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len.

Inom synh&ll &r ocks8 storre integration av
samhiillets olika register, vilket ocksa forbéttrar
Lantmiiteriverkets verksamhet och ger d@nnu
bittre mojligheter att erbjuda verkets register-
data for anviindning. P4 18ng sikt miste man
ocksa 16sa frigan om vilken myndighet som ska
skota inskrivningssystemet. Man méste vara
beredd p4 att Lantmiiteriverket kan vara den
myndigheten

SLUTORD

I denna artikel har behandlats nigra centrala
och aktuella dmnen i Lantmiteriverkets for-
rattningsproduktion och fastighetsbildning.
Tron i JAKO-systemets funktionsduglighet har
forstirkts. Visserligen finns det d4nnu ménga
detaljer i systemet som man kan forbéttra, men
personalen borjar dock behirska det komplice-
rade systemet rutinméssigt. Man héller pa att
utveckla sddana tilliggsegenskaper och -delar
till systemet som utvidgar anvindningsmojlig-
heterna till alla forrittningsslag och andra
uppgifter. Framtiden ser intressant och utma-
nande ut.

Pekka Halme,
pekka.halme@nls.fi
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NY LOV OM EIENDOMSREGISTRERING

INNLEDNING

Et lovutvalg oppnevnt av Miljgverndeparte-

mentet la i januar 1999 fram et forslag til ny lov

om eiendomsregistrering (Matrikkelloven).

Forslaget har veert ute pd bred hgring. Miljg-

verndepartementet har satt i gang arbeidet med

4 utarbeide lovproposisjon til Stortinget.

Det antas at departementets endelig lovforslag

vil bli lagt frem for Stortinget véren 2002.

Ny lov vil sannsynlig ikke tre i kraft fgr fra

arsskiftet 2003/2004.

De viktigste endringene i forhold til gjel-
dende lov er:

— Opprettelse av et nytt eiendomsregister
(Matrikkelen), som bygger p& GAB re-
gisteret, men som i tillegg skal inneholde
informasjon om offentlige palegg, og dess-
uten et digitalt eiendomskart.

— Adgang til & opprette eiendommer over
eller under jordoverflaten (tredimensjonal
eiendomsdannelse).

— Innfgring av autoriserte, private landmélere,
etter dansk modell.

GJELDENDE SITUASJON
Gjeldende lov om oppmaéling og registrering av
eiendommer (Delingsloven) ble innfgrt 11980.
Da ble kommunene péilagt 4 (i) utfgre opp-
malingsforretninger, (ii) fore eiendomskart, og
(iii) rapportere til et nytt statlig eiendomsregis-
ter (GAB-registeret). Statens kartverk ble pa-
lagt 4 opprette en database for GAB-registeret,
med data om grunneiendommer, adresser og
bygninger.

Opprettelse av leiligheter og andre lokaler
i bygninger som egne eiendommer (eiersek-

sjoner) er hjemlet i en egen lov, Eierseksjons-

loven av 1997.

Hovedtrekkene i vart nivaerende systemer:

—  Kommunene (435) behandler sgknader og gir
tillatelse til & opprette nye grunneiendom-
mer og eierseksjoner.

—  Kommunene utfgrer oppmalingsforretninger
for eiendomsgrenser, enten det gjelder nye
tomter eller rekonstruksjon av eksisterende
grenser.

—  Kommunene registrerer data om nye eien-
dommer (herunder eierseksjoner), bygninger
og adresser i det statlige GAB-registeret, og
fgrer eiendomskart lokalt i kommunen.

— Statens kartverk drifter det statlige GAB-
registeret.

— De lokale domstolene (87) fgrer tinglysings-
registeret for fast eiendom (grunnboka).

—  Norsk eiendomsinformasjon integrerer GAB-
registeret og grunnboka i en felles online
tjeneste til brukerne.

— Jordskifteverket (47 kontorsteder), som er
en szrdomstol, utfgrer jordskiftesaker og
behandler rettstvister om grenser og ret-
tigheter i fast eiendom.

Fram til 1980 ble opprettelse av nye eien-
dommer p& landet utfgrt av lekmenn opp-
nevnt av det lokale politiet, og nye eiendom-
mer ble bare registrert i grunnbgkene. Ord-
ningen med lekmenn har fgrt til at vi har
langt flere grensetvister i Norge enn i de andre
nordiske land. Jordskifteverket avklarer et stort
antall grensetvister, og merker og kartfester
ca. 2000 km grenser hvert ar. I byene har det
imidlertid lenge veert utfgrt profesjonell opp-
maling og kartfesting av eiendommer, og disse
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kommunene har siden lenge fgrt egne eien-
domsregistre. Noen kommuner har i Igpet av
de siste drene etablert digitalt eiendomskart-
verk.

Ved etablering av GAB-registeret og den
elektroniske grunnboka, og integrasjon av
disse i en felles online tjeneste, har Norge fatt
en god lgsning for alfanumerisk eiendomsin-
formasjon. Det er imidlertid problemer med
asikre tilstrekkelig datakvalitet i GAB-registe-
ret.

P4 kartsiden er situasjonen langt darligere.
Med utgangspunkt i bygningslovens krav om
kommunal arealplanlegging startet Staten pa
1960-tallet et program for kartlegging av alle
produktive arealer i mélestokk 1:5000 (gko-
nomisk kartverk). Som ledd i arbeidet med
gkonomisk kartverk ble ogsd eiendomsgrenser
kartlagt. Dette arbeidet ble fullfgrt omkring
1990, men med svert varierende kvalitet nir
det gjelder grenser. De siste fem &rene har Sta-
tens kartverk og kommunene hatt et frivil-
lig samarbeid om etablering av et sammen-
hengende digitalt eiendomskartverk, som er
planlagt fullfgrt i 2006.

Det opprettes &rlig et stort antall eiersek-
sjoner i Norge, som blir registrert som egne
eiendommer bdde i GAB-registeret og i grunn-
boka. Det kreves ikke oppmélingsforretning for
eierseksjoner. For 4 beskrive seksjonenes
fysiske utstrekning brukes eksisterende bygge-
tegninger.

SVAKHETER | GJELDENDE SYSTEM

Det viktigste problemene i vart nivaerende

system for eiendomsregistrering er niviet pd

kommunens service til grunneiere med hen-
syn til tid, kvalitet og pris. Dessuten er det
ikke tilfredsstillende faktisk kvalitet p& opp-
maélingsforretninger, eiendomsregister og
eiendomskart, og eiendomsregisteret lever ikke
alle de tjenester som etterspgrres i et moderne
samfunn.

De viktigste grunnene til 4 revidere gjel-
dende lov har veert:

— Det er sveert varierende kvalitet pa opp-
malingsforretninger som utfgres av kom-
munene. Eiendommer blir ofte opprettet
pé grunnlag av midlertidig forretning, hvor
merking og oppmaéling fgrst utfgres i etter-
tid.

— Det er ingen krav til utdanning eller prak-
sis til landmaler, og mange kommunale
"landmé&lere” har svak kompetanse.

— Rettigheter blir vanligvis ikke avklart som
ledd i oppméalingsforretning.

— Inoen kommuner er det lang ventetid p 4fa
utfgrt oppméalingsforretninger. Kommunene
har liten fleksibilitet til & hdndtere variasjo-
ner i etterspgrsel.

—  Gebyr (pris) for oppmélingsforretning, som
fastsettes av kommunene, varierer fra 2000
til 15 000 for en vanlig boligtomt.

— Det er ikke god nok kvalitet p& data som
rapporteres til GAB-registeret.

— Deter varierende kvalitet p& eiendomskart,
og eiendomskart er ikke digitalt tilgjengelig
sammen med GAB-registeret.

— Kommunene har begynt & opprette eien-
dommer i undergrunnen, uten at dette er
lovfestet.

— Vi mangler lovregler og system for registre-
ring av jordsameier (areal som ligger til flere
eiendommer i fellesskap).
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— Det er uklare regler om oppmaling og re-
gistrering av areal som skal leies (festes)
bort.

— Det er uklare regler om hvor store arealer
(og verdier) som kan overfgres mellom
tilgrensende eiendommer etter et enklere
system med grensejustering. Kommunenes
praktisering av reglene om justering har

sklidd ut”.

FORSLAGTIL NY LOVY OM
EIENDOMSREGISTRERING

I tillegg til de konkrete svakheter i gjeldende
lov og system for eiendomsregistrering i Norge,
har viktige endringer i etterspgrselen etter ei-
endomsinformasjon, og i synet p& hva som bgr
vaere kommunale oppgaver, hatt stor betydning
for lovarbeidet. For & ta det siste fgrst:

Innfaring av skille mellom myndighet
og tjeneste — private landmalere

Det er et gkende krav til effektivisering av
kommunene. Kommunene bgr etter manges
mening konsentrere seg om & utfgre myndig-
hetsoppgaver, mens produksjon kan legges ut
til privat sektor. Ikke minst gjelder dette p&
teknisk sektor. Lovutvalget konkluderte at
oppmélingsforretninger b&de kan og bgr utfgres
av private landmélere, slik som i Danmark og i
de fleste andre land i Europa. Lovutvalget
mente at det ikke er realistisk & basere seg pa at
kommunene vil kunne tilby bedre service og
kvalitet, og det er heller ikke verken politisk
eller praktisk gjennomfgrbart dlegge arbeidet til
Staten.

For & 4pne for private landmalere er det
ngdvendig & definere skillet mellom myndig-
hetsutgvelse og tjenesteproduksjon. Utvalget
gdr inn for at kommunen fortsatt skal ivareta
myndighetsoppgavene med (i) & behandle
sgknad om 4 opprette eiendom, og (ii) & forestd
registerfgring. Det mellomliggende arbeid med
selve forretningen i marka skal imidlertid utfgres
som konsulenttjeneste, uten innslag av myndig-
hetsutgvelse.

Privatisering av oppmadlingsforretningene
m4 imidlertid knyttes til krav om faglig kompe-
tanse og autorisasjon av landmaler. Utvalget
foreslar at ansvarlig landmaler skal ha 5-8rs
universitetsutdannelse og to &rs praksis. Men
det foreslas sveert fleksible overgangsordninger.
Kommunene skal kunne f autorisasjon til
jutfpre oppmalingsforretninger p& linje med
private foretak. I en overgangsfase ma en regne
med at mange kommuner vil sgke om bevil-
ling.

En viktig begrunnelse for 4 innfgre en pri-
vat landma&lerbransje er & gi en utvidet service
til klientene (grunneiere). Grunneiere bgr
kunne f4 bistand til & utforme spknad om oppret-
telse av ny eiendom (deling), til ngd-
vendige forhandlinger med naboer og myndig-
heter, og til 4 avklare rettigheter i forbin-
delse med forretningen. Utvalget mente dessu-
ten at konkurranse vil fgre til riktigere priser.
[ dag varierer prisene svaert mye, og faste ge-
byrer gir ingen incitamenter for effektivise-
ring. Det er dessuten beregnet at kommunene
til sammen subsidierer oppmélingsarbeid med
170 millioner kroner per &r. Utvalget kan ikke
se at det er noen rasjonelle grunner for slik
subsidiering, og mener at det er vanskelig & fa
til full kostnadsdekning s& lenge oppméling er
en kommunal oppgave.

Utvalget la for gvrig stor vekt p at en ny
privat landmé&lerbransje vil kunne levere nyt-
tige tjenester til kommunene og andre som ikke
har grunnlag for & ansette egen landméler. Det
gjelder p& en rekke omrider innen landmaé-
ling, utsetting, GIS, arealplanlegging, kjgp av
grunn og rettigheter, radgiving med mere.

Et nytt eiendomsregister — matrikkelen
Utvalget gir inn for 4 opprette et nytt eien-
domsregister, og foreslar & ta tilbake en gam-
mel norsk (dansk) betegnelse: "Matrikkelen”.
Matrikkelen bygger p& GAB-registeret, men
skal dessuten inneholde et digitalt eiendoms-
kart. Lovforslaget innfgrer et klart skille
mellom matrikkel og grunnbok. Grunnboka
skal rendyrkes som et rettighetsregister, mens
alle andre eiendomsopplysninger skal registre-
res i matrikkelen. Seerlig viktig er det at Mat-
rikkelen skal inneholde opplysninger om
offentlige restriksjoner for bruk av grunn og
bygninger.

Lovutvalget drgftet om planinformasjon
burde registreres i Matrikkelen, men konklu-
derte med & foresld at det bgr opprettes et
seerskilt planregister. Planregisteret m& inne-
holde digitale plankart, som kan stilles sam-
men med eiendomskartet. Det samlede norske
eiendomsinformasjons-systemet vil da best&
av tre databaser: Grunnboka, Matrikkelen og
Planregisteret. Utvalget forutsetter at de tre
registrene knyttes sammen i en felles, nett-
basert tjeneste til brukerne. Planregister m&
imidlertid utredes naermere.

Utvalget g&r inn for at Statens kartverk
skal veere ansvarlig for Matrikkelen pd sent-
ralt nivd, mens kommunene fortsatt skal std
for innlegging av data. Dette siste er trolig det
svakeste leddet i det norske systemet. Over
halvparten av norske kommuner har under 5000
innbyggere, og det er grunn til & spgrre om de
vil ha kompetanse til 4 vare lokal matrikkel-
fprer. Med bakgrunn i den eksisterende situasjo-
nen kom lovutvalget likevel til at det ikke er
realistisk & foresl& noen annen Igsning.

Anleggseiendom
Flere kommuner i Norge har begynt & opprette
eiendommer i undergrunnen eller pa ”lokk” over
jordoverflaten. (Feks. for underjordisk garas-
jeanlegg, eller for bygninger oppfgrt pa lokk over
veg). Opprettelse av slike eiendommer (i strata)
er ikke hjemlet i gjeldende delingslov.

Utvalget foreslar & innarbeide eksisterende
praksis i den nye loven, og tillate at volumer
deles fra overflateeiendommen. En presiserer
imidlertid at slik eiendommer bare kan oppret-
tes n&r kommunen har gitt byggetillatelse for
det anlegget som eiendommen skal opprettes
for, og eiendommen (volumet) skal ikke vaere
stgrre enn det som trengs for 4 realisere det
aktuelle anlegget. For & vise tilknytningen til
selve byggetiltaket, foreslar utvalget at slike
eiendommer skal kalles "anleggseiendom”. For
gvrig gir utvalget inn for at anleggseiendom skal
registreres pd samme méte som vanlige grun-
neiendommer, med ordinare eiendomsnummer
og pé det ordinzere eiendomskartet. Lovutvalget
kan ikke se at det skaper prinsipielt nye proble-
mer 4 tillate naboer "over hverandre”, i forhold
til naboer "ved siden av hverandre”.

Norsk lov inneholder ellers ikke bestem-
melser om hvor langt nedover i grunnen eller
oppover i luften, eller utover i sjgen en grunn-
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eiendom strekker.

Utvalget har dessuten gitt bestemmelser om
hvordan areal som hgrer til flere andre eiendom-
mer skal registreres (areal der eiendomsretten
er fast knyttet til flere andre eiendommer).
Dette gjelder store arealer i fjell og skog i
Norge, men ogsa i byene. (f.eks. adskilt areal for
felles garasjeanlegg til et antall boliger). Det
foreslas at denne eiendomstypen skal hete
"jordsameie”.

Med disse nye bestemmelsene vil det norske
systemet ha fem eiendomstyper, eller matrik-
kelenheter:

— grunneiendom

— festegrunn (areal til bebyggelse som er leid
bor for minst 10 ar)

— eierseksjoner

— anleggseiendom

— jordsameie.

Andre bestemmelser

Opvenfor har en omtalt de viktigste prinsipielle
endringene. Lovforslaget omhandler en rekke
mindre viktige forslag. Blant annet innfgres en
ny type forretning for overfgring av arealer
mellom naboeiendommer uten 4 g& vegen om
4 opprette ny eiendom; "arealoverfgring”. Areal-
overfgring kan foretas uten noen begrensning i
stgrrelse, men det ma foreligge tillatelse fra
kommunen og rettighetshavere, herunder pant-
havere. Samtidig beholdes adgangen til & utfgre
en enkel grensejustering for sm4 arealer uten &
innhente tillatelse fra kommunen eller fra ret-
tighetshavere. Kravet til grensejustering er at
ingen eiendom endrer areal mer enn 5 %, og at
det ikke overfgres verdier over ¥ grunnbelgpet
i folketrygden (ca 25 000 kr). Landmé&leren far
ansvart for at disse begrensningene ikke over-
stiges.

Lovforslaget omhandler dessuten plikten til
4 méle og merke grenser, og bestemmelser om
registrering av bygningsdata og adresser. Det sl&s
fast at andre offentlige registre skal bruke de
nummer for eiendommer, bygninger og adresser
som Matrikkelen angir.

Endelig har lovforslaget en rekke bestem-
melser om krav for autorisasjon av landmaler,
krav til forsikring og til inndraging av lisens
mv.

HORINGSRESULTATET

Lovforslaget ble sendt ut p& hgring til alle kom-
muner, andre offentlige instanser og private
interessenter. Det er saerlig to spgrsmal som er
omstridt: Spgrsmélet om 4 innfgre private
landmaler, og det foreslatt skillet mellom myn-
dighet og tjeneste.

Et flertall av de kommuner som har levert
uttalelse (dog under 100 kommuner) har gétt
mot forlaget om & &pne for private landmaélere.
De mener at oppmalingsforretninger er naert
knyttet til andre kommunale oppgaver, og at
kommunene har behov for selv & utfgre opp-
malingsforretningene for & kunne forsvare &
ansette eget personale med kart- og oppmélings-
kompetanse. Mange kommuner frykter at alter-
nativet til kommunen er et privat monopol, og
at det blir et darligere servicetilbud i deler av
landet som er tynt befolket. Flertallet i lovut-
valget (alle unntatt tre medlemmer) mente at
det er fullt mulig & innfgre private landmalere
i alle deler av landet. Utvalget mente at inn-
fgring av private landmaélere er eneste mulighet
for & heve servicenivéet til klientene, og for &

realisere en Matrikkel med bedre datakvalitet.

Omtrent halvparten av kommunene som
har uttalt seg mener at oppméling fortsatt bgr
veere en myndighetsoppgave, slik at landma&lere
kan opptre p& vegne av kommunen og fatte
ngdvendige beslutninger ute i marka (f.eks.
samtykke til mindre avvik fra kommunens
tillatelse til deling).

Hgringsinstanser utenom kommunene, er
stort sett positive til privatisering. Noen har
uttalt at kravet for autorisasjon er for strengt.

Det er alminnelig tilslutning til forslaget om
en ny Matrikkel. Storbyene har imidlertid reist
en diskusjon om rettigheter og inntekter fra salg
av data. Dette har i ettertid blitt et betydelig
stridstema, seerlig i forhold til Oslo kommune.
Storbyene gnsker dessuten & ha sterk innfly-
telse over utforming av Matrikkelen.

ARBEIDET MED LOVPROPOSISJON
Miljgverndepartementet har gitt signaler om at
det neppe vil bli lagt fram noe forslag til Stor-
tinget fgr i 2002. Deretter kreves betydelig tid
til & utforme forskrifter og til & planlegge iverk-
setting. Loven vil derfor trolig tidligst tre i kraft
fra drsskiftet 2003/2004.

Min personlige vurdering (som tidligere
leder av lovutvalget) er at lovforslaget i store
trekk vil bli viderefgrt av departementet. For-
slaget om & innfgre et klart skille mellom
myndighet og tjeneste er i tr&d med de prinsip-
per som allerede er innfgrt for byggesaker, og
dette blir antakelig ogsa fgrende for matrikulzere
oppgaver. Innfgring av et slikt klart skille legger
viktige premisser for de andre hovedspgrs-
mélene.

Et mindretall i lovutvalget gikk inn for at
den enkelte kommune skulle kunne kreve
monopol pd & utfgre oppméalingsforretninger.
Det er mulig at departementet vil vaere opptatt
av en slik ordning for & sikre at kommunene
viderefgrer tjenestetilbudet inntil det er etablert
et privat tilbud. Jeg kan imidlertid personlig
vanskelig tenke meg at Stortinget i dag vil g
inn for at kommunene skal ha monopol p4 &
utfgre en tjeneste, og jeg kan heller ikke se at
det foreligger noen rasjonelt behov for et kom-
munalt monopol. Hele lovutvalget har gitt inn
for at kommuner som gnsker det kan f3 tilla-
telse til & utfgre forretninger, men ikonkur-
ranse med private landma3lere.

Departementet vil trolig se naermere pé det
forslatte kravet til autorisasjon. Det er selvsagt
et stort sprang fra ingen krav i dag, til krav om
5 &rs universitetsutdannelse og 2 &rs praksis. Jeg
haper imidlertid at departementet ikke legger
listen for lavt. Det vil undergrave muligheten
for & bygge en private landma&lerbransje som
oppnér tillit og anseelse. Tillit og anseelse kan
bare oppnés gjennom & sgrge for at arbeidet blir
utfgrt profesjonelt med vekt p& kvalitet og
etikk.

Det er all grunn til § anta at Matrikkelen vil
bli etablert som foreslatt. Det konkrete arbeidet
med & lage datasystemet har allerede pagétt i ett
ar i regi av Statens kartverk.

[ tillegg skal det nevnes at Justisdepartemen-
tet vurderer spgrsméilet om hvordan tinglysing
i Norge skal organiseres i fremtiden. En nzer-
mere tilknytning til Statens kartverk og Matrik-
kelen vil bli vurdert, men det er helt umulig &
spd om resultatet av dette.

Jordskifteverkets funksjon og oppgaver er
ogsa til vurdering.

Etter mitt syn ville det vaert spennende om
det kunne etableres en samlet statlig “eiendoms-
myndighet” i Norge, bygd rundt grunnbok,
matrikkel og jordskifte.

Helge Onsrud
helge.onsrud@statkart.no
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