registre skal
bruke de betegnelser som er fort opp i matrikkelen.

12.5.2 Forholdet til andre registre

Matrikkelen vil gjennom et samspill med andre registre utgjore den nasjonale
infrastrukturen for eiendomsinformasjon — det norske eiendomsinformasjons-
systemet.

Fornminner
Kommunale
registre
Elektronisk
Matrikkelen ektronis

grunnbok <—>»| Postregisteret
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Planregister
° Landbruks- Foretaks- Det Srentr:f:lle
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Figur 12.2 Eiendomsinformasjons-systemet i Norge

Figurl2.2 ovenfor viser registre og lesninger som utvalget antar vil innga
i et samlet norsk eiendomsinformasjons-system. Dagens losninger er i hoved-
sak basert pa overfering av opplysninger mellom registrene. Utvalget antar at
det er mest rasjonelt at opplysninger i fremtiden hentes direkte fra primaerkil-
den, og her vil matrikkelen med sine kryssreferanser spille en sentral rolle.
Det er for eksempel ikke hensiktsmessig a lagre eiers postadresse i matrikke-
len, men a hente den fra personregisteret nar den trengs. Det vil ikke vaere
rasjonelt 4 samle all eiendomsinformasjoni ett register, blant annet fordi regis-
trene ogsa hver for seg har en selvstendig funksjon. Det krever pa den annen
side at det lages gode losninger for utveksling og sammenstilling av eien-
domsinformasjon.

For de fleste registrene vil kopling forega via pekere. I visse tilfeller vil
koplingen mot matrikkelen bli foretatt ved & sammenholde kart. Sammenkop-
ling av kart er blant annet den mest aktuelle losningen for & fremskaffe infor-
masjon om hvilke arealplaner som gjelder for den enkelte eiendom.

Losningene med hensyn til 4 kople sammen registre og sammenstille opp-
lysninger ma skje innenfor reglene for personvern, og mai detalj avklares med
Datatilsynet.



NOU 1999: 1
Kapittel 12 Lov om eiendomsregistrering 114

12.6 Seerlig om forholdet til kommunale registre og kommunale behov

Det er generelt en malsetting & redusere behovet for dobbeltlagring av infor-
masjon til et minimum. Kommunene, sarlig storre kommuner, kan ha behov
for eiendomsinformasjon ut over det detaljeringsnivd som matrikkelen vil
inneholde. Det er sardeles viktig at bade matrikkelkartet og matrikkelboka
kan spille effektivt sammen med relevante kommunale databaser. Det er naer-
mere omtalt nedenfor i kapittel 12.8.

Det er av avgjerende betydning for datakvaliteten i matrikkelen at kommu-
nen ut fra egne behov ser pa matrikkelfering som en viktig oppgave. Utvalget
understreker at det ma vaere et tett samarbeid mellom staten og kommunesek-
toren i den detaljerte utformingen av matrikkelsystemet.

Kommunen ber i utgangspunktet ikke trenge a ha et annet eiendomsregis-
ter enn matrikkelen. Nar det gjelder eiendomskart, ber kommunene kunne
veere tilfredsstilt gjennom tilgang til det offisielle matrikkelkartet. Det kan
imidlertid ikke utelukkes at enkelte kommuner vil finne det hensiktsmessig a
ha mer detaljerte opplysninger om grenser og grensepunkter pa eget lokalt
kartverk, i stedet for a oppbevare slike opplysninger pa arkivmappen for den
enkelte eiendom. Det bor veere en malsetting pa sikt at landmaler for utferelse
av oppmalingsforretninger skal kunne hente nedvendig informasjon om eksis-
terende grenser ved elektronisk oppslag i matrikkelkartet.

Stadig flere kommuner etablerer lokale lasninger der en kopi av den sen-
trale GAB-databasen for vedkommende kommune, ligger lokalt pa kommu-
nens egen datamaskin. Det dpner for 4 kople GAB med egne databaser pa en
effektiv mate. Utvalget antar at det fortsatt vil vaere behov for lokale kopier av
matrikkelen i kommunene. Den tekniske utviklingen kan imidlertid &pne for
at det er like effektivt 4 hente data fra den sentrale basen.

Nar matrikkelen kommer i drift forutsetter utvalget at alle kommunene vil
ha Internett-forbindelse. Utvalget legger derfor til grunn at all oppdatering
skal foretas elektronisk, men at det i sveert sma kommuner kan dispenseres
fra dette kravet. Utvalget mener at bestemmelser om slike tekniske forhold
mest hensiktsmessig fastsettes i forskrift. I § 5 er det foreslatt en bestemmelse
om at departementet kan gi forskrifter om innhold i og fering av matrikkelen,
om rutiner for kvalitetssikring, oppbevaring, uttak og bruk av matrikkelopp-
lysninger.

12.7 Forholdet mellom matrikkelen og grunnbok

12.7.1 Samordning av grunnboka og matrikkelen

Grunnboka var tidligere papirbasert. I perioden 1989 til 1993 ble den elektro-
niske grunnboka etablert. Fra 1995 leveres data fra grunnboka og GAB til bru-
kerne i en felles datalesning kalt «Eiendomsregisteret» (EDR).

Datatekniske losninger har medfert at brukerne far tilgang til informasjon
fra begge registrene i samme skjermbilde. Gjennom EDR er det mulig & fa
opplysninger om hjemmelshavere og heftelser, sammen med tekniske data
om bygninger og areal. Samordningen har dessuten medfert lavere samlede
driftsutgifter for staten.

Eiendomsregisteret har i dag ca. 15000 brukere. De profesjonelle bru-
kerne har i stor grad on-line tilknytning til registret og kan dermed selv foreta
sek i databasen og fa opplysningene opp péa egen skjerm. Etter 3 ars drift er
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antall oppslag i registeret pr. ar gkt fra ca. en million i 1996, til naer to millioner
i1997.

Internasjonalt foregar det en tilnaerming av de to typene registre, og noen
land har valgt & legge begge registrene til samme institusjon, og slik at selv
foringen og datalesningen er samordnet. I Norge har en som nevnt ovenfor
valgt en annen modell med integrert service til brukerne. Etter utvalgets syn
fungerer den norske lesningen godt, og utvalget er enig i at dagens ordning
med to registre ber opprettholdes.

Dette er ogsa konklusjonen i rapporten «Krav til fremtidig tinglysing» som
ble overlevert Justisdepartementets ledelse 20 april 1998. I rapporten redegjo-
res det for en del sentrale problemstillinger vedrerende registrering i grunn-
boka. Om forholdet mellom grunnboka og matrikkelen heter det pa side 27:

«Samordnet avgivelse av informasjon fra grunnboka med annen eien-
domsinformasjon i et samordnet nasjonalt eiendomsinformasjons-sys-
tem, ma ut fra samfunnsnytte og ut fra brukernes behov, anses
onskelig. Det er siledes et sterkt enske at samordning, felles drifting
og systemforvaltning av grunnboka og GAB opprettholdes, med de
muligheter for kostnadseffektiv drift som dette innebaerer».

Det heter videre pa side 48 og 49:

«Det bor i fremtiden ikke vaere noen tvil om at grunnboka fortsatt skal
vaere Kilde for avgivelse av tinglyst eiendomsinformasjon. Dette ber
ikke veere til hinder for at kommersiell distribusjon av elektronisk la-
gret informasjon fortsatt skjer gjennom dagens etablerte sammenstill-
ing av grunnboka og GAB i Eiendomsregisteret ved Norsk
Eiendomsinformasjon as, jf. kapittel 8. I samarbeid med Miljevernde-
partementet og Statens kartverk ber samordningen videreutvikles til
et mer komplett avgivelsesystem for informasjon vedrerende fast eien-
dom. Det forutsettes at dette kan skje uten at det har uheldige effekter
i forhold til rent tinglysingsfaglige hensyn, og intern registersamordn-
ing innenfor justissektoren.»

12.8 Sentral eller desentralisert database-lgsning

Med utgangspunkt i brukerbehovene méa matrikkelen utformes slik at den
fremstar som et ensartet landsomfattende register, slik dette er formulert i for-
malsparagrafen i lovforslaget. Mange brukere har behov for opplysninger fra
flere kommuner, og brukere utenom kommunen ber ikke registrere et skille
ved kommunegrensa, eller at informasjonen ma hentes ved separat oppkop-
ling til flere databaser. Samtidig ma matrikkelen fremsta som et effektivt hjel-
pemiddel for kommunene, som foruten 4 ha ansvaret for a fore matrikkelen
ogsa vil veere den storste brukeren av opplysningene.

Men dagens EDB-teknologi, kan matrikkelen rent teknisk realiseres som
en sentral database, eller som mange databaser knyttet sammen i nett. Effek-
tive nett kan understotte savel en sentralisert lesning som en desentralisert
losning. Nettene kan binde samme desentraliserte databaser, men kan samti-
dig gi desentraliserte brukere effektiv tilgang til en sentral database. En los-
ning med desentraliserte databaser er serlig aktuelt 4 vurdere i forhold til de
aller storste kommunene som i dag har egne EDB-avdelinger, og selv drifter
store databaser, herunder lokale GAB-registre. Utvalget har droftet ulike los-
ninger.
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En del kommuner vil antakelig enske & ha bade matrikkelboka og matrik-
kelkartet tilgjengelig pa eget dataanlegg for at matrikkelen skal fungere opti-
malt i samspill med andre kommunale databaser. Som nevnt ovenfor kan det
tenkes at matrikkelen, dvs. bade matrikkelbok og matrikkelkart, kan ligge
kommunevis, og slik at de kommunevise databasene er knyttet sammen i et
nett som gjor at brukerne kan «vandre» fritt mellom de lokale databasene.
Utvalget mener at lovbestemmelsen ber utformes slik at den tekniske lgsnin-
gen kan tilpasses den teknologiske utviklingen, og fremmer forslag i §3 i trad
med dette. Pa kort sikt er imidlertid situasjonen slik at bare de aller storste
kommunene ville kunne opprettholde en tilfredsstillende service overfor
eksterne brukere, basert pa en losning med lokale databaser.

I forste omgang ligger det etter utvalgets syn mest til rette for a etablere
matrikkelen som en sentral database. Med navarende teknologi vil det best
sikre en nasjonal enhetlig losning med samme tilgang til informasjon for alle
kommuner. Det er ogsé en viderefering av dagens opplegg for GAB. Kommu-
nene er for sin del sikret tilfredsstillende tilgang til opplysningene gjennom de
ulike datalesninger som foreligger, herunder at kommunen kan fa ha en kopi
av matrikkelboka for vedkommende kommune pa eget dataanlegg.

Det kan stille seg noe annerledes nar det gjelder matrikkelkartet. Her vil
kommunene ha ulike krav, og det ma i sterre grad utvikles losninger som er
tilpasset den enkelte kommune. Det vil trolig ta noe tid for de minste kommu-
nene tar i bruk digital kartteknikk. Et betydelig antall sterre og mellomstore
kommuner har imidlertid allerede etablert, eller vil i lopet av fa ar etablere
egne lokale databaser for kartdata. Med dagens teknologi kan det vaere urasjo-
nelt for slike kommuner a4 hente ned kartdata fra en sentral database i Kartver-
ket for den daglige bruken lokalt i kommunen. Samtidig vil det bare for fa av
disse kommunene vare aktuelt & slippe eksterne brukere inn pa sitt eget data-
anlegg. Det synes mest rasjonelt og best at ogsd matrikkelkartet tilbys bru-
kerne fra en sentral database. Det ma da utvikles effektive losninger for
lopende utveksling av data mellom den sentrale databasen og databaser i den
enkelte kommune, som sikrer at kartopplysningene til en hver tid er identiske.

Noen fa sterre kommuner vil kanskje enske, og har kompetanse og kapa-
sitet til & drifte det offisielle matrikkelkartet lokalt. Utvalget antar at det ber
kunne apnes for en slik lasning, men bare dersom kommunen setter sin lokale
database inn i en nasjonal enhetlig infrastruktur, uten at det har konsekvenser
for servicen til eksterne brukere. Under en hver omstendighet mé lesningene
utformes slik at kravet til personvern og sikker arkivering ivaretas. Og utval-
get understreker at det i et hvert tilfelle ma veere helt avklart hva som er den
offisielle matrikkelen, og hva som er kopier.

12.9 Oppsummering

Med utgangspunkt i ovenstiaende er lovforslaget utformet slik at:

- Matrikkelen, dvs. bade matrikkelboka og matrikkelkartet skal
fremsta som et nasjonalt enhetlig elektronisk register som holder samme
standard for hele landet, og som er sekbar uavhengig av kommuneg-
renser.

- Statens kartverk fir som sentral matrikkelmyndighet ansvar og
myndighet til & realisere en teknisk losning som sikrer datakvalitet og et
nasjonal ensartet register. I utgangspunktet antar utvalget at det ligger til
rette for & realisere matrikkelen som én sentral database, men lovforslaget
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er utformet slik at det ogsa apnes for andre losninger som tilfredsstiller de
overordnede kravene til matrikkelen.

Det forutsettes fastsatt i forskrift at kommunene skal oppdatere
matrikkelen ved elektronisk oppkopling til databasen. Kartverket kan gi
dispensasjon til manuell rapportering dersom det foreligger sarlige grun-
ner.

Matrikkelen mé utformes slik at det kan spille sammen med grun-
nboka og andre relevante registre i et samlet eiendomsinformasjons-sys-
tem. Matrikkelen skal inneholde den fullstendige fortegnelsen over off-
isielle betegnelser for matrikkelenheter, adresser og bygninger, og de off-
isielle betegnelsene skal brukes i andre offentlige registre som knytter
opplysninger til eiendommer, bygninger og adresser.

Navarende felles avgivelse av opplysninger fra grunnboka og
GAB i en integrert losning, forutsettes viderefort.

Det vil vaere behov for 4 kunne justere det detaljerte datainnholdet
i matrikkelen i takt med nye behov. Bestemmelser om det detaljerte
datainnholdet fastlegges derfor i forskrift. Mindre vesentlige endringer i
kodeverk og lignende méa ogsa kunne bestemmes av Statens kartverk som
administrativt palegg.
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Kapittel 13
Tillit til matrikkelopplysninger og erstatningsansvar

13.1 Innledning

Kapitlet omhandler forholdene knyttet til brukernes tillit til opplysninger i
matrikkelen. Et viktig spersmaél er hvorvidt lovforslaget reiser nye spersmal
om ansvar og erstatning for kommunen, og hvilke ansvarsforhold som vil
gjelde for landmaler og Statens kartverk.

Det er viktig a tydeliggjore forskjellen pa grunnboka og matrikkelen nar
det gjelder troverdighet og ansvar for at opplysningene er riktig. Grunnboka
har positiv og negativ rettslig troverdighet, som underbygges av statens
erstatningsansvar for feil i grunnboka. Dette gjelder ikke for GAB og dagens
eiendomskart.

Utvalget legger til grunn at prinsippene som gjelder for GAB og eiendoms-
kart i dag, ber viderefores med virkning for matrikkelen. Utvalget mener like-
vel at det er viktig at brukerne kan regne med at opplysningene i matrikkelen
er riktige. Dette kan oppnas med kvalitetssikringsrutiner, og den trygghet
som skapes gjennom lovforslagets krav til utferelsen av oppmaélingsforretnin-
ger.

13.2 Gjeldende rett

GAB og eiendomskart gir faktiske opplysninger om eiendommen. Kommu-
nen har ikke noe objektivt ansvar dersom opplysningene viser seg & vere feil,
slik tilfellet er for staten med grunnboka. Dersom kommunen gjor en feil ved
registrering i GAB, kan den bli ansvarlig etter vanlige erstatningsregler. Det
ma pavises at kommunen har opptradt uaktsomt, og at noen er blitt pafert et
skonomisk tap som folge av dette. Forvaltningsrettens prinsipp om plikt til for-
svarlig saksbehandling gjelder, og mangelfulle rutiner i saksbehandlingen
kan bli betraktet som uaktsomhet.

