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1. Innledning
1.1 Temaet
Temaet er formulert som et spørsmål «Gir
praktisering av matrikkelloven en bedre
matrikkel?» Vi går ut fra at tanken er at etter
hvert som reglene i matrikkelloven følges opp
i praksis vil det gi seg utslag i at kvaliteten, i
en eller annen forstand, skulle bli høyere på
sikt. Ideelt sett bør det være slik, det sam-
stemmer også med intensjonen med loven. Li-
kevel er temaet formulert som et spørsmål: er
det slik? Eller er det tvert om motsatt? Spørs-
målet er åpent og kan fylles med mye så de
neste punktene vil innsnevre tema og sette
noen rammer for det notatet skal ta opp.

1.2 Bedre i forhold til hva?
For det første må vi spørre: bedre i forhold til
hva? Matrikkelloven selv utrykker dette i

formålsparagrafen (§ 1). Vi skal være forsik-
tige med å legge for mye i en formålspara-
graf, da de kan være rundt formulert og
utrykke ønsker mer enn konkrete mål. Sam-
tidig er det formålsparagrafen som utrykker
lovgivers intensjon med loven. I matrikkello-
ven er dette ganske konkret uttrykt gjennom
at matrikkelen skal være et ensartet og påli-
telig register, jfr. § 1. Formålsparagrafen
bygger videre på og følger opp formålspara-
grafen i delingsloven (§ 1-1).

I henhold til matrikkelloven § 1 heter det at
«[l]ova skal sikre tilgang til viktige eige-
domsopplysningar, ved at det blir ført eit
einsarta og påliteleg register (matrikkelen)
over alle faste eigedommar i landet, og at
grenser og eigedomsforhold blir klarlag-
de».

1. Basert på et foredragsnotat utarbeidet av Hans Sevatdal og Leikny Gammelmo. Foredraget ble holdt på Sam-
funnsutviklingsdagene 2015 på Ski, i regi av Tekna Samfunnsutviklerne. Denne artikkelen publiseres med tilla-
telse fra Hans Sevatdal sin kone Siv Birgitta Fagerstrøm.

SEMINAR I EIEGEDOMSHISTORIE
I forbindelse med utgivelsen av Hans Sevatdal sin bok arrangeres det seminar åpent for alle interesserte. Seminaret tar 
for seg noen av temaene fra boka «Eigedomshistorie – Hovudliner i norsk eigedomshistorie frå 1600-talet fram mot 
nåtida».

Seminarene holdes i Bergen 7. september og på NMBU 15. september. Program og påmelding finnes på 
www.samfunnsutviklerne.no 
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Vi kan merke oss flere viktige punkter fra
matrikkelloven § 1:

– Sikker tilgang
– Viktige opplysninger
– Ensartethet
– Pålitelighet
– Alle eiendommer
– Klare grenser
– Klare eiendomsforhold

Opplistingen er ikke uttømmende i forhold
til hva matrikkelloven som helhet har av
gode formål og oppgaver, men de danner et
godt grunnlag for den evalueringen dette no-
tatet setter søkelys på. Opplistingen gir ut-
trykk for de egenskaper og kvaliteter som
lovgiver vil at matrikkelen skal ha.

Når vi vet hvilket utgangspunkt vi hadde
da matrikkelen ble innført (dette vil vi kom-
me tilbake til) ser vi ingen grunn til å tro at
på så kort tid som det er siden loven trådte i
kraft, skulle ha oppnådd alt dette. Det har
vel heller ingen regnet med, men spørsmålet
er om vi er på vei, om praksis bringer oss
nærmere.

1.3 Spørsmål til dagens praksis
Når det gjelder dagens praktisering av
matrikkelloven kan flere spørsmål stilles:

a) Er dagens praksis slik at vi for hver sak
som gjennomføres kommer et lite stykke
nærmere målsettingene som loven lister
opp? 

b) Er det etablert systematiske forbedrings-
arbeider utenfor eller i tillegg til de ordi-
nære sakene? Slik som vi har sett eksem-
pler på fra Gran og Statskog, og som er
gjennomført i Nedre Eiker?

c) Er det etablert andre mekanismer som
systematisk fører i samme retning, som
for eksempel hjemmelshavers egenaktivi-
tet, uavhengig om de er enkeltpersoner el-
ler store eiendomsbesittere, eller retts-
klarleggende jordskiftesaker som de har
gjennomført i Drammen og nå holder på
med på Rjukan?