Kommunen kan bli erstatningsansvarlig hvis den gir ut feil opplysninger
om en eiendom. I tillegg til at det mé bevises at opplysningene var feilaktige,
méa kommunen kunne lastes for & ha gitt ut opplysningene. Det ma pavises at
kommunen burde ha visst at opplysningene var feil, eller at kommunen ikke
har gjort det som ma kunne forventes av den for 4 eliminere muligheten for at
feil opplysninger ble gitt ut.

Mange kommuner har i dag darlig oversikt over opplysningene om en
eiendom. Nar ansatte ma seke i flere arkiver og mapper, er mulighetene for
feil storre. I tillegg til at det gar med mye tid til & lete fram opplysninger, er
kommunen mer sarbar for 4 gi feil svar nar relevante opplysninger ikke er sys-
tematisk registrert.

Et annet spersmal er kommunens ansvar for eventuelle feil i kart- og opp-
malingsforretninger. Erstatningsansvar kan oppstd som resultat av darlig
saksbehandling, men ogsa dersom det kan pavises at feil skyldes uaktsomhet
fra bestyrerens eller andre kommuneansattes side. Dette folger av de almin-
nelige regler om arbeidsgiveres erstatningsansvar for sine arbeidstakeres
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uaktsomhet. Kommunens anledning til & seke regress hos sine ansatte i slike
tilfeller er begrenset.

Utvalget kjenner til noen fa tilfeller hvor erstatningsutbetaling har skjedd.
Utvalget antar at kommunene etter hvert eksponeres for storre krav om &
levere ut korrekte opplysninger, og at faren for 4 matte betale ut erstatninger
oker. Bestemmelsene i den nye loven om eiendomsmegling har pafert kom-
munene et betydelig utvidet ansvar for & formidle korrekt eiendomsinforma-
sjon. Kommunene bruker mye tid og arbeid pa & hente fram opplysninger, og
det er til dels er lange ventetider for de som seker opplysninger.

13.3 Forslag til Iesninger

13.3.1 Tillit til opplysningene i matrikkelen

Utvalget har dreftet om det er hensiktsmessig & innfere tilsvarende ordninger
med hensyn til troverdighet og erstatningsansvar som gjelder for grunnboka.
Utvalget har kommet til at det ikke er nedvendig, og at det heller ikke er prak-
tisk gjennomferbart.

Tilliten til matrikkelen mé baseres péa at den fores av en offentlig myndig-
het i henhold til regler og rutiner som sikrer kvalitet og korrekt innhold sa
langt det er praktisk mulig. Det er nedvendig at kvaliteten pa opplysningene
er sa god at brukerne kan regne med at opplysningene i matrikkelen er rik-
tige. Det vil ikke vaere rasjonelt om brukerne av matrikkelen méa kontrollere
opplysningene, for eksempel ved & underseke originaldokumenter, saksmap-
per osv.

Utvalget fremmer flere forslag som til sammen skal sikre at matrikkelen
far tilfredsstillende kvalitet. Det vises til bestemmelsene om autorisasjon av
landmaler, krav til dokumentasjon av de opplysninger landmaéler sender inn
for matrikkelfering, krav til matrikkelferingen, og bestemmelser om at Sta-
tens kartverk skal fore tilsyn med landmalere og matrikkelfering. Utvalget
mener at dette til sammen vil sikre at matrikkelen avspeiler de faktiske forhol-
dene sa langt dette er praktisk mulig.

Utvalget mener videre at hensynet til publisitet vil bli like godt ivaretatt
ved registrering i matrikkelen som i grunnboka, selv om det kan ta noe tid &
realisere dette fullt ut. Det vil vaere vanskelig for involverte parter a pdberope
seg at de ikke Kkjenner til forhold som er registrert i matrikkelen. I denne sam-
menheng er det spesielt viktig at grunnboka og matrikkelen formidles til bru-
kerne i en integrert losning.

13.3.2 Generelt om ansvar

Nar matrikkelen fores av en offentlig myndighet, vil dette bidra til at brukerne
far tillit til matrikkelen. Dette vil veere fordi man vil anta at registrering skjer
ved en uavhengig og uhildet behandling, og fordi man vil anta at noen tar
ansvar for feil.

Utvalget legger til grunn at innferingen av et nytt register i prinsippet ikke
endrer pa naveerende ansvarsforhold eller muligheten for a bli gjort erstat-
ningsansvarlig. Disse opplysningene fores ogsé i dag av offentlig myndighet.

Det forhold at oppmalingsforretninger skal utferes som tjeneste, og even-
tuelt av private landmalere, reiser imidlertid noen spesielle spersmal i forhold
til ansvar. Det kan ogsa veere grunn til & klargjere ansvarsfordelingen mellom
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kommunen som lokal matrikkelforer og Statens kartverk som sentral matrik-
kelmyndighet.

Utvalget legger generelt til grunn at alminnelige erstatningsregler skal
gjelde, dvs. at ansvaret hviler pa den som har utfert den aktuelle arbeidsope-
rasjonen. Utvalget mener derfor at det ikke er behov for egne bestemmelser i
matrikkelloven om ansvar for landmaler, eller for kommunen som matrikkel-
forer.

Ansvaret for innholdet i matrikkelen vil ligge flere steder. De forskjellige
leddene i prosessen fram mot registrering i matrikkelen mé kvalitetssikres
slik at de kan danne et solid fundament for matrikkelferingen. Det forhold at
opplysninger legges inn i matrikkelen i stedet for i GAB og pé lokalt eiendoms-
kartverk, endrer ikke pd ansvarsforholdene. Det som er sagt ovenfor om
mulig erstatningsansvar etter gjeldende rett, vil ogsa gjelde for matrikkelen.

Utvalget legger videre til grunn at det ikke vil bli reist mange erstatnings-
krav. Dette baserer seg blant annet pa de erfaringer man har gjort hittil i
Norge og i Danmark.

13.3.3 Ansvar for kommunen

Utvalget mener at innfering av matrikkelen ikke innebaerer noen utvidelse av
kommunens erstatningsansvar i forhold til det ansvar kommunen i alle fall har
for & fremskaffe eiendomsopplysninger. Utvalget mener at det er en stor fordel
for kommunene at matrikkelen legger til rette for en systematisk registrering
av offentlig palegg.

Den enkelte kommune ma selv avgjere om, og nar, den vil basere seg pa
at opplysningene i matrikkelen er gode nok som grunnlag for & formidle opp-
lysninger til eiendomsmeglere mv. Inntil matrikkelen for vedkommende kom-
mune er komplett og kvalitetssikret, ma kommunen i hvert enkelt tilfelle vur-
dere om de skal kontrollere opplysningene i matrikkelen, og eventuelt sup-
plere med opplysninger fra andre Kkilder, for opplysningene leveres ut. I de
fleste kommuner vil det ta tid for matrikkelen har sa god kvalitet at den uten
videre kan legges til grunn for utlevering av opplysninger til eiendomsme-
glere og andre som krever at opplysningene er helt korrekte.

Kommunens ansvar kan begrenses ved at den gir tilstrekkelig informa-
sjon om kvaliteten pa opplysningene.

Opplysningene i matrikkelen kommer fra flere kilder. Store deler av inn-
holdet er registrert av Statens kartverk, overfort fra grunnbekene osv. Det
begrenser kommunens ansvar. Det kan stille seg annerledes for opplysninger
som kommunen selv har fremskaffet, eller hvis kommunen burde ha oppdaget
feil ved registreringen.

Landmadlers opplysninger i krav om matrikkelfering skal i begrenset grad
kontrolleres av kommunen. Det vil likevel vaere en nedre grense her. Apen-
bare feil og mangler som kommunen burde ha avdekket ved vanlig saksbe-
handling, kan kommunen maétte pata seg ansvaret for. Praksis har vist at det
vanskelig kan gjores gjeldende noe erstatningsansvar for feil i kart, herunder
eiendomskart. Parter som har behov for svaert neyaktige data, for eksempel
for & kunne plassere et bygg sa naer eiendomsgrensa som mulig, kan ikke uten
videre basere seg pa at kartet er korrekt, men ma be om serlig pavisning av
eiendomsgrensene.

Det kan ikke utelukkes at parter kan lide tap pa grunnlag av feil bygnings-
opplysninger i matrikkelen, for eksempel fordi det er brukt galt areal som
grunnlag for beregning av avgifter, eller fordi matrikkelen har feil opplysnin-
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ger om tillatt bruk. De generelle prinsippene om kommunens ansvar for &
levere ut, eller basere sin saksbehandling pa riktige opplysninger, gjelder
ogsa i slike tilfeller.

13.3.4 Ansvar for landmaler

Utvalget mener at landmalers ansvar skal bygge pa privatrettslige forhold, og
at alminnelig erstatningsregler gjelder. Landmaéler ber ha ansvar for det arbei-
det han utforer.

Utvalget har dreftet om kommunen som resultat av selve matrikkelforin-
gen overtar, eller burde overta, ansvaret for de opplysninger som landmaler
fremskaffer. Dersom kommunen overtar ansvaret kan kommunen i forste
omgang bli palagt & utbetale eventuelle erstatninger, og ma sa soke regress
hos landmaler. En slik ordning vil i sa fall méatte reguleres serskilt i den nye
loven. Utvalget har kommet til at dette ikke er en rasjonell lgsning.

Det ville bli sveert arbeidskrevende for kommunen & kontrollere det fak-
tiske innholdet i de opplysninger som kommer fra landmaler. Det ber veere til-
strekkelig at kommunen kontrollerer at landmaler har fulgt lovens regler om
innkalling, at han har gjort alle lovpalagte undersekelser, og at alle erkleerin-
ger og dokumenter som i henhold til § 10 skal inngé i kravet om matrikkelfo-
ring, er lagt ved. Dersom landmaler har gjort dette, mener utvalget at mulig-
hetene for feil er begrenset.

Det kan tenkes at bade kommunen og landmaler er ansvarlige, men dette
ma antas a skje sjelden. I praksis er det neppe vanskelig 4 avgjere hvem som
har begatt feilen.

Utvalget foreslar at det skal stilles krav om forsikring eller annen ekono-
misk sikkerhet for a fa bevilling, jf. lovforslaget §31. Dette for & sikre at erstat-
ningsseksmal mot landmaler kan gjennomferes slik at den skadelidte kan fa
erstattet sine tap.

Ovenstiende forslag til ansvarsfordeling er i trdd med gjeldende ordnin-
ger i Danmark, som har en tilsvarende arbeidsdeling mellom private landma-
lere og det offentlige som registerforer. Erfaringer fra Danmark tilsier at det
bare sveert sjelden oppstar situasjoner som kan utlese erstatning. Det skyldes
i forste rekke at grenser primaert er bestemt ved grensemerker i marka. Feil i
malinger og kart ferer sjelden til situasjoner hvor noen lider tap og kan vinne
fram med at dette skyldes feil ved utsetting av grenser, innmaling av gamle
grensepunkter, beregninger eller utarbeidelsen av kartet.

De tilfeller hvor landmalere i Danmark ma utbetale erstatninger er i forste
rekke knyttet til konsulenttjenester utenfor det matrikuleere omradet, for
eksempel utstikking av bygg. Utvalget har ogsa fatt opplyst at Kort- og matrik-
kelstyrelsen, som forer matrikkelen i Danmark, hittil ikke har blitt saksekt for
mangler eller feil i registeret eller eiendomskartet.

13.3.5 Ansvar for Statens kartverk

Statens kartverk skal fore tilsyn med matrikkelferingen i kommunen og med
landmalere. Erstatningsansvaret vil bygge pa vanlige erstatningsregler, hvor
det ma veere arsakssammenheng mellom det erstatningsbetingende forhold
og skaden. Det er en mulighet for & hevde at Kartverket er medansvarlig for
en feil, fordi oppfelgning burde medfert at rutiner ble forbedret eller at en udu-
gelig landmaler hadde mistet bevillingen. Utover dette er det vanskelig & se at
tilsynet skulle medfere noe erstatningsansvar overfor brukerne.
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Kartverket skal fore den sentrale matrikkelen. P4 samme maten som kom-
munen ma Kartverket ta ansvar for feil og mangler som folger av darlige ruti-
ner og mangelfull saksbehandling i Kartverket. Overgang fra GAB og DEK til
drift av matrikkelen utvider i seg selv neppe Kartverkets ansvar.

13.4 Oppsummering

- Utvalget legger til grunn at alminnelige erstatningsregler gjelder
for eventuelle feil og mangler i matrikkelen, og fremmer ingen forslag til
utvidelse eller innskrenkning av erstatningsansvaret i forhold til disse
reglene.

- Landmaler har ansvaret for opplysninger frambrakt ved opp-
malingsforretningen, ogsa etter at opplysningene er lagt inn i matrikkelen.
Kommunen barer ansvaret for eventuelle feil ved matrikkelferingen.

- Matrikkelen ma ha sd hey kvalitet at brukere kan regne med at
opplysningene er riktige. Det vil ta tid 4 oppna dette. Den enkelte kom-
mune ma selv ta stilling til nar de kan legge matrikkelen alene til grunn for
utlevering av eiendomsinformasjon.

- Kommunen mé ta ansvaret for & informere om kvaliteten pa
opplysningene i matrikkelen.
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Kapittel 14
Organisering av oppgaver etter lovforslaget

14.1 Innledning

Matrikkelloven omhandler i hovedsak fire oppgaver:

— Oppmalingsforretning.

— Matrikkelfering.

—  Dirift av matrikkelen.

— Godkjenning av og tilsyn med landmalere, og med kommunene som
matrikkelferer.

I dette kapitlet dreftes hvordan arbeidet med disse oppgavene ber organise-
res, herunder hvem som ber ha ansvar for de respektive delene. Det har veert
et hovedpunkt i utvalgets arbeid & avklare hvilke oppgaver som ber ivaretas
som offentlig myndighetsutevelse og hvilke oppgaver som bor utferes som tje-
nesteproduksjon. Utvalget har deretter lagt vekt pa a drefte og finne fram til
en hensiktsmessig fordeling av oppgaver og ansvar mellom offentlige myndig-
heter og private aktorer.

I dette kapitlet droftes ogsa spersmalet om hva som er en hensiktsmessig
fordeling av oppgaver mellom kommunene som lokal matrikkelferer og Sta-
tens kartverk som sentral matrikkelmyndighet. Denne dreftelsen er basert pa
at det skal etableres en nasjonal enhetlig matrikkel, med datainnhold som
omtalt i kapittel 12. I forbindelse med dette dreftes ogsa behovet for tiltak fra
statens side for 4 sikre at matrikkelen og andre offentlige databaser spiller
sammen pa en hensiktsmessig mate i et samlet informasjonssystem.

Bestemmelser om seknad om, og tillatelse til, & opprette ny eiendom frem-
gér av plan- og bygningsloven, og lovforslaget videreforer dagens fordeling av
bestemmelser mellom plan- og bygningsloven og delingsloven.

14.2 Organisering i henhold til delingsloven

Etter delingsloven utferer kommunene bade kartforretninger og star for regis-
terforing i GAB og pa eiendomskart. Bade forretningsdelen og registerforin-
gen er myndighetsutevelse. Kommunen kan leie inn privat konsulent til &
utfore forretningene pa sine vegne, men kommunen star fortsatt ansvarlig. I
1995 utferte kommunene over 98 % av forretningene med eget personale,
mens i underkant av 500 forretninger ble utfert av innleide konsulenter.
Delingsloven stiller ikke faglige krav til slike konsulenter, og en Kkjenner til at
det er benyttet utevere som etter utvalgets mening ikke har hatt relevante fag-
lige kvalifikasjoner. Dette har ikke veert sa Kkritisk nar kommunene har statt
ansvarlig som oppdragsgiver.

At utferelse av kartforretning etter delingsloven er myndighetsuteovelse,
kommer til uttrykk ved at bestyrer under selve forretningen kan ta visse avgjo-
relser pa vegne av kommunen. Bestyrer er blant annet tillagt myndighet til &
samtykke i mindre avvik fra delingstillatelsen, han kan avgjere om overforing
av areal mellom tilstetende eiendommer kan foretas som grensejustering, og
bestyreren tar stilling til om innmaéling og grensemerking kan unnlates. Besty-
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rer vil ofte selv foresta rapportering til GAB og ajourfere eiendomskartet, men
dette kan vaere litt forskjellig organisert i den enkelte kommune.

I gjeldende system er GAB et statlig register, mens eiendomskartet er
kommunalt. Rapportering av grenser fra kommunen til Statens kartverk er
basert pa frivillige avtaler. Kartverkets arbeid med & bygge opp et digitalt eien-
domskart (DEK) er ikke hjemlet i noe lovverk. Statens ansvar etter delingslo-
ven er i hovedsak begrenset til driften av GAB-registeret, som ivaretas av Sta-
tens kartverk. Statens kartverk har ikke saerskilt lovhjemmel til & fore tilsyn
med kommunene, men felger opp at bestemmelser for rapportering til GAB
etterleves.

14.3 Innfaring av skille mellom tjenesteproduksjon og myndighetsutgv-
else

Utvalget har vurdert hvor grensene mellom offentlig myndighetsutevelse og
tjenesteproduksjon mest hensiktsmessig bor trekkes. Utgangspunktet for
vurderingene har vaert at hensynet til partenes rettssikkerhet er tungtveiende.

Dette er blant annet dreftet i en svensk utredning (SOU 1993: 99) om Lant-
miteriets oppgaver og endringer ilovbestemmelser om eiendomsregistre-
ring. Grensen mellom myndighetsutovelse og tjenesteproduksjon er ikke
skarp, og ferte til betydelig debatt under lovforberedelsen. Det ble pekt pa at
en kunne sondre mellom en judisiell del og en teknisk del (kart- og oppma-
lingsarbeid). Det siste ble ikke oppfattet som myndighetsutevelse, og kunne
eventuelt konkurranseutsettes. En kom likevel til at forretningene i marka
fortsatt ber utferes som myndighetsutovelse.

Synspunktene i den svenske utredningen kan ikke uten videre overfores
til Norge. Utvalget er av den oppfatning at det hos oss kan trekkes et klart
skille mellom myndighetsutevelse og tjenesteproduksjon pa det matrikulaere
omradet. Utvalget legger til grunn at tjenestedelen i sé fall ikke ber inkludere
noen form for beslutningsmyndighet som binder partene eller kommunen.
Tjenestedelen méa vaere Kklart regulert i lov og forskrift, og utevelse av et hvert
lovbundet skjonn ber ligge til offentlig myndighet. Dersom oppmaélingsforret-
ning i Norge utformes med et slikt innhold, kan den naermest sammenliknes
med de tekniske arbeider som etter vurderingene i Sverige kan konkurranse-
utsettes. Hensynet til rettssikkerheten ber veere godt ivaretatt med de ramme-
vilkar og regler som foreslas for landmaler og oppmalingsforretning.

Utvalget mener at det kan gis rammer for oppmalingsforretning som defi-
nerer den som tjenesteproduksjon. Spersmaélet er om det er hensiktsmessig,
og hvor et eventuelt skille mot kommunens myndighetsutovelse ber trekkes.

I denne sammenheng mener utvalget at de prinsipielle endringer i plan- og
bygningsloven for byggesaker som nylig er innfort, ma tillegges vekt ved valg
av modell pa det matrikulaere omradet. Saksomradene er beslektet, og det ma
antas at det er en fordel at publikum og andre akterer moter et samordnet
regelverk.

I de nye bestemmelsene for byggesaker er kommunens kontrollansvar
sterkt begrenset i forhold til tidligere. Ansvaret for at bygninger oppferes i
samsvar med byggeforskrifter og byggetillatelse, er flyttet ut fra kommunen
og over til godkjente private akterer. «Ansvarlig seker» skal blant annet doku-
mentere at byggeseknaden er i samsvar med gjeldende arealplaner og regel-
verk, og star ansvarlig for at opplysningene er riktige. «Ansvarlig utferende»
har ansvar for at bygget oppferes i henhold til byggetillatelsen. Som myndig-
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hetsorgan avholder kommunen forhdndskonferanse med tiltakshaver, og kan
etter seknad utstede rammetillatelse. Etter prosjektering utsteder kommunen
igangsettingstillatelse, og til slutt utsteder kommunen ferdigattest. Kommu-
nen skal dessuten rapportere bygget til GAB-registeret. I byggesaker er det
saledes na innfort et klart skille mellom tjenesteproduksjon, som vanligvis
utferes av private akterer, og myndighetsutevelse, som ivaretas av kommu-
nen.

Utvalget har kommet til at det er rasjonelt & innfore en tilsvarende ansvars-
og oppgavefordeling pa det matrikulaere omradet, slik at oppmalingsforret-
ning utferes som tjenesteproduksjon, mens matrikkelforing fortsatt ber vaere
myndighetsutevelse. Det innebaerer pa den annen side at oppmalingsforret-
ningen som arbeidsoperasjon ma utformes slik at den kan utferes som tjenes-
teproduksjon. Myndighet som i dag ligger til bestyrer av kartforretning etter
delingsloven, mé tas ut av forretningsdelen, og legges til kommunen som
myndighetsorgan.

Utvalget har dreftet om innledningsfasen av en oppmalingsforretning,
med klargjering av partsforhold, eksisterende grenser og rettigheter, samt
plassering av nye grenser, burde defineres som en myndighetsoppgave, hvor-
etter kun de rent tekniske arbeider med innmaéling og grensemerking ble reg-
net som tjenesteproduksjon. Det har saerlig vaert fremfort at det kan vaere en
fordel at kommunens rolle som delingsmyndighet strekker seg helt til den
konkrete plassering av grensene i marka, og at kommunen nar den er pa ste-
det der og da kan samtykke i mindre avvik fra delingstillatelsen.

Utvalget har imidlertid kommet til at det ikke er rasjonelt & dele opp opp-
malingsforretning pa denne maten. Det ville skape uklare ansvarsforhold om
ansvaret for forretningen ble delt mellom kommunen (som myndighet) og
landmaler (som tjenesteprodusent). En slik oppdeling ville dessuten fordyre
forretningene. Utvalget gar inn for at oppmalingsforretningen omfatter alle
oppgaver fra det foreligger tillatelse etter plan- og bygningsloven, og fram til
matrikkelforing. Denne lgsningen innebarer imidlertid at delingstillatelser
normalt méa utformes slik at de lar seg omsette i marka uten elementer av myn-
dighetsutovelse pa stedet. I helt spesielle tilfeller kan det tenkes at kommunen
som myndighet har behov for & plassere grensene i marka. I sa fall ma kom-
munen som planmyndighet delta under forretningen. Utvalget antar imidler-
tid at det som hovedregel vil utvikle seg en praksis i trad med byggesaker, slik
at oppmalingsforretninger i stor grad utferes med basis i en forhandskonfe-
ranse eller rammetillatelse fra kommunen, og at den endelige tillatelsen etter
plan- og bygningsloven til 4 opprette nye eiendom, knytter seg til en utfert opp-
malingsforretning.

Det har veert framfort at det kan veere praktisk at den som utferer forret-
ningen ogsa kan fore matrikkelen, fordi vedkommende kjenner saken godt.
Utvalget har vurdert dette, og ser at det kan vaere effektivt at samme person
gjor begge oppgavene. Utvalget har imidlertid lagt vekt pa at matrikkelforin-
gen ber omfatte en kontroll av at forretningen er utfert i henhold til lov og for-
skrifter. Slik kontroll faller i praksis bort dersom landmaler selv forestar
matrikkelferingen.

Innfering av et skille mellom tjenesteproduksjon og myndighetsutevelse —
mellom oppmalingsforretning og matrikkelfering — medferer en rekke konse-
kvenser:

— Skillet legger grunnlaget for & innfere et nytt og bedre opplegg for
kvalitetssikring, ved at kommunen som matrikkelferer fir et separat ans-
var for & kontrollere at oppmalingsforretningen er utfert i henhold til lov
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og bestemmelser.

— Skillet legger grunnlaget for at kommunen kan rendyrke sin rolle som
myndighetsorgan og matrikkelferer, hvor fokus i kommunen ligger pa
vedlikehold av kart og register.

— Skillet apner for at oppmalingsforretninger kan utferes av andre enn kom-
munen. Utvalget understreker imidlertid at spersmalet om & apne for pri-
vate landmalere er et separat spersmal. Ogsa dersom det blir bestemt at
kommunen skal utfere bdde oppmalingsforretning og matrikkelfering,
ber det etter utvalgets syn innferes et skille mellom tjenesteproduksjon og
myndighetsutevelse.

— Skillet gjor det enklere a innfere et todelt betalingssystem, med fast gebyr
for matrikkelforing og betaling i forhold til de faktiske kostnader for opp-
malingsforretning.

— Skillet legger grunnlaget for 4 innfere et todelt klagesystem, med en type
forbrukerklage for tjenesteproduksjonen og forvaltningsklage for myn-
dighetsutovelsen. Etter gjeldende lov gar klager bade pa den tekniske
utforelsen, og klager pda kommunens vedtak for evrig, til fylkesmannen
som forvaltningsklage.

Avslutningsvis under dette punkt vil utvalget vise til forskrifter til plan- og byg-
ningsloven om saksbehandling og kontroll i byggesaker av 22. januar 1997,

§18. Med hjemmel i denne bestemmelsen kan kommunene kreve & beholde

oppgaven med & stikke ut (plassere) bygg og anlegg i marka. I praksis har det
vist seg at flere kommuner har valgt a beholde ansvaret for utstikking, mens
andre kommuner lar private utfere denne oppgaven. Nar kommunene foretar
plassering regnes det som myndighetsutevelse, mens det regnes som tjenes-
teproduksjon dersom private utferer arbeidet. Kommunen behover etter for-

skriftene om saksbehandling og kontroll i byggesaker (til plan- og bygnings-
loven), § 18, ikke soke om ansvarsrett, og er dermed fritatt for de kompetan-
sekrav som gjelder for private som vil utfere utstikking. Utvalget er opptatt av
a sikre at oppmalingsforretninger utfores med samme kvalitet og innhold

enten den utferes av privat eller offentlig ansatt landmaler. Blant annet derfor
mener utvalget at det ikke er hensiktsmessig a etablere en ordning for oppmaé-
lingsforretninger etter de retningslinjer som gjelder for utstikking. Utvalget

mener for ovrig at det ofte vil ligge til rette for at autorisert landmaler utfoerer

utstikking, enten som en egen oppgave, eller i tilknytning til en oppmalings-

forretning.

14.4 Hvem bor utfore oppmalingsforretninger

14.4.1 Sporsmalet om a dapne for at oppmalingsforretning kan utfgres av
private landmalere

En overordnet malsetting med lovforslaget er a sikre gode data i matrikkelen.
Dette kan bare oppnas nar oppmalingsforretningene utferes med god kvalitet.
Det er dessuten enskelig & fa til ordninger som sikrer at publikum far god ser-
vice, og at det ikke er lang ventetid for a fa utfert forretninger. Utvalget har
konstatert at det er store variasjoner i kvalitet pa forretningene, og at det i
mange kommuner er betydelige ventetider. I lys av de store gebyrforskjellene
er det onskelig & se pa ordninger som kan stimulere til riktige priser. Blant
annet av grunner som nevnt her, har utvalget droftet spersmalet om & videre-
fore dagens system, der kommunen har enerett til 4 utfore kartforretninger,
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eller om det er hensiktsmessig 4 dpne for andre ordninger. Men det er dertil
en rekke andre forhold som ma trekkes inn i vurderingene av dette spersma-
let.

Utvalget har merket seg at det internasjonalt grovt sett er to modeller med
hensyn til hvem som utferer oppmalingsforretning: Enten et statlig organ eller
private landmalere. Sa vidt utvalget kjenner til, finnes det ingen andre land enn
Norge der ansvaret for slike forretninger generelt er lagt til kommunenivéaet.
Men i Sverige og Finland, der ansvaret for & utfere forretninger generelt er
lagt til det statlige kartverket, har store bykommuner fatt fullmakt til & utfore
forretningene med egne landmalere.

Spersmalet om 4 legge ansvaret til kommunene var et hovedspersmal i for-
bindelse med utarbeidelsen av delingsloven. P4 det tidspunkt (1978) utferte
kommunene forretningene i byer og tettsteder, mens skylddelinger pa landet
ble utferet av lekmenn. I takt med den generelle ekningen av mer tett og plan-
lagt bebyggelse i Norge, ble stadig flere forretninger utfert av kommunen
etter bestemmelser i bygningsloven, og de fleste kommuner oppga ved lovens
ikrafttreden at de hadde nedvendig oppmalingsfaglig kompetanse. At ansvaret
ble lagt til kommunene ma ogsé sees i lys av at kommunene i lopet av seksti-
og syttiarene hadde fatt mange andre oppgaver innen arealplanlegging og pa
det kommunaltekniske omradet som ogsa krevde kompetanse innen kart og
oppmaling. I forarbeidene til ny delingslov ble det diskutert om Jordskiftever-
ket skulle ha en storre rolle, men spersmalet om hvem som ber utfere oppma-
lingsforretninger har ellers bare i liten grad blitt tatt opp til prinsipiell disku-
sjon i Norge tidligere. Det er trolig grunnlag for a si at den norske ordningen
i stor grad har vokst frem av seg selv, ved at stadig flere kommuner kom inn
under ordninger som tidligere bare gjaldt i byene.

Utvalget mener at det er urealistisk a forsterke eller bygge opp et nytt stat-
lig organ for a utfere oppmalingsforretninger. Dersom oppmalingsforretnin-
ger fortsatt skal utfores av det offentlige, er det etter utvalgets syn ikke noe
realistisk eller hensiktsmessig alternativ til kommunene.

Etter utvalgets syn ber derfor en diskusjon om 4 myke opp kommunenes
enerett til 4 utfore oppmalingsforretninger knytte seg til spersmalet om & dpne
for private landmalere. Til dette horer ogsa spersmalet om hva som gir en hen-
siktsmessig rolle- og oppgavefordeling mellom privat og offentlig sektor.
Utvalget har merket seg at det generelt pagér en diskusjon om privatisering
og konkurranseutsetting i kommunesektoren, ogsa nar det gjelder kommu-
naltekniske oppgaver. Det som ber vare retningsgivende for spersmalet om
hvem som ber utfere oppmalingsforretninger, er hva som tilfredsstiller sam-
funnets behov for riktige opplysninger i register og kart, og hva som gir best
service til grunneiere.

Som nevnt ovenfor mener utvalget at de ordninger som er innfoert for byg-
gesaker ma tillegges vekt i vurderingene om organisering av arbeidet med
oppmalingsforretninger. Det drar i retning av at tjenestedelen ber kunne utfe-
res av private akterer, men myndighetsutevelse ber ligge i kommunen.

Utvalget har konkludert med at det er hensiktsmessig & apne for at opp-
malingsforretninger kan utferes av private landmalere, men bare dersom en
samtidig innferer ordninger som sikrer at oppmalingsforretningene utferes
med tilstrekkelig kvalitet.

Oppmyking av den kommunale eneretten til & utfere oppmalingsforretnin-
ger kan gjores pa mange mater. Den mest radikale varianten ville veere & plas-
sere ansvaret for kartlegging og stedfesting av grensene hos partene, og at
datakvalitet sikres ved 4 stille klare krav til dokumentasjon, uten & stille spesi-
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elle kvalifikasjonskrav til landmaleren. Kommunen maétte i safall kontrollere at
dokumentasjonen tilfredsstiller kravene for a ajourfere matrikkelen. Utvalget
har kommet til at det ikke er praktisk gjennomferbart & sikre tilstrekkelig kva-
litet pa matrikkelen med et slikt opplegg.

Utvalget mener at det er nedvendig a innfere en ordning med godkjenning
av de som skal utfere oppmalingsforretninger. Forslag om & kreve bevilling for
a utfere oppmalingsforretninger, og om autorisasjon av landmalere, er naer-
mere omtalt i kapittel 16. Utvalget er enig om at bade private foretak og offent-
lige virksomheter ber kunne fa bevilling til &4 utfere oppmalingsforretninger.
Et mindretall gar inn for at den enkelte kommune selv skal kunne bestemme
om den alene skal kunne utfere oppmalingsforretninger. Utvalget legger til
grunn at Statens vegvesen vil enske a viderefore gjeldende ordning med selv
a utfere forretninger som gjelder veggrunn.

I de tilfeller oppmalingsforretninger legges ut til private landmalere, har
utvalget dreftet om kommunen eller grunneier selv ber vaere den som enga-
sjerer landmaleren. Etter gjeldende delingslov kan kommunen leie inn konsu-
lenter til & utfere kartforretninger pa sine vegne. Det har veert fremfort at det
kan svekke neytraliteten og tilliten til landmaleren at landmaéleren er engasjert
av en av partene, og at det i sd méte ville veere en fordel om det var kommunen
som valgte landmaler. Det har ogsa veert fremfort at den enkelte kommune
ber kunne sikre seg at bare landmalere som Kkjenner de lokale forholdene og
som er kjent med kommunens arkiver osv., utferer forretninger i vedkom-
mende kommune.

Utvalget har imidlertid kommet til at det er mest hensiktsmessig at grunn-
eier (eller annen part i tilsvarende posisjon) selv engasjerer landmaler. Dette
skaper Klarest ansvarsforhold mellom landmaler og kommune, og gjor det
mulig for grunneier a innhente flere tilbud. Det fremstar som prinsipielt riktig
at den som star ansvarlig for betaling av landmaler, ogsa er ansvarlig for valg
av landmaler. Det vil dessuten vare et forsinkende element dersom vegen
fram til valg av landmaler skulle g& via kommunen.

Utvalget har dreftet om private landmalere, som er engasjert av én part,
kommer i en annen stilling i forhold til sakens evrige parter, enn nar kommu-
nen bestemmer hvem som skal utfere forretningen. Utvalget mener at hensy-
net til neytralitet overfor naboer og andre parter vil bli tilfredsstillende ivare-
tatt gjennom lovforslagets §38 om utfaerelse av forretningene, og i §35 om inn-
draging av autorisasjon. Utvalget legger vekt pa at landmaler vil vaere opptatt
av & opptre pa en slik méate overfor alle parter at han vil bli engasjert pa nytt.
Annerledes vil det kunne stille seg dersom landméler er ansatt hos den part
som har rekvirert forretningen, noe som ofte vil vaere tilfelle med kommunalt
ansatt landmaler fordi kommunen er part i mange saker. I Sverige er regelen
i slike tilfeller at kommuner som har tillatelse til selv & utfere forretninger,
ikke kan utfere forretninger hvor de selv er part, dersom noen annen part har
innvendinger mot det. Utvalget mener at det er prinsipielt uheldig at forretnin-
ger utferes av landmaler som er ansatt hos en av partene. En har likevel kom-
met til at det ikke ber settes noe forbud mot dette. Et forbud ville veere vanske-
lig 4 gjennomfere pa steder der kommunen er alene om 4 tilby & utfere forret-
ninger. Det bor likevel oppfordres til aktsomhet i slike tilfeller.

Utvalget mener at gjennom a utforme forretningsdelen som tjeneste, leg-
ges det til rette for at grunneier selv engasjerer landmaler. Ved valg av lesning
har utvalget ogséa sett hen til at det i byggesaker er det tiltakshaver som enga-
sjerer de som skal std ansvarlig for prosjektet, herunder ansvarlig kontrolle-
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rende. En har ogsa notert at det i land med private landmalere alltid er grunn-
eier som engasjerer landmaler.

Utvalget legger dessuten vekt pa at det er enskelig a utvikle en konsulent-
bransje som kan bistd grunneier og utbyggere i spersmal som har med gren-
ser og rettigheter a gjore, herunder i ssknadsfasen for eiendomsdeling. I dag
ma grunneiere ofte sgke bistand fra kommunen, advokat, arkitekt med flere,
uten at adekvat kompetanse er samlet pa ett sted. Utvalget mener at private
landmalere i storre grad enn offentlige kan gi rad og veiledning, og yte til-
leggstjenester som naturlig kommer opp i forbindelse med oppmaélingsforret-
ninger. Autoriserte landmalere ber dessuten ha kompetanse til & bistd kom-
muner med oppmaling, kartlegging, databehandling av kart, mv.

Utvalget mener som nevnt ovenfor at ogsa offentlige myndigheter ber
kunne utfere oppmalingsforretninger, s sant de har bevilling. Det kan reises
sporsmal om det er en god lesning at kommuner og andre offentlige virksom-
heter skal kunne utfere oppmalingsforretninger i konkurranse med private;
om det blir reell konkurranse, og om faren for kryssubsidiering er stor. Utval-
get ser at det ideelt kunne veert best med helt rene linjer, men at det i praksis
er sveert vanskelig 4 gjennomfere. Utvalget antar at det ikke kommer i strid
med alminnelige prinsipper om «fair» konkurranse, og at det heller ikke vil
veer i strid med EQS-regelverket at kommunene driver i konkurranse med pri-
vate landmalere. Utvalget har kommet til at det ikke bor settes forbud mot at
offentlige virksomheter tilbyr denne tjenesten. I en overgangsperiode ma
kommunen i alle fall ta ansvar for at det blir utfert oppmalingsforretninger, slik
at det i alle kommuner opprettholdes et tjenestetilbud uten avbrudd. Etter
utvalgets syn kan dette bare oppnas dersom kommunene opprettholder et tje-
nestetilbud inntil det er etablert et tilfredsstillende privat tilbud. En kan heller
ikke utelukke at det vil ga lang tid i enkelte deler av landet for det blir etablert
private landmaélerforetak. Utvalget har vurdert om det er nedvendig a gi en
regel som forplikter kommunene til & utfere oppmalingsforretninger dersom
det ikke foreligger et annet reellt alternativ i rimelig naerhet. Utvalget mener
imidlertid at den enkelte kommune pa alminnelig politisk grunnlag méa vur-
dere dette for & sikre at byggevirksomheten i kommunen ikke stopper opp
fordi det blir sveert vanskelig og dyrt & fa utfert oppmalingsforretninger. De
vurderingene som kommune ma gjore pa dette saksfeltet atskiller seg ikke fra
oppgaver pa en rekke andre omrader som krever fagekspertise.

Utvalget har dreftet om kommunene ber kunne bestemme at de skal veere
alene om 4 utfere oppmalingsforretninger. Det kan vaere aktuelti deler av lan-
det der kommunene finner & matte viderefore et kommunalt tjenestetilbud for
a dekke lokale behov, og markedet er sa lite at kommunen ikke kan syssel-
sette landmaler uten & fa hand om alle forretningene. Det har ogsé veert frem-
fort at kommunestyret selv ber kunne velge ordning ut fra hva som oppfattes
som mest rasjonelt i vedkommende kommune.

Utvalget har kommet til at det ikke er rasjonelt 4 gi kommunene anledning
til & bestemme at de skal ha slik enerett. Flertallet mener at det er mest hen-
siktsmessig med en lik ordning i hele landet, og at det er uheldig dersom pri-
vate foretak er utestengt fra & arbeide i noen kommuner. Landmaélerforetak
som har oppdrag for klienter som arbeider over hele landet (for eksempel for
Statens vegvesen, forsvaret, oljeselskaper, osv.) ber kunne utfere forretninger
i alle kommuner. Flertallet mener dessuten at kommuner som velger & utfore
oppmalingsforretninger med eget personale, ikke har behov for 4 veere
beskyttet av enerett. Pa steder der kommunen ut fra lokale forhold finner &
matte opprettholde tjenestetilbudet vil de ikke samtidig mete noen vesentlig
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konkurranse. Kommuner som vil opprettholde tjenestetilbudet fordi de mener
det er mest rasjonelt, ber ut fra dette kunne yte sa god service at de far tilstrek-
kelig mange forretninger uten & ha enerett.
Nar utvalget foreslar & dpne for private landmalere har det seerlig lagt vekt
pa folgende forhold:
Antallet forretninger er neer knyttet til byggeaktiviteten og dermed til den
alminnelige okonomiske situasjonen. I omtrent halvparten av landets
kommuner utgjor arbeidet med eiendomsregistrering mindre enn ett ars-
verk, og mange av disse har problemer med & opprettholde tilstrekkelig
kapasitet og faglig kompetanse for & utfore forretninger. Det er tidvis ven-
tetid for & fa utfert forretninger, og det blir utstedt unedvendig mange mid-
lertidige forretninger. Innfering av et privat tjenestetilbud apner for a fa
bedre samsvar mellom kapasiteten pa tjenestesiden og ettersperselen.

— Etablering av private autoriserte landmalerforetak apner for at kommuner,
Statens vegvesen og andre offentlige myndigheter som i dag utferer kart-
forretninger med eget personale, kan bygge ned egen kapasitet pa dette
omradet, dersom de finner det hensiktsmessig.

— Innfering av et privat tjenestetilbud basert pa konkurranse kan bidra til
mer reell prising av forretningene, og at optimale maéle- og arbeidsmetoder
raskere tasi bruk. Utvalget har merket seg at det er store forskjeller i stor-
relsen pa de kommunale gebyrene for kart- og oppmalingsforretninger.
Mange mindre kommuner vil ikke alene ha mange nok forretninger til &
anskaffe de mest effektive maleinstrumenter.

— Det er onskelig 4 innfere ordninger som sikrer tilfredsstillende kvalitet pa
forretningene, uavhengig av bemanning i den enkelte kommune. Det
vises til at forretningene etter lovforslaget far et utvidet innhold i forhold
til gjeldende ordninger. Utvalget legger til grunn at det i praksis vil vaere
enklere & innfore krav til faglige kvalifikasjoner overfor private tjenestey-
tere enn overfor kommunene.

— Det er onskelig & legge til rette for at utstikking og innmaling av grenser
kan utferes som en integrert del av arbeidet med 4 i stikke ut veger, ledn-
ingstraseer, grunnmurer og andre elementer i en reguleringsplan, og at
private landmalere mer naturlig inngér i en slik sammenheng.

— Det er onskelig a utvikle en konsulentbransje som kan bistad grunneier og
utbyggere i spersmal som har med grenser og rettigheter a gjore, og bista
kommuner og andre med oppmaling, kartlegging, databehandling av
kart,, mv.

Utvalget understreker imidlertid at det ikke er uten komplikasjoner & dpne for
private landmalere. Det har i forste rekke vart pekt pa folgende problemstil-
linger:

— Mindre kommuner kan miste grunnlaget for a opprettholde egen kart- og
landmalerkompetanse dersom forretningene overtas av private land-
malere.

— Rollen som matrikkelforer kan bli svekket dersom kommunen ikke har
egen landmalerkompetanse.

— Etablering av private landmalerforetak kan tappe kommunene for fagfolk,
og gjeore det vanskeligere for kommunene a rekruttere landmalere i et
anstrengt arbeidsmarked.

— Det kan vare vanskeligere for privat landmaélere, som ikke har
lokalkunnskap og neer tilgang til kommunens arkiver, & utfere forret-
ninger.
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— Det stilles strengere krav til presisjon i delingstillatelsen dersom noen
annen enn kommunens egen landmaler skal utfore forretningen, og land-
maler vil ikke pa stedet kunne samtykke i mindre avvik fra tillatelsen.

— Private landmalere kan komme til 4 ta de «beste» sakene, mens kommu-
nene vil sitte igjen med de sakene som ikke gir saerlig inntjening.

Utvalget erkjenner at forslaget om & apne for private landmalere kan skape
noen problemer for kommunesektoren. Den storste betenkeligheten er knyt-
tet til om kommunene blir tappet for fagfolk slik at de sitter uten personell med
faglige kvalifikasjoner til 4 utfere landmaling, matrikkelfering og andre oppga-
ver som Kkrever slike kvalifikasjoner. Utvalget har merket seg at det i mange
kommuner har oppstétt slike problemer i forbindelse med endringene pé byg-
gesaksomradet. Utvalget mener imidlertid at faren for rask «flukt» av offent-
lige ansatte landmalere over til private foretak ikke er sa stor som pa bygge-
saksomradet. Det er ikke i samme grad etablert private foretak som ved
lovens ikrafttreden star Klar til 4 ta over arbeidet med oppmalingsforretninger.
En antar at de aller fleste kommunene fortsatt vil ha ansvar for s mange opp-
gaver pa fagomradet at de har behov for fagkompetanse, og vil vaere en attrak-
tiv arbeidsplass for fagfolk det her er snakk om. Bruk av moderne geografiske
informasjonssystemer er uansett et vekstomrade i kommunesektoren. Utval-
get antar dessuten at endringene pa det matrikulaere omradet vil ga over sa
langt tid at det ikke skaper store problemer for kommunene. Utvalget under-
streker at det heller ikke er problemfritt 4 viderefere dagens ordning, og at det
etter en totalvurdering er mest hensiktsmessig & apne for private landmalere.
Konsekvensene for kommunene, og for andre parter, er ellers narmere
omtalt i kapittel 38 og kapittel 39. .

Et mindretall, som bestar av Frode Meerli, Ase Prydz Tandre og Torbjern
Traeland, mener at det er et viktig prinsipp at den enkelte kommune, med de
begrensninger som eventuelt folger av regelverket i EJS om fri etablerings-
rett, far rett til & velge den modell som kommunen selv mener er mest rasjonell
for seg. Mindretallet fremmer pa dette grunnlag et alternativt forslag til §4.
Dissensen er neermere begrunnet kapittel 14.9.3.

Utvalgsmedlem Einar Granum har folgende sceruttalelse:

Einar Granum stiller seg bak flertallets forslag til §4. Det er viktig 4 fa fram et
skille mellom myndighetsutevelse og tjenesteproduksjon i det matrikulaere
arbeidet i Norge. Det er videre en nedvendighet & heve kvaliteten pa landma-
lernes arbeide, spesielt den tingsrettslige delen av dette arbeidet. Granums
betenkelighet gar pa myndighetsutevelsen i kommunene vedrerende matrik-
kelfering, og faren for «tapping» av etatene for fagpersonell med kombinasjon
av erfaringer og kunnskaper innen oppmalingsfag og eiendomsrett og GAB.
Det blir en utfordring for kommunene & opprettholde kompetanse. De ma se
viktigheten av dette arbeidsfeltet, og seke interkommunale lgsninger i langt
sterre grad enn tilfelle er i dag.

14.4.2 Scerlig om offentlige bevillingshavere, interkommunale Igsninger,
mv.

Som omtalt ovenfor foreslar utvalget at oppmaélingsforretning kan utferes

bade av private foretak og offentlige organer, sa sant de har fatt bevilling. For
a fa bevilling ma vedkommende foretak eller offentlig organ ha ansatt autori-
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sert landmaler. Vilkarene for a fa bevilling er ellers omtalt i kapittel 16. Det
understrekes at kravet om autorisasjon bare gjelder den som skal ha den fag-
lige ledelsen av forretningene.

Av offentlige organer er det hittil bare kommunene og Statens vegvesen
som har utfert kartforretninger etter delingsloven med eget personale. For at
disse kan fortsette uten avbrudd, er det foreslatt en regel i §31 om at kommu-
ner og Statens vegvesen kan seke om dispensasjon fra kravet om a ha autori-
sert landmaler. Lovforslaget er utformet slik at ogsa andre offentlige organer
kan fa bevilling, men bare dersom alle vilkarene er oppfylt. Utvalget antar at
dette vil skje i svaert begrenset omfang, men det kan ikke utelukkes at for
eksempel Jernbaneverket vil finne det hensiktsmessig a soke om bevilling.

Utvalget har dreftet om innholdet i oppmalingsforretning, eller i den tje-
nesten som landmaler yter, vil bli forskjellig avhengig av om forretningen utfe-
res av privat landmaler eller av landmaéler ansatt i offentlig organ. Seerlig gjel-
der det for kommunal landmaéler.

Forskjellen pa privat og offentlig landmaéler melder seg i forste rekke nar
det blir tale om a yte konsulenttjenester i tilknytning til forretningen. Utvalget
antar at det vil utvikle seg en praksis der landmaler trekkes inn allerede til &
utforme seknad om opprettelse av ny eiendom, og at landmaéleren forestéar
eventuelle forhandlinger med naboer og offentlige myndigheter. Utvalget
antar videre at det vil bli vanlig at oppmalingsforretning utferes pa grunnlag av
rammetillatelse fra kommunen, og at den gjennomferes som en integrert del
av arbeidet med & stikke ut reguleringsplan og plassering av bygg. Det er ikke
like naturlig at en kommunal landmaler inngér i en slik sammenheng. Det kan
saledes ligge til rette for at grunneier ut fra sakens art velger a bruke kommu-
nal eller privat landmaéler.

Utvalget gér inn for at det ikke settes noen begrensninger for hvilke for-
retninger kommuner med bevilling kan utfere. En kommune kan godt ta pa
seg a utfore forretninger i en annen kommune, men det er mer sannsynlig at
det blir etablert interkommunale losninger. Statens vegvesen og andre offent-
lige organer utenom kommunene vil neppe ta sikte pa & utfere andre forretnin-
ger enn de selv har behov for a fa utfert. Lovforslaget setter imidlertid ikke for-
bud mot at for eksempel Statens vegvesen utferer forretninger for andre.

Utvalget har dreftet om det burde gis habilitetsregler om at vedkom-
mende landmaler ikke kan utfere forretninger for eiendommer som landma-
lere eller bevillingshaveren har noe partsforhold til som eier, nabo eller lik-
nende. Det ville i sa fall blant annet bety at kommunen var forhindret fra a
utfore et stort antall forretninger. I kapittel 16 er det redegjort naermere for
hvorfor utvalget ikke vil foresla noe slik regel. Det innebaerer at det ikke settes
noe forbud mot at verken privat eller offentlig ansatt landmaler kan utfere for-
retninger for eiendommer som vedkommende landmaler selv, eller den virk-
somheten han er ansatt i, eier eller har noe annet partsforhold til.

Utvalget peker pa at teknikk og utstyr for landmaling og kart utvikler seg
sveert raskt. Mange mindre kommuner vil ha for f oppgaver pa dette fagfeltet
til alene & kunne forsvare utgiftene til utstyr, oppleering og fagpersonell. Det
ligger etter utvalgets mening til rette for & utvikle interkommunale losninger i
storre grad ennidag. Det gjelder bade for kommuner som ensker a viderefore
et tilbud om & utfere oppmalingsforretninger i kommunal regi, og for matrik-
kelforing.
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14.5 Spesielt om forhold nar kommunen utfgrer oppmalingsforretninger

Utvalget har dreftet om det ber gis regler om organisering av arbeidet med
oppmalingsforretninger i kommunene. Spersmalet har betydning for hvordan
kommunen skal organisere arbeid med oppmalingsforretning som tjeneste,
eventuelt i konkurranse med private foretak. Kan kommunen la henholdsvis
landmaler og matrikkelforer tilhere samme etat, eller ma arbeidet med opp-
malingsforretninger skilles ut som egen juridisk person ? Kan kommunene
konkurrere som offentlig myndighet, eller ma kommunen opprette et selv-
stendig kommunalt foretak nar den vil konkurrere med private landmalerfore-
tak?

Tilsvarende spersmal har vaert vurdert i forhold til oppgaver som kommu-
nen eventuelt patar seg i de nye systemet for byggesaker. Vurderingene her
tar utgangspunkt i Kommunal- og regionaldepartementets redegjorelse i brev
til Statens bygningstekniske etat av 13.02.97. Det skilles mellom to sakstyper
nar kommunene far tildelt ansvarsrett etter systemet for byggesaker: a) Nar
kommunen selv skal vere tiltakshaver ved oppfering av egne bygg, og b) nar
kommunen oppretter et eget uavhengig kontrollorgan. Disse oppgavene méa
dertil vurderes i forhold til kommunens rolle som bygningsmyndighet.

Kommunen kan selv uteve rollen som tiltakshaver/byggherre for bade
bygninger og anlegg etter plan- og bygningsloven. Som tiltakshaver kommer
kommunen i samme stilling som en hver annen tiltakshaver, og det er ikke
noe i vegen for at tiltakshaver ogsa far ansvarsrett for de ulike ledd i byggesa-
ker.

Rollen som akter med ansvarsrett innebaerer at den som godkjennes av
bygningsmyndigheten patar seg ansvaret etter reglene i plan- og bygningslo-
ven. Ansvaret innebaerer blant annet at ansvarshavende kan fa palegg av byg-
ningsmyndigheten om retting og andre sanksjoner rettet mot seg. Disse
reglene gjelder ogsa for en kommune som patar seg ansvarsrett i byggesaker.

Kommunen som bygningsmyndighet kommer imidlertid i en annen stil-
ling. Som bygningsmyndighet behandler kommunen seknader om ansvars-
rett, byggetillatelse, ferdigattest m.m. Kommunal- og regionaldepartementet
uttaler at det kan oppsta interessekonflikt i de tilfeller kommunen har flere rol-
ler. Kommunen ber generelt serge for at byggesaksbehandlingen blir sa
objektiv som mulig, ogsa i forhold til saker der kommunen er tiltakshaver. Det
anbefales at kommunen organiserer arbeidet pa en slik mate at oppgaven som
bygningsmyndighet sé langt som mulig, skilles fra oppgaven som ansvarlig i
byggesaker. Dette folger av alminnelige prinsipper for organisering av kom-
munen og god forvaltningsskikk.

Det gjelder spesielt dersom kommunen vil ha ansvarsrett for a utfere byg-
ningskontroll. I tilfelle kommunen ensker & omdanne bygningskontrollen til
virksomhet som uavhengig kontrollorgan, antar departementet at denne
delen ma utferes som en konsulenttjeneste, og skilles ut som saerskilt juridisk
person, jf. omtale i Ot. prp. nr. 39 (93-94) s. 98 og Innst O. Nr. 37 (94-95) s. 17.

Oppmalingsforretning er tjenesteproduksjon selv om den utferes av kom-
munal tjenestemann, og kommer etter utvalgets syn i samme stilling som om
kommunen oppretter et kontrollorgan. Utvalget har derfor vurdert 4 stille krav
om at arbeidet med oppmalingsforretninger skal organiseres i et atskilt kom-
munalt foretak. Utvalget mener imidlertid at det ikke er behov for a stille
samme strenge krav til kommunenes organisering av arbeidet med oppma-
lingsforretninger som for bygningskontroll. Utvalget antar at arbeidet kan
organiseres og drives pa forretnings- og regnskapsmessig forsvarlig vis innen-
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for selve kommuneadministrasjonen, og uten at dette bryter med prinsippet
om at arbeidet skal utferes som tjeneste. Bdde av hensyn til alminnelige prin-
sipper for konkurranse, og av hensyn til bestemmelser i EOS-regelverket, ma
kommunene fore regnskap, mv. pa en slik mate at de kan dokumentere at det
ikke foretas konkurransevridning.

Hensynet til kontroll av de data som landmaler leverer til matrikkelfering,
objektivitet, god forvaltningskikk og alminnelige prinsipper for organisering
av kommunen taler imidlertid for at matrikkelfering ber skilles organisatorisk
fra arbeidet med oppmalingsforretninger. Et sa Klart skille vil imidlertid by pa
problemer i sma kommuner hvor det arbeidet totalt sett utgjor mindre enn ett
arsverk. Utvalget fremmer derfor ikke forslag om at arbeidet med oppmaélings-
forretninger skal vaere organisatorisk atskilt fra kommunens evrige oppgaver.
Det foreslas imidlertid en regel i §16 om at landmaler ikke samtidig kan vaere
matrikkelforer, uten at det er gitt dispensasjon. Det ma vare adgang til a gi
dispensasjon til sma kommuner der det ikke er mulig eller forsvarlig & innfore
andre ordninger enn at landmaler selv forestar matrikkelforing.

14.6 Matrikkelfgring

Matrikkelfering vil i stor grad vaere en viderefering av det arbeidet kommu-
nene i dag er palagt med a rapportere til GAB-registeret og fore lokalt eien-
domskart. De praktiske rutinene for fering av matrikkelen vil veere noe for-
skjellig fra gjeldende rutiner for GAB og lokalt eiendomskart, og matrikkelen
skal inneholde noen nye opplysninger som tidligere ikke er registret i GAB. I
tillegg ma kommunen etablere rutiner for & betjene landmaélere, og for & kon-
trollere den dokumentasjonen som landmalere leverer til matrikkelforing.

Det stilles strengere krav til at matrikkelen skal vaere korrekt, enn til det
som har vaert praktisert for GAB. Opplysningene i offentlige registre méa gene-
relt vaere sa gode at de kan legges til grunn uten & kontrollere opplysningene
mot originaldokumenter. I denne sammenheng er det nedvendig & fokusere
pa matrikkelfering som en viktig oppgave.

Utvalget antar at matrikkelforing ikke vil veere noe stort problem for sterre
og mellomstore kommuner som har personell som er trenet i & vedlikeholde
dataregistre, i & betjene publikum med eiendomsdata og lignende. I mindre
kommuner, der matrikkelfering vil vaere en forholdsvis liten oppgave, og hvor
den eller de som skal fore matrikkelen i tillegg ma utfere en rekke andre opp-
gaver, vil matrikkelferingen kunne vaere en sarbar oppgave.

Utvalget har derfor dreftet andre modeller, blant annet med henvisning til
at matrikkelfering i de fleste andre land er lagt til spesialiserte statlige orga-
ner. I Sverige og Finland kan bare de aller sterste kommune fa myndighet til
selv a fore data inn i eiendomsregisteret. Utvalget har likevel kommet til at det
ikke er hensiktsmessig a legge matrikkelferingen til andre enn kommunene.
En har da lagt vekt pa at kommunene har sterst neerhet til de aktuelle data, og
vil veere den storste brukeren av opplysningene. Dessuten skal kommunene i
tillegg til de data som landmaéler lever inn, ogsa fere inn en god del opplysnin-
ger som fremkommer fra kommunal saksbehandling. Utvalget legger ogsa
vekt pa at de data landmaler skal levere for matrikkelfering, skal vaere sa godt
kvalitetssikret at matrikkelferer skal kunne registerfore opplysningene uten
inngaende kontroller.

Utvalget har diskutert om kommunene ogsa burde legge inn opplysninger
som stammer fra saksbehandling i andre offentlige organer. En har imidlertid
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kommet til at den beste losningen er at vedkommende vedtaksorgan selv sor-
ger for a fa registrert «sine» opplysninger i matrikkelen, enten direkte, eller
ved at opplysningene sendes til Statens kartverk for registrering. Dette vil
skape de mest ryddige ansvarsforhold. Dessuten vil det for mange kommuner
dreie seg om sveert fa opplysninger, som det ikke vil vaere rasjonelt a lzere opp
den enkelte kommune i 4 registrere.

Utvalget antar at de aller fleste kommuner har behov for direkte elektro-
nisk tilknytning til den sentrale databasen, og at dette ogsa ellers er mest hen-
siktsmessig. Utvalget forutsetter at det gis forskrifter om elektronisk fering,
men slik at kommuner kan seke Statens kartverk om a innrapportere data pa
skjema dersom datamengden fra kommunen er sveert begrenset. Et slikt flek-
sibelt opplegg er i trad med gjeldende ordninger for GAB

Utvalget har kommet til at det er mest hensiktsmessig & viderefore en ord-
ning med at kommunen som matrikkelferer oversender de dokumenter som
skal tinglyses som falge av en oppmalingsforretning, til vedkommende tingly-
singskontor, jf. §24. Alternativt kunne landmaler gjore dette etter at forretnin-
gen er matrikkelfert, men utvalget har kommet til at det er enklere og mindre
byrakratisk at kommunen serger for tinglysing.

Lovforslaget apner for at flere kommuner kan ha felles matrikkelforer, og
det understrekes at Statens kartverk som sentral matrikkelmyndighet i saerlig
grad ma veilede og bistd kommuner hvor matrikkelferingen er en liten opp-
gave.

Kommunene er forutsatt 4 skulle dekke sine utgifter til matrikkelforing
gjennom gebyrer, se neermere omtale i kapitel 20.4.2.

14.7 Sentral matrikkelmyndighet

Det er viktig at matrikkelen sé langt rad er holder samme kvalitet i hele landet,
béade nar det gjelder datainnhold og tilgjengelighet. Det kan etter utvalgets
syn bare sikres gjennom at staten har ansvaret for drift av matrikkelen, og
forer tilsyn med at matrikkelen fores korrekt i alle kommuner.

Statens kartverk peker seg ut som statlig matrikkelmyndighet. Statens
kartverk er allerede ansvarlig for GAB-registeret, og er i ferd med & bygge opp
en database over eiendomsgrenser, som matrikkelen skal bygge pa. Kartver-
ket har dessuten et kontor i hvert fylke som samarbeider med kommunene pa
dette omradet. Ogsa i Sverige, Danmark og Finland er kartverkene tillagt
ansvaret for matrikkelen. I enkelte andre land, er det etablert et seerskilt statlig
organ for matrikkelen, og for eksempel i Nederland har dette organet ogsa
ansvaret for foringen av grunnboka. Statens ansvar for drift av matrikkelen er
naermere omtalt i kapittel 12.

Utvalget mener at det er hensiktsmessig at Statens kartverk ogsé veileder
og ferer tilsyn med matrikkelferingen. For & dekke denne oppgaven ma Kart-
verket styrke sin kompetanse og kapasitet, bade sentralt og i fylkene, ikke
minst nar det gjelder kompetanse pa det eiendomsrettslige omradet.

Dessuten mener utvalget at det er nedvendig at staten forer tilsyn med
landmalere og virksomheter som utferer oppmalingsforretninger. Behovet for
tilsyn er blant annet knyttet til kravet om at landmaler pa en objektiv og neytral
mate skal ivareta alle parters interesser. Spesielt i en oppbyggingsfase er det
etter utvalgets syn nedvendig at staten forer tilsyn med hvordan oppmalings-
forretninger utfores.
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Sammen med grunnboka vil matrikkelen utgjere kjernen i et mer omfat-
tende eiendomsinformasjons-system for Norge, der ogséa andre databaser vil
innga. Det gjelder i forste rekke matrikkelen og grunnboka. Pa sikt vil et even-
tuelt register over offentlige arealplaner vaere en viktig del av et samlet infor-
masjonssystem. Et samlet system mé ogséa utveksle opplysinger med andre
registre. Det har blant annet vaert et betydelig problem at det ikke er fullt sam-
svar mellom adresser i det sentrale personregisteret og adresser i GAB. Avvi-
kene forer til at ikke har veert mulig & produsere korrekte oversikter over
hvilke personer som er bosatt i de grunnkretser, skolekretser, kirkesogn og
andre Kkretser som er registrert i GAB.

Det ligger imidlertid utenfor dette lovarbeidet & utrede eiendomsinforma-
sjons-systemet i full bredde. En har derfor ikke gatt inn pa en naermere vurde-
ring av hvilke virkemidler som er nedvendig for & samordne databaser pa
dette feltet, ut over & lovfeste matrikkelen som primaerkilde for matrikkelnum-
mer, adresser, bygningsnummer og leilighetsnummer, jf. lovforslagets §42
om bruk av matrikkelnummer, mv. i andre offentlige registre. Det er naturlig
at Statens kartverk har et seerlig ansvar for a folge opp andre registre bare bru-
ker adresser og andre identifikasjonsnummer som er angitt i matrikkelen.

14.8 Nemnd for bevilling og autorisasjon

Utvalget mener at det er mest hensiktsmessig at seknader om bevilling og

autorisasjon behandles av en serskilt nemnd oppnevnt av departementet. Ut
fra saksmengden forutsetter utvalget at det opprettes bare én sentral nemnd
for hele landet. Nemnda ber ogsa behandle seknader om dispensasjon fra de
ordinaere betingelsene for & fa bevilling og autorisasjon, jf. § 31 og §32.

Alternativet til & opprette en nemnd er at Statens kartverk far ansvaret for
a gi bevilling og autorisasjon. Kartverket utferer imidlertid en rekke oppgaver
i konkurranse med foretak som vil seke om bevilling, og utvalget har derfor
kommet til at det ikke er heldig at Kartverket samtidig skal ta stilling til bevil-
ling og autorisasjon. Utvalget mener ogsé at det er gunstig a trekke bransjen
selv, herunder kommunesektoren, inn i dette arbeidet pa en forpliktende
maéte.

Utvalget mener imidlertid at det er naturlig at Statens kartverk blir sekre-
tariat for nemnda, og at nemnda arbeider pa en slik mate at ssknader om bevil-
ling og autorisasjon kan behandles raskt. Kriteriene for & fa bevilling og auto-
risasjon er Kklare og inneholder fa elementer av skjenn. I saker der bevilling og
autorisasjon neermest far karakter av registrering, bor Kartverket som sekre-
tariat for nemnda kunne gi godkjenning med forbehold om nemndas godkjen-
ning i etterhand. De vanskeligste sakene for nemnda vil trolig vaere knyttet til
seknader om dispensasjon fra de ordinaere vilkarene for a fa bevilling og auto-
risasjon.

Utvalget har kommet til at det ikke er nedvendig & lovfeste en bestemt
sammensetning av nemnda, men forutsetter at nemnda blant annet har repre-
sentanter fra kommunesektoren og foreninger som representerer landmalere
og private landmalerforetak. Det synes ogséa hensiktsmessig at utdanningsin-
stitusjonene er representert i nemnda.

Det legges opp til at nemndas utgifter skal dekkes av gebyrinntekter, jf.
§43. Det er imidlertid nedvendig at staten i ferste omgang bevilger midler til
driften av nemnda, og at gebyrene i etterhand kompenserer for statens utgif-
ter.
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Det foreslas opprettet en seerskilt klagenemnd til 4 avgjere eventuelle Kla-
ger pa vedtak fra nemnda. Klagenemnda er naermere omtalt i kapittel 19.6.

Et mediem, Eldrup, tiltrer ikke forslaget om at det innferes en seerskilt auto-
risasjonsordning for landmaélere. Om begrunnelse og det alternative forslag
om modell for & sikre foretakets kvalifikasjoner, se kapittel 16.4.2.

14.9 Mindretallets forslag om kommunens rolle i forhold til a utfere opp-
malingsforretninger

14.9.1 Innledning

Mindretallet Frode Merli, Ase Prydz Tandre og Torbjorn Traeland har ensket
a legge frem et tilleggsforslag til teksten i flertallsforslaget til §4 og gjor dette
nedenfor i form av en dissens med begrunnelse.

Nar detibegrunnelsen for dissensen nedenfor stir mindretallet, menes de
tre samlet. I tillegg har Meerli, Prydz Tandre og Traeland hver for seg en del
anmerkninger.

I dag er alt ansvar og myndighet etter delingsloven lagt til kommunen.
Etter flertallsforslaget viltjenesteproduksjonen, oppmalingsforretningen,
ikke lenger veere et kommunalt ansvar. Mindretallet mener at den enkelte
kommune selv ber kunne bestemme hvordan arbeidet etter den nye loven
skal organiseres. De ensker at kommunestyret selv skal kunne bestemme om
tjenesteproduksjonen skal privatiseres, konkurranseutsettes eller utferes av
kommunale tjenestemenn.

Mindretallet slutter seg til lovforslagets evrige bestemmelser, med unntak
av §6. De mener at det er riktig & apne for at oppmalingsforretninger kan utfe-
res av private landmalere som engasjeres av grunneieren. Skillet mellom tje-
nesteproduksjon og myndighetsutevelse forutsettes a skulle gjelde ogsa
innen kommunen nar kommunen selv, eller andre pa vegne av kommunen,
utferer oppmalingsforretningene. Det forutsettes ogsa at oppmalingsforret-
ningen skjer under ledelse av kommunalt ansatt landmaler som er autorisert
etter reglene ilovforslaget eller at det er gitt midlertidig dispensasjon fra disse
reglene.

14.9.2 Mindretallets forslag til § 4
Som nytt andre ledd til § 4 foreslas:

«Kommunestyret selv kan bestemme at kommunen alene, eller i sa-
marbeid med andre kommuner, helt eller delvis skal forestd opp-
malingsforretningene i vedkommende kommune.»

Andre ledd blir tredje ledd.

Tilfoyelsen til §4 er ment a skulle sikre at kommunen kan velge & beholde et
monopol pa a utfere oppmalingsforretninger.

14.9.3 Mindretallets begrunnelse for dissensen

Privatisering eller kommunalt ansvar for utforing av oppmalingsforretninger
Flertallsforslaget til §4 lyder i sin helhet slik:
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§ 4 Hvem som kan utfore oppmalingsforretning

Oppmalingsforretning kan bare utferes av autorisert landmaler som
selv har bevilling, eller som er ansatt i privat foretak eller offentlig or-
gan med bevilling. Kommuner og Statens vegvesen kan i medhold av
§ 31 fa tidsbegrenset dispensasjon fra kravet om autorisert landmaler.

Med mindre jordskifteretten bestemmer noe annet skal opp-

malingsforretning over areal som inngér i sak for jordskifteretten, ut-
fores av jordskifteretten etter reglene i lov om jordskifte.

Dagens bestemmelser om oppmalingsforretninger finnes i §1-2 i lov om kart-
legging, deling og registrering av grunneiendom av 23. juni 1978 nr. 70 med
endringer av 5. juni 1981 og 4. august 1995. Den lyder slik:

§ 1 -2 Myndighet til @ holde kart- og delingsforretning

Myndighet til 4 holde kart- og delingsforretning etter denne lov, tillig-
ger den kommune der eiendommen ligger. Med mindre jordskifter-
etten bestemmer noe annet, skal delingsforretning pa bruk som ligger
under offentlig jordskifte, behandles av jordskifteretten etter reglene i
lov om jordskKifte.

Kommunen har ansvaret for at oppgavene utferes i henhold til gjel-
dende bestemmelser. Kommunen kan etter avtale overlate til andre a
utfore kart- og delingsforretninger pa sine vegne som bestyrer.

Kommunestyret selv kan beslutte at det skal inngés avtale med en
eller flere kommuner om felles myndighetsutevelse, eller at denne
overlates til offentlig myndighet utenfor kommunen.

Delingsloven sier i klartekst at myndigheten til & holde kart- og delingsforret-
ning ligger i kommunen. Etter som béade bestyrerfunksjonen og den tekniske
delen er en del av forretningen, har kommunen i dag ansvaret for alle oppga-
ver etter delingsloven. Men kommunen kan overlate til andre & utfere kart- og
delingsforretninger pa sine vegne som bestyrer, og kan ogsa innga avtaler
med andre kommuner om interkommunalt samarbeid. Det betyr at kommu-
nene i dag selv bestemmer hvordan de vil organisere arbeidet etter delingslo-
ven. En kommune star fritt til 4 sette bort det som i hervaerende lovforslag kal-
les tjenestedelen eller tjenesteproduksjonen til andre, som i sa fall utferer
arbeidet pA kommunens vegne.

Konsekvensen av § 4 i flertallsforslaget er full privatisering av tjenestepro-
duksjonen. I dag bestemmer kommunestyret selv om tjenesteproduksjonen
skal utferes av private. Flertallsforslaget fratar kommunestyret denne valgmu-
ligheten. Kommunestyret gis heller ikke mulighet til 4 bestemme om et enkelt
oppdrag eller tjenesteproduksjonen generelt skal konkurranseutsettes. Kom-
munen gis bare mulighet til & opprettholde en tjenesteproduksjon som kan
delta i konkurransen. Det folger av dette at kommunen ikke lenger vil ha
ansvar for eller plikt til & opprettholde et tjenestetilbud. Kommunen kan i prin-
sippet kvitte seg med hele det nédvarende tjenestetilbudet. Det vil fore til at
kommunen sitter igjen med ca. 1/3 av dagens arbeidsoppgaver som forutset-
tes 4 kunne bli utfert av en tilsvarende redusert arbeidsstokk. Det er nok at
kommunen sitter igjen med ca. 1/3 av dagens kapasitet for & utfere den gjen-
veerende myndighetsdelen, den oppgaven som legges til matrikkelforer.
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Behovet for endring

Mindretallet vil fokusere pa at det er mange fordeler ved & opprettholde prin-
sippet i dagens delingslov, der ansvaret for og oppgaven med & etablere, kart-
legge og registrere eiendommer ligger i kommunen. Delingsloven, som na
har virket i over 18 ar, avleste skylddelingsloven pa landet og bygningsloven i
tettbygd strek. Gjennom delingsloven ble det innfert et ensartet og sikkert
system for kartlegging og registrering av alle nye eiendommer og endringer
av grenser for eksisterende eiendommer. Kommunene har gjennom sin kom-
munale oppmalingsmyndighet hatt ansvaret for gjennomferingen av loven, og
publikum har veert sikret de tjenester som er nedvendige i forbindelse med
eiendomsutvikling uansett hvor i landet eiendommene maétte befinne seg.

For ytterligere 4 sikre gjennomferingen av delingslovens intensjoner, har
kommunene dessuten hatt mulighet til 4 kjope eksterne tjenester fra private
firma for 4 gjennomfere de oppmalingsoppgavene kommunen selv ikke har
hatt kapasitet til 4 gjennomfere. Samarbeid med andre offentlige instanser og
ikke minst interkommunalt samarbeid om oppgavene etter delingsloven er i
dag en dpen mulighet.

De formelle og tekniske krav til utferelse av tjenestene som loven paleg-
ger, er definert gjennom forskriftene til delingsloven av 19.10.79 med senere
endringer, og normer og standarder for kommunale oppmalingsarbeider. At
de aller fleste kommuner har tatt delingsloven pa alvor og utferer de pélagte
oppgaver pa en betryggende méate, dokumenteres best ved at det er sveert fa
klager etter delingsloven. Det er etter var vurdering ikke fremkommet gode
nok argumenter sa langt i lovarbeidsfasen som tilsier at prinsippene i dagens
delingslov pa dette punkt ikke kan opprettholdes som et alternativ.

Meerli og Prydz Tandre konstaterer imidlertid for sin del at behovet for
omlegging av systemet nok er tilstede i en del kommuner. Kart- og delingsfor-
retningene har i enkelte kommuner vaert utfort som midlertidige forretninger
og har aldri kommet videre. Bemanningsproblemene i oppmalingssektoren
har veert store og oppgavene er ikke fullfert. Det kan skyldes kommunal eko-
nomi, at stedet ikke er spesielt attraktivt 4 bosette seg pa, eller at arbeidsmil-
joet ikke er tilstrekkelig spennende, for bransjefolk spesielt. Den nyordning
som er fremlagt i lovforslaget vil her kunne komme til stor nytte, forutsatt at
autoriserte landmalere blir tilstrekkelig tilgjengelige med ikke alt for lang til-
kallingsfrist og til en ikke alt for hey pris.

Treeland er enig i denne virkelighetsbeskrivelsen, men vil tilfoye at arsa-
ken til manglende oppfelging av restanser pa midlertidige forretninger ikke
skyldes feil eller mangleri delingsloven. Han mener situasjonen skyldes man-
glende oppfelging fra kommunen og tilsynsmyndigheten.

Mindretallet mener det vil kunne vaere en fordel at det holdes dpning for
at kommunene kan beholde styringen av oppmalingsforretningene. Spesielt
kan det vaere behov for dette i en del utkantdistrikter. Det ber sterkt anbefales
at det opprettes samarbeide over kommunegrensene og at det lages interkom-
munale oppmalingskontor. Det vil kunne skape flere arbeidsoppgaver og det
vil skape et sterkere fagmiljo.

Treeland vil for sin del ytterligere anfere fordelene ved at dagens system
der bestyrer av kart- og delingsforretninger, som offentlig tjenestemann, er
partsngytral. Denne upartiskhet vil ikke i samme grad veere tilstede nar det
etter flertallsforslaget blir den ene parten som velger hvem som skal utfore
oppmalingsforretningen. Eksempelvis tenker han seg at deti et etablert bolig-
omrade skal skilles ut en boligtomt i en hage. Naboene, som har protestert pa
delingssoknaden uten a na frem, sa helst at det ikke kom noe nytt hus i det
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hele tatt. En privat landmaler kan da fa problemer med at naboene kan opp-
fatte ham som «Kjept» av rekvirenten. Dette er i dag ikke problematisk med
kommunal bestyrer.

Treeland anferer videre at modellen flertallet i lovutvalget har valgt, er
etter monster av det danske system, hvor tjenestedelen er privatisert. Der er
det, med unntak for visse omrader, private autoriserte landinspekterer som
utferer tjenestedelen.

Traeland viser til at det i Sverige tradte ny lov i kraft sa nylig som 01.01.96.
Der har de gatt den motsatte vegen av hva flertallet i lovutvalget foreslar i
Norge. Han vil peke pa at i forarbeidene til den svenske loven er folgende
hovedmomenter understreket (jf. SOU 1993:99, bilaga 1, s.10, PROP. 1994/
95:166 s. 7, SOU 1995:54 s. 41):

Eiendomsutforming og eiendomsregistrering er en sa vesentlig del av
infrastrukturen i samfunnet at denne type virksomhet i utgangspunk-
tet er en statlig oppgave. Staten mé ha det overordnede ansvar for at
det finnes en godt utbygd og velfungerende organisasjon som kan ta
seg av dette arbeidet. Ansvaret kan imidlertid delegeres til kommuner
av en viss sterrelse som oppfyller visse kvalifikasjonskrav.

Argumentene for 4 foresld en hjemmel for kommunene til 4 kunne beholde et
kommunalt oppmalingsmonopol vil bli underbygget nedenfor.

Politisk vilje til a beholde kompetansen i neermiljoet

Mindretallet mener at den enkelte kommune maé st fritt til & velge & beholde
tilneermet sitt naveerende system med kommunalt ansatt oppmalingsfaglig
personell. Det forutsettes at det finnes landmaler i kommunen som er kvalifi-
sert til & kunne bli autorisert. Alternativt matte det kunne gis tidsbegrenset
dispensasjon fra autorisasjonskravet.

Et slikt snske om og vilje til & fortsette med et kommunalt monopol vil
kunne vare tilstede i de store veldrevne kommunene. Det kan ogsa vare
onsket i de fjernest liggende utkantkommunene som trenger a beholde fag-
kompetansen. Disse kommunene risikerer a ligge utenfor private autoriserte
landmaéleres interessefelt.

Lokalkunnskap kombinert med kompetanse vil vaeere det kommunen tren-
ger og vil kunne beholdes ved a reservere virksomheten for kommunen, even-
tuelt i samarbeid med nabokommunen.

Eiendomsregistrering kan veere en utpreget lokal virksomhet hvor det er
en fordel at den som utferer dette arbeidet «kjenner» kommunen. Det vil i alle
fall ligge til kommunen & matrikkelfore oppmaélingsforretningene og kommu-
nen skal lage og ajourfere de digitale kartene ogsa til planvirksomheten etter
plan- og bygningsloven.

Det vil ogséa kunne veere et enske hos enkelte kommuner, kanskje sarlig
de mest ressurssterke, a knytte til seg en stab av spesielt dyktige fagfolk og
beholde oppmalingsvirksomheten i egen regi. Dermed vil de kunne ha et
bedre styringsverktoy innenfor kommunen gjennom en god matrikkel og et
parat mannskap.

De mindre kommunene vil kunne ha et enske om & beholde arbeidsopp-
gavene og -plassene i kommunen fremfor & overfore dem til sentrale landma-
lerfirmaer. Enkelte kommuner vil kunne ha relativt marginale arbeidsoppga-
ver for teknisk ansatte og vil trenge oppmalingsoppgavene for a opprettholde
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fulle stillinger. Det kan fa store personalmessige konsekvenser om disse opp-
gavene blir borte.

Treeland peker videre pa at som en folge av flertallsforslaget til §4 vil
dagens organisasjon personalmessig matte slankes med ca. 2/3 i de kommu-
ner som velger a ikke opprettholde et tjenestetilbud. Med utgangspunkt i en
kommunes boligbyggeprogram er det i dag rimelig greit a lage et budsjett for
en samlet oppmalingsvirksomhet. Mange kommuner har, eller naermer seg,
full dekning av selvkost for kart- og delingsforretninger, og skulle sidledes ikke
koste kommunen noe over kommunekassen. Dersom kommunen da velger a
opprettholde et konkurrerende kommunalt tjenestetilbud, far vi inn en stor
usikkerhetsfaktor. Dagens monopolsituasjon forsvinner med den nye loven,
og vi far sterre usikkerhet om antall maleoppdrag pa grunn av konkurranse
med private foretak. Samtidig md kommunen vare i beredskap til 4 ta imot
krav om matrikkelfering fra private landmalere. Dette vil fore til sterre sam-
lede kostnader for matrikkelarbeidene, samtidig som kommunen far en mer
usikker budsjettsituasjon. Traeland mener ogsa dette vil vaere med a gjore det
vanskeligere for kommunen 4 beholde kvalifiserte fagfolk.

Treeland vil ytterligere anfore at nar overtallighetsproblemet samlet sett
for alle kommuner kan bli pa ca. 480 arsverk avi dag ca. 705 arsverk, sier det
seg selv at for alle kommuner vil det bli et problem a opprettholde nedvendig
kvalifisert fagkompetanse. Lovforslaget forutsetter oppbygging av en privat
landmalerbransje som vil kreve et tilsvarende antall fagfolk. Med utsikt til
bedre karrieremulighet og lonn er det fare for at kommunene blir hovedleve-
rander av fagfolk. Kommunen trenger fagkompetanse som lokalsamfunn, som
organisasjon og som myndighetsutever. For lokalsamfunnet er mulighetene
til & kunne skaffe riktig og lett tilgjengelig eiendomsinformasjon, og kompe-
tanse og kapasitet til & utfore tiltak «pé timen», sveert viktig. Kommunal fag-
kompetanse er ogsa viktig for at sma lokalsamfunn med store avstander ikke
skal risikere & bli avhengig av et privat monopol fordi det ikke finnes konkur-
rerende landmalere. I vart langstrakte og grisgrendte land kan innbyggerne i
mange kommuner fa problemer med a fa landmaler innen overskuelig frem-
tid. Og sist, men ikke minst, er det viktig at den organisasjonen som utever
myndighet, har faglig kompetanse til 4 kontrollere private akterer.

Treeland avslutter under dette punkt med & vise til at det er full enighet i
lovutvalget om oppbyggingen av en matrikkel bestdende av ogsa et matrikkel-
kart. Bade for det offentlige og det private har det stor samfunnsmessig betyd-
ning og nytteverdi at vi far fullstendig og sikre registre. Geografisk informa-
sjon og geodata inngar som beslutningsgrunnlag i nesten all offentlig saksbe-
handling og planlegging. Ny teknologi gjer det mulig & kople slike data mot
mange andre registre, slik at offentlig forvaltning kan effektiviseres og gi poli-
tikerne et bedre beslutningsgrunnlag. GAB er i dag fagomradets viktigste
register og det er en selvfolge at det satses videre pa det. Matrikkelboka vil
bygge pa GAB, og skal den bli det verkteyet vi hdper og ensker den skal bli,
ma kommunen ha medarbeidere som kan, og forstar eiendomsrettslige for-
hold, og som er motivert og ser nytteverdien av et godt register. Like viktig er
det at kommunen har kvalifiserte fagfolk for at vi skal fa et godt digitalt kart,
matrikkelkart. For & lykkes i 4 f4 en bedre matrikkel er det viktig at kommu-
nen beholder de fagpersonene som har drevet med dette fram til i dag. Det er
ingen tvil om at oppmalingsingenierer i mange kommuner har veert spydspis-
ser og padrivere i & spre den nye teknologiske utviklingen utover i kommu-
nen. Med det nye lovforslaget er det stor fare for tapping av fagpersoner i kom-
munene med de negative samfunnsmessige konsekvenser det vil innebaere.
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Det kan da bli vanskelig for kommunene & ta ut den nytteverdien som er for-
ventet av de store investeringene som allerede er gjort i geodata. Sammen
med fagfolk som forsvinner, vil ogsad mye lokalkunnskap g tapt. Dette viligjen
vanskeliggjore god service overfor publikum og private landmalere.

Okonomiske konsekvenser

Kostnadene for rekvirenten pa matrikuleringstjenester i Skandinavia er lavest
der oppgavene er lagt til kommunal myndighet (Norge), ca. dobbelt sa dyr der
de er lagt til statlig myndighet (Sverige) og aller dyrest der store deler av opp-
gavene, tjenesteproduksjonen, er overlatt til det private marked (storste delen
av Danmark). Utvalgets sekretariat har innhentet oversikt over kostnad/
gebyr for etablering av ny matrikkelenhet med areal lik en normal boligtomt
(700-1 000 m?). Mens gjennomsnittsprisen i norske kommuner er godt under
6000 kr er den over 20000 kr i Danmark, mens den i Sverige er ca. 12000 kr.
I Norge varierer prisen fra 21 0 Okr til 12 700 kr og er som «gebyr» uten MVA.
Aller billigst av de land hvor det er foretatt undersekelse, er det i Nederland
der det omregnet til norske kroner, koster mellom 2000kr og 3000kr.

Den danske ordningen er i dag den dyreste for tjenestemottakeren. Topo-
grafisk og bosettingsmessige forhold med korte reiseavstander, gode maéle-
tekniske forutsetninger med et godt malegrunnlag og samordnet godt matrik-
kelkart skulle tilsi lave produksjonskostnader sammenlignet med Norge. Det
er imidlertid ikke helt sammenlignbare priser fordi det innbefattet i den
angitte prisen for Danmark, ofte ogséa ligger andre oppgaver for landinspekto-
ren, sasom ordning med delingstillatelse. Videre ligger det 25% MVA i den
danske prisen, samt en skatt til staten pa 5 000kr.

Mindretallet ser det som lite trolig at landmaler i Norge vil f4 den samme
rolle i delingsseknadsfasen som landinspekteren har i Danmark. I plan- og
bygningsloven § 94 heter det at de som er nevnt i delingsloven §3-1 selv kan
seke om tillatelse til deling av eiendom. A seke om tillatelse er altsa en rett og
en mulighet hjemmelshaver har til & spare kostnader. Med de rettigheter til
service forvaltningsloven gir, tror mindretallet dette er en rett hjemmelshaver
i stor grad fortsatt vil benytte seg av, og i skende grad jo lenger fra urbane
strok.

Mindretallet vil ytterligere anfere at ifolge lovforslaget skal kommunen fa
dekket sine kostnader til matrikkelfering av oppmalingsforretninger fullt ut.
Dette blir en standardisert oppgave, der gebyrene fastsettes av kommunen
med et gvre tak som antas a bli fastsatt i forskrift. Ogsa den helt nye oppgaven
kommunene far med & betjene private landmaélere med dokumenter fra arkiv,
skuffer og skap, samt fra databaser, er forutsatt 4 ga inn i standardgebyret for
matrikkelforing. Her ma det legges opp til et system som stiller private og
kommunale landmalere mest mulig likt. Til dette har kommunen behov for &
beholde fagfolk med lokalkunnskap, noe som ofte vil veere en betingelse for &
fa fram alle nedvendige opplysninger og dokumenter.

Etter all sannsynlighet vil flertallets lovforslag fere til hoyere samlede
kostnader for rekvirenten. Danmark er ikke storre enn Finnmark fylke. Geo-
grafien i Norge med lange avstander forer neppe til lavere priser. Dersom
kommunene velger & ikke ha et tjenestetilbud kan vi fa liten eller ingen kon-
kurranse og faren for heye kostnader oker.

Kostnadene for kommunen som rekvirent av oppmalingstjenester kan
ogsa oke dersom kommunen velger a legge ned tjenestetilbudet. Kommunen
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selv er vanligvis den storste oppdragsgiver/rekvirent av oppmalingstjenester
og ma i tilfelle kjope inn disse tjenestene i det private markedet.

Gebyr (scermerknad fra Treeland)

Treeland viser til det faktum at mange kommuner bevisst har subsidiert gren-
sejusteringer for & unnga at private parter inngéar avtaler som ikke offentlighe-
ten far kjennskap til. Med det foreslatte systemet er faren stor for en oppblom-
string av private grensejusteringer pa grunn av heye kostnader. Dette vil i sa
fall undergrave formalsparagrafen i den nye loven og troverdigheten av
matrikkelen, spesielt matrikkelkartet. Dette vil pa sikt kunne skape problemer
med uklare grenser og med pafelgende belastning pa rettsapparatet.

Dagens ordning med like gebyrsatser for like tjenester mener Traeland
har mange fordeler. Oppmalingsforretninger er en infrastrukturvare som han
for sin del mener skal prises likt uansett hvor i kommunen tjenesten utferes.
Unntaket matte vaere hvis tjenestemottakers handlinger forer til store mer-
kostnader eller besparelser. Matrikuleringstjenester er samfunnstjenester pa
linje med en rekke andre offentlige tjenester. Traeland mener kommunestyret
selv ber ha mulighet til for eksempel & bruke gebyrregulativet for & beholde
eller styrke bosettingen av utkantkommuner. Hvis kommunen ensker a sub-
sidiere grensejusteringer for a fa et best mulig matrikkelkarti stedet for at par-
tene som nevnt, inngar private avtaler som ikke matrikkelferes, ber kommu-
nestyret selv kunne bestemme det. Det er neppe mer riktig og rettferdig at
den forste som maler opp en tomt i et omrade betaler mer enn den som kom-
mer noen ar senere nar alle nabotomtene er matrikulert og oppmalingen langt
pa veg er betalt av disse.

Treeland peker pa at moderne utstyr og teknologi har fert til at den tek-
niske delen av tjenesteproduksjonen i dag er mindre tidkrevende enn tidli-
gere. Dette har fort til at det er vesentlig billigere & produsere et malebrev i et
nytt regulert boligfelt enn for eksempel en ekstra tomt i hagen. Prisen i kom-
munale gebyrregulativer er vanligvis den samme. For & f4 en mer riktig gjen-
nomsnittspris i forhold til kostnadene, kan dette lett gjores ved at det i regula-
tivet tas inn flere arealgrenser som kombineres med kvantumsrabatt. Ved at
oppmalingskostnadene betales som gebyr belastes de heller ikke med MVA.

Bedre administrativt samspill mellom stat og kommune

Mindretallet legger til grunn at det fortsatt vil ligge store kartdataoppgaver i
kommunene gjennom betjening av matrikkelen og ajourfering av matrikkel-
kartet. Kartoppgaver vil ogsa vaere relatert til plan- og bygningsloven i form av
kommunale plan- og reguleringskart. Andre landmalerrelaterte oppgaver vil
veere plassering av tiltak i terrenget etter plan- og bygningsloven.

Disse oppgavene har betydning for hvilke krav som skal settes til kompe-
tanse blant annet for at det skal lages korrekte kart som styringsredskap. Det
har ogsa betydning for samspillet mellom Statens kartverk mfl. og kommu-
nene.

Kommunenes Sentralforbund har i sin IT-strategiplan sagt at det er viktig
at kommunesektoren og staten fremstar som likeverdige parter. Dette vil i
stor grad ogsa gjelde innen fagomradet kart og geodata. Gjennom de sakalte
«GEOVEKST-avtaler» har kommunene og Statens kartverk sammen med
andre store etater som Telenor, Statens vegvesen, energiverk og landbruks-
myndigheter samarbeidet skonomisk om & lage nye digitale kart. I GEO-
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VEKST-forum diskuteres det nd hvordan det kan lages vedlikeholdsavtaler for
digitale kartdata. I den sammenheng er det klart at kommunen far en sveert
viktig rolle & spille. De fleste av de endringer som skjer i kartet kan/vil bli fan-
get opp gjennom den kommunale byggesaksbehandlingen. Det er derfor vik-
tig at kommunene i arene fremover beholder de fagfolkene som finnes for a fa
til en sikker og fortlepende ajourfering av det digitale kartet.

Mindretallet ser med bekymring pa at det kommunale fagmiljeet kan bli
utarmet gjennom nedleggelse av kommunale stillinger. Det vil ogsa kunne fa
som konsekvens at kommunene far problemer med 4 etterleve den samhand-
lingen som GEOVEKST-samarbeidet krever.

Mindretallet haper derfor at ved & apne for at kommunene kan erklaere
monopol, kan grupper av kommuner vedta & sla seg sammen om a drive opp-
malingsvirksomhet pa mindre steder.

Treeland vil for sin del ytterligere vise til det pagaende revisjonsarbeidet
pa signalloven. I forslag til den nye signalloven presiseres og videreferes kom-
munens ansvar for etablering og vedlikehold av fastmerker, samt kommunens
viktige oppgave med & gi opplysninger om disse. Ogsa dette er oppgaver som
krever hey teknisk kompetanse. Han ser for seg problemer hvis kommunene
bygger ned den tekniske bemanningen som felge av den nye loven om eien-
domsregistrering, samtidig som signalloven legger opp til det motsatte.

Interkommunalt samarbeid

Problemene med a holde kvalifisert fagpersonell er, og vil trolig ogsa i fremti-
den bli, sterst i mindre kommuner og sédkalte utkantkommuner. Arbeids-
mengden som Kkrever slik spesialkompetanse er liten og moderne utstyr er
kostbart. Mindretallet vil sterkt peke pa de muligheter som liggeri a etablere
interkommunale administrasjonsordninger. Da vil en oppna store nok
arbeidsvolum til & kunne ansette kvalifiserte fagfolk og investere i effektivt
utstyr, samtidig som dette gir smad kommuner en god mulighet til & etablere
og vedlikeholde et digitalt kart.

Plassering av tiltak etter plan- og bygningsloven

Plassering av «tiltak» er hjemlet i plan- og bygningsloven. Etter SAK-forskrif-
ten § 18 kan kommunen selv kreve & foresta utstikking av tiltak. Mange kom-
muner, blant annet de aller fleste storkommuner, har valgt selv & foresta
utstikkingen, en oppgave som da normalt er lagt til oppmalingsetaten/-avde-
lingen. Det er den samme valgmuligheten mindretallet snsker kommunene
skal gis nar det gjelder organiseringen etter lov om eiendomsregistrering. For
a beholde kvalifisert fagpersonell til & foresta utstikking av tiltak, vil det ofte
veere en betingelse at oppgavene er lagt til kommunen. Oppmaélingsetater av
en viss storrelse rundt det ganske land er vanligvis organisert i et kartverk og
en avdeling som tar seg av oppgavene etter delingsloven. Som folge av ny tek-
nologi er disse skillelinjer i ferd med & viskes ut. Hele etaten, samt andre
sterre kartbrukere i og utenfor kommunen, jobber tettere sammen og for
hverandre - jf. GEOVEKST-avtaler omtalt ovenfor. Nar kommunen kan kreve
a foresta utstikking av tiltak etter plan- og bygningsloven, er det etter mindre-
tallets mening naturlig at det samme gjelder tjenesteoppgaver etter lov om
eiendomsregistrering. Det er normalt best og billigst at en og samme fagper-
son utferer alt.
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Fordelene ved dagens delingslov (scermerknad fra Treeland)

Et hovedméal med den nye loven burde veere a fremskaffe riktige og nedven-
dige opplysninger i matrikkelen om alle landets eiendommer, bade nye og
eksisterende. Sammen med ensket om & redusere antall grensetvister, har
dette veert et viktig mal i delingsloven. Selv om delingsloven fungerer godtide
fleste kommuner, er det fortsatt mange eiendommer og grenser som ikke er
registrert i matrikkelen. Forst nar alt er registrert vil bade det offentlige og det
private samfunn kunne ta ut full nytteverdi av matrikkelen. Den foreslatte
organiseringen av matrikkeloppgavene vil etter Traelands mening veere darli-
gere enn etter dagens delingslov med tanke pa 4 nd malet om en fullstendig
matrikkel. Vi mangler en grundig analyse i NOU’en av totale fordeler og ulem-
per samfunnsmessig (offentlig og privat) med ny og eksisterende organisa-
sjonsmodell. Etter Traelands mening er det ikke fremkommet gode nok argu-
menter som tilsier at prinsippet i delingsloven ma forlates.

Traeland mener dagens delingslov har fordeler og ulemper som ma veies
mot flertallsforslaget. Det er i den sammenheng interessant a registrere at lov-
endring i Sverige for mindre enn 3 ar siden forte til at i Sverige ble det valgt en
organisasjonsmodell hvor det offentlige forestar bade oppmalingsforretnin-
gene og matrikuleringen. Kultur og geografi skulle tilsi at Sverige er mer sam-
menlignbart enn Danmark. Den svenske og danske organisasjonen er meget
godt beskrevet i NOU’en, men Traeland savner en drefting/utredning av for-
deler/ulemper med endring av organisasjonsmodell i Norge.

Konklusjon

Mindretallet viser til kommuneloven av 25. september 1992 som tradte i kraft
1. januar 1993. Denne gir i utgangspunktet kommunestyret all makt og myn-

dighet og kommunestyret bestemmer selv i hvilken utstrekning myndighet
skal delegeres. Det ble foretatt endringer i delingsloven og tilherende forskrif-
ter for a tilpasse den til kommuneloven. I skriv fra Miljeverndepartementet av
5. november 1996 om endring av forskrift til delingsloven gis som begrun-

nelse:

«Nevnte lovendring var dels bygget pa oppfelgning av den nye kom-
muneloven, spesielt prinsippet om sterre kommunal frihet med hen-
syn til intern organisering av tjenester etter delingsloven.»

Mindretallet minner om at etter flertallsforslaget §4 fratas kommunestyret
myndigheten til selv 4 bestemme organiseringen. Mindretallet ensker at kom-
munestyret fortsatt skal ha denne friheten til selv a velge hvordan arbeidet
etter lov om eiendomsregistrering skal organiseres og hvem som skal utfere
oppmalingsforretninger i kommunen. Politikerne ma da pa selvstendig grunn-
lag kunne foreta en samlet vurdering hvor alle hensyn vektlegges. Dersom
politikerne kommer til at det oppmalings- og matrikuleringstilbudet kommu-
nen kan gi, samlet sett er best, mener mindretallet det er galt at selve loven
hindrer et slikt valg. Vi ser det derfor som var plikt 4 vaere med a legge forhol-
dene til rette slik at kommunepolitikerne fritt kan velge til beste for kommu-
nens innbyggere.

Mindretallet knytter en reservasjon til tilleggsforlaget i §4 for sa vidt dette
blir funnet & veere i strid med E@S-avtalen. Det synes imidlertid & vaere avklart
at det ikke vil veere i strid med E@QS-avtalen at en kommune vedtar & beholde
oppmalingsforretningen, det vil si tjenesteproduksjonen, som monopol. Min-
dretallet mener likevel at argumentasjonen og virkelighetsbeskrivelsen slik
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den er kommet til uttrykk ovenfor, ber synliggjeres for heringsinstansene, og
at dette da kan danne underlag for et forslag om at skillet mellom myndighet
og tjeneste i lovforslaget ber oppheves. Slik lovtekstforslaget er utformet, er
det ikke uten vesentlige omarbeidelser mulig 4 beslutte at en oppmalingsfor-
retning skal veere myndighetsutovelse. Mindretallet forbeholder seg retten til
pa et senere stadium i lovutviklingsarbeidet etter naermere vurdering a argu-
mentere for at gjeldende delingslovs system kan opprettholdes.

14.100ppsummering

Utvalgets flertall foreslar at:

- Det innferes et klart skille mellom oppmalingsforretning og kom-
munens myndighetsoppgaver pa det matrikulaere omradet.

- Oppmalingsforretning gis et innhold som innebzaerer et den ikke
inneholder elementer av myndighetsutevelse.

- Det apnes for at baide kommunene, andre offentlig virksomheter
og private kan utfere oppmalingsforretninger. Krav om & ha bevilling og
autorisert landmaler skal gjelde bade private og offentlige virksomheter
som utferer oppmalingsforretninger. Et mindretall foreslar at kommunen
selv, pa visse vilkér, skal kunne bestemme at den alene, eller i samarbeid
med andre kommuner, skal ha enerett pa & utfere oppmalingsforretnin-
gene. Et annet mindretall gar imot at det innferes en generell statsau-
torisasjon av landmalere, og foreslar istedenfor at det som vilkar for at
foretak skal fa bevilling, settes bestemte kvalifikasjonskrav for de som skal
veere faglige ledere i foretaket, etter modell av systemet for godkjennelse
av foretak etter plan- og bygningsloven.

- Det opprettes en sentral nemnd som gir bevilling og autorisasjon
til landmalere.

- Kommunene tillegges ansvaret for a fore matrikkelen.

- Som sentral matrikkelmyndighet far Statens kartverk det sentrale
driftsansvaret for matrikkelen og ansvar for 4 fere tilsyn med landmalere,
og med matrikkelforing.

- Statens kartverk skal folge opp at offentlige databaser bruker de
betegnelser for eiendom, bygning, leiligheter og adresser som er angitt i
matrikkelen.
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Kapittel 15
Oppmalingsforretning

15.1 Innledning

Utvalget har som nevnt utformet lovforslaget med henblikk pa a skape et Klart
skille mellom myndighet og tjeneste. Begrepet «oppmaélingsforretning» erstat-
ter begrepet «kartforretning», men en oppmalingsforretning inneholder flere
oppgaver. Oppmalingsforretning starter med at det inngas avtale om oppdrag
med péafelgende saksforberedelse. Forretningen avsluttes med fremsettelse
av krav om matrikkelfering.

I dette kapitlet dreftes bestemmelsene i lovens kapittel 3 om oppmalings-
forretning og om innholdet i krav om matrikkelforing.

For & oppna best mulig lov- og systemsamordning har utvalget sett det
som viktig & tilpasse lovforslaget til ny revidert plan- og bygningslov. I likhet
med plan- og bygningslovens bestemmelser om saksbehandling, dokumenta-
sjon og kontroll i byggesaker, foreslas det a stille kompetansekrav til landma-
ler gjennom krav om autorisasjon jf. kapittel 16. Landmaler skal utfore egen-
kontroll og i kraft av sin spesielle kompetanse innesta for kvaliteten i utferel-
sen. Utvalget har lagt stor vekt pa a utforme klare regler for kravet til doku-
mentasjon for utferelse og til sluttresultatet av oppmalingsforretninger, slik at
kommunene kan fore matrikkelen uten inngaende kontroll, og slik at en sikrer
god kvalitet pa opplysninger i matrikkelen.

15.2 Gjeldende rett

Bestemmelsen i delingsloven §1-2 om myndighet til 4 holde kart- og delings-
forretning ble endret ved lov av 4. august 1995 nr. 55, som felge av tilpasning
til den nye kommuneloven av 25. september 1992 nr. 107. Det tidligere kravet
om & etablere en «oppmalingsmyndighet » som szrskilt organ i hver kommune
ble tatt ut av loven, og ansvaret for gjennomferingen av de oppgaver som skal
utferes i henhold til delingsloven ble isteden lagt til kommunen som sadan.
Som tidligere skal delingsforretning pa eiendommer som ligger under offent-
lig jordskifte behandles av jordskifteretten etter reglene i lov om jordskifte av
21. desember 1979 nr. 77, med mindre jordskifteretten bestemmer noe annet.

Bestemmelsen om at det er kommunen der eiendommen ligger som har
ansvaret for at oppgavene utfores i henhold til loven, ma sees i sammenheng
med at kommunen, etter avtale, kan overlate til andre & utfore kart- og delings-
forretninger pa sine vegne som bestyrer. Hvis kommunen har benyttet
eksterne bestyrere, endres likevel ikke kommunens ansvar for forretningen
og registerforingen.

Dersom kommunen avtaler felles myndighetsutevelse med en eller flere
kommuner, eller overlater myndigheten vedrerende kart og oppmaéling til
annen offentlig myndighet, er det ikke lenger nedvendig med fylkesmannens
samtykke. Slike vedtak kan treffes av kommunestyret selv.

Utvalget har dreftet de rettslige rammene for «bestyrerfunksjonen» under
avholdelse av kartforretninger i henhold til gjeldende delingslov. Et viktig
sporsmal i den forbindelse har veert om bestyrers funksjon faktisk og juridisk



NOU 1999: 1
Kapittel 15 Lov om eiendomsregistrering 148

sett méa betraktes som myndighetsutevelse, eller om bestyrers funksjon ma

betraktes som regelstyrt tjenesteprodukgon innen rammene av delingstillatel-
sen. Utvalget konkluderer med at kartforretninger etter gjeldende lov med

kommunal bestyrer er & betrakte som myndighetsutevelse. Bestyrer har myn-
dighet til & bestemme hvordan kartforretningen skal gjennomferes, i hvilket
omfang grenser skal merkes og males, og & benytte midlertidig forretning. I

praksis fastsetter bestyreren grensene i detalj i marka der hvor delingstillatel-
sen gir rom for skjenn og tilpassing under selve kartforretningen. Det er imid-
lertid noe ulike oppfatninger i utvalget om i hvilken grad bestyreren kan uteve
myndighet med henblikk pa a gjere avvik fra delingstillatelsen der denne er

klar, og dernest om dette binder plan- og bygningsmyndigheten i etterhand.
Med hjemmel i delingsloven §3-2 kan bestyreren samtykke i «mindre avvik».
I dette ligger det et lovbundet skjonn som skal gjeres under selve forretnin-
gen. Det er enighet i utvalget om at bestyreren i dette tilfellet utever myndig-
het pd kommunens vegne, i den forstand at plan- og bygningsmyndigheten
blir bundet, med forbehold om at det faktisk bare er gjennomfert «mindre
avvik». Etter omstendighetene kan dette fore til at kommunen ma felge opp
med en mindre vesentlig reguleringsendring (justering av reguleringsgrense)
eller dispensasjon.

Delingsloven med tilherende forskrifter kan sies a veere en «prosesslov»
som beskriver hvordan kart- og delingsforretninger skal gjennomferes. Sek-
nadsprosedyrene for deling reguleres i plan- og bygningsloven.

Hovedreglen i gjeldende rett er at det i en delingsforretning alltid inngar
en kartforretning, jf. delingsloven §§3-1 og 2-1. Selv om hovedregelen er Klar,
sa er gjeldende lov vanskelig tilgjengelig for den som skal orientere seg om
plikter, formkrav og prosedyrer for avholdelse av kartforretning. Naermere
detaljregulering av maleplikten, herunder unntak og krav til stedfesting av
grenser folger i dag av forskrift og norm for kart og kommunale oppmalings-
arbeider.

Etter delingsloven er det plikt til & holde kartforretning i felgende tilfeller;
— ordiner deling, jf. delingsloven §3-1 forste ledd
— Dbortfeste av del av grunneiendom for mer enn 10 ar, jf. delingsloven § 2-1

andre ledd
— ved midlertidig forretning, jf. delingsloven §2-6
— grensejustering, jf. delingsloven §2-3

Kartforretning kan avholdes nar det rekvireres:
— Kklarlegging av grense, jf. delingsloven §2-2

Rett og plikt til 4 holde kartforretning fremgéar pa ulike steder i loven. Nar det
gjelder festegrunn, fremgar kartforretningsplikten og unntakene fra denne i
forskrift. I praksis har det vaert problematisk & tolke rekkevidden av plikten til
a avholde kartforretning for festegrunn.

Rekkevidden av varslingsplikten i gjeldende lov strekker seg til «alle som
har grunnbokshjemmel til eller godtgjer & eie tilstatende grunn». I praksis har
det vist seg at denne personkretsen har veert utilstrekkelig. Det er blant annet
reist spersmal om ikke for eksempel den som har iverksatt odelslesningssoks-
mal og den som har kjopt en eiendom pé tvangsauksjon, men enna ikke fatt
grunnbokshjemmel, har krav pa varsel.

Nar det gjelder omfanget av maleplikten, har det i praksis oppstéatt tvil.
Adgangen til & unnlate & merke har blitt praktisert forskjellig, og det samme
gjelder innmaling av grensepunkter i et fast koordinatsystem.
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Plikten til & rydde opp i rettighetsforhold i forbindelse med forretningen
har veert begrenset. Grunnen til dette er at det ved iverksettelsen av delings-
loven ikke ble stilt utdannings- og kompetansekrav for kommunale bestyrere,
som gjor det forsvarlig a forplikte bestyrer til & klarlegge rettighetsforhold
med tilherende utarbeidelse avdokumenter for tinglysing. Etter forskriften til
delingsloven, pkt. 11.7, har imidlertid bestyreren i dag et ansvar for & «klar-
legge om noen rettigheter vil kunne lide vesentlig skade ved justeringen». Ut
fra ordlyden méa dette oppfattes slik at bestyreren ved grensgjustering aktivt
skal pase om noen rettighetsforhold kan bli begrenset eller tilsidesatt. Grun-
nen til at pliktregelen bare refererer seg til justering, er at det i denne forbin-
delse ikke skal utferdiges noe skjote, som ellers er en saerskilt oppfordring for
ivaretakelse av rettighetsforhold. I praksis er bestemmelsen kun oppfattet
som en aktsomhetsplikt. For ovrig har det vist seg at dagens bestyrere av kart-
forretninger i liten grad har gatt aktivt inn pa slike forhold. Rettskildemessig
er det ikke grunnlag for a tolke en slik forskriftshestemmelse utvidende sa
lenge lovforankringen ikke er fastere.

15.3 Det rettslige grunnlaget for eiendomsgrenser

Eiendomsgrenser og rettigheter til fast eiendom fastlegger en fordeling av ret-
ten til utnytting av fast eiendom mellom borgerne. Eiendomsgrenser og rettig-
heter til fast eiendom hviler oftest pa privatrettslige grunnlag som avtale, arv,
hevd eller alders tids bruk. Eiendomsgrenser og rettigheter til fast eiendom
kan ogsa oppsta pd grunnlag av en offentligrettslig akt ved jordskifte eller
ekspropriasjon.

En delingsforretning der grensene for nye grunneiendommer eller feste-
grunn blir kartfestet, merket og oppmalt, innebzerer en stadfestelse og regis-
trering av den grensen som rekvirenten har ensket a fa fastsatt, men er ikke
det rettslige grunnlaget for den nye grensen. Grensene vil vaere fastlagt i det
rettslige grunnlaget for etableringen av eiendommen. Dersom det ved
delingsforretning eller ved kartforretning er fastsatt en annen grense, er det
den grensen som folger av rettsgrunnlaget som gjelder mellom partene.

Dette innebarer ikke at private parter star fritt til & dele eiendom eller til
a flytte grenser mellom eiendommer. Deling av fast eiendom og stiftelse av
rettigheter til fast eiendom er underlagt offentlig regulering gjennom plan- og
bygningslovgivning, jord- og skoglovgivning, mv. Det kreves sdledes sam-
tykke fra offentlige myndighetsorganer til deling av fast eiendom slik at det
oppstar ny eiendom, til overfering av areal mellom eksisterende eiendommer
som ikke faller inn under reglene om grensejustering, og oftest til a stifte
begrensede rettigheter til eksisterende fast eiendom. Innenfor de rammene
som denne lovgivningen stiller opp, er det imidlertid opp til de private partene
a fastlegge rettsforholdene til eiendom som er underlagt privatrettslig eien-
domsrett. Dersom en seknad om deling blir avslatt, eller blir innvilget pa vil-
kér av at det blir fastsatt andre grenser enn det partene har sekt om, vil det
veere forbudt & opprette en eiendom med de grensene som de private partene
har ensket. De ma da enten opprette en eiendom med grenser som er i sam-
svar med delingstillatelsen, eller la vaere & fradele. Dersom partene velger a
foreta en fradeling innenfor rammene av delingstillatelsen, vil det selvsagt
veere denne endrede avtale som danner grunnlaget for den nye grensen.
Skulle de fa gjennomfert en delingsforretning der det blir fastsatt en grense
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som omfatter mer enn delingstillatelsen gir adgang til, vil det vaere etablert en

ulovlig grense, som plan- og bygningsmyndigheten kan kreve rettet.
Ved delingsforretningen skjer det en kontroll med at de nye grensene som

blir fastsatt er i samsvar med offentlige delingstillatelser. Kommunen har ikke
etter delingsloven hjemmel til & palegge partene andre grenser enn de selv

onsker, dersom disse ligger innenfor rammene av delingstillatelsen etter plan-
og bygningsloven, jordloven m.m., bortsett fra at bestyreren skal ta sikte pa a

fa til en grense som er «hensiktsmessig», jf. delingsloven §3-2.
I lovforslaget legges det opp til at forholdet mellom matrikkelloven og pri-