Dette kan selvsagt ikke notatet svare full-
stendig på da det er lite tilgang til gode og
omfattende data om praksis. Det vi har er en

del litteratur som har kommet i overgangen
mellom delingslov og matrikkellov, se for ek-
sempel Hegstad 2003, Mjøs og Leiknes 2007,
Mjøs og Sevatdal 2011, Ramsjord 2014,
Gammelmo 2014, Skedsmo 2014, Ektvedt og
Braaten 2014, og Røsnes (red) 2014 «Are-
aladministrasjon». Utover litteraturen har
vi informasjon som er mer ad-hoc-preget el-
ler via «inntrykksmetoden» gjennom samta-
ler med personer i bransjen på arrangemen-
ter som etterutdanningskurset i matrik-
kellære, kurs i oppmålingsforretning og ute i
felt. Dessuten er det mulig å bruke hodet og
gjøre kvalifiserte gjetninger – og det har vi
gjort.

1.4 Rammene for notatet 
I dette notatet vil vi ta dagens system slik
det følger av dagens lov, matrikkelloven, som
gitt. Slik sett er det dagens regelverk og or-
ganisatoriske rammer som setter forutset-
ningene. Viktige elementer i dette gitte
systemet er:

a) Det (tilsynelatende) kommunale monopol
på å utføre oppmålingsforretninger, føre
matrikkel og annet arbeid etter matrik-
kelloven. Når vi sier tilsynelatende mono-
pol, så er det dels fordi private firmaer blir
innleid til å gjøre arbeidet «på kommu-
nens vegne», dels kommunalt samarbeid,
det forhold at jordskifteretten gjennomfø-
rer forretninger og at vegvesenet gjennom-
fører forretninger over veggrunn der det er
avtalt med kommunen.

b) Vi har ingen sentrale kompetansekrav til
kommunale og private landmålere som
skal utføre sakene, kun anbefalinger.
MEN ut fra at det finnes anbefalinger vil
vi anta at kommunene kan sette kompe-
tansekrav, både ved tilsetting og ved inn-
leie av private landmålere.

c) Hverken kommunale eller private landmå-
lere har beslutningskompetanse med hen-
syn til eiendomsrettslige spørsmål, for ek-
sempel om grenseforløp eller rettighetsfor-
hold. Alt dette hviler på hjemmelshaverne
og deres vilje og kompetanse. I jordskiftesa-
ker har retten slik beslutningskompetanse,
både når det er tvist og ellers.

d) Den sentrale matrikkelmyndighet, Kart-
verket, har tilsynelatende stor makt til å
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forme praksis, men de reelle mulighetene
er sannsynligvis mindre. Samtidig styres
deres muligheter ut fra hva departemen-
tet tildeler av myndighet og oppdrag. Sam-
menligner vi Kartverket med tilsvarende
myndighet i våre naboland, er de sterkt
underbemannet innen det eiendoms- og
matrikkelfaglige. Kartverkets mulighet til
å påvirke kan settes opp i tre punkter:
I. De kan veilede om matrikkellovens

bestemmelser.
II. Tilsynet kan påvise avvik og mangler

hos kommunene.
III. De kan trekke tilbake godkjenning der-

som matrikkelfører handler i strid med
regler i eller med hjemmel i matrikkel-
loven (matrikkelforskriften § 5 nr.2). Vi
kjenner ikke til at dette er gjort.

Selv om det er dagens lov og praksis som set-
ter rammene for notatet vil det også reflekter
over forbedringsmuligheter innenfor dagens
gitte rammer.

2. Praksis i forhold til matrikkelloven § 1
2.1 Ensartethet
Dagens praktisering skjer lokalt i kommune-
ne. Arbeidet gjennomføres med lokale tilpas-
ninger som kan fremstå som både fornuftige
og mulige, der og da. Dessverre vil en lokal
god tilpasning kunne være i motsetning til
lovens intensjon om å oppnå ensartethet.
Ensartethet kan knyttes til resultat og pro-
sess. Særlig til prosess er nok de lokale til-
pasningene store. Spesielt på bakgrunn av
ulik bemanning og lite konkret veilednings-
materiell fra sentralt hold2. Dagens prosess
vil nok ofte holde seg innenfor en gitt tids-
ramme og del av helheten.

En annen side av ensartethet er knyttet til
selve føringen i matrikkelen og valg av saks-
type. Med over 3000 matrikkelførere, med
noen dagers kurs, vil vi gå ut fra at det her er
store forskjeller. Programvaren er blitt sta-
dig mer rigid, men om det gir mer ensartet-
het er usikkert. Trolig fører det heller til at
den som fører matrikkelen blir nødt til å vel-
ge en løsning som ikke nødvendigvis er i tråd

2.  Om matrikkelloven finnes det mye på Kartverket sine sider. Dette kan fremkomme meget teoretisk. Når det 
gjelder Plan- og bygningsloven er veiledningsmateriell knyttet til eiendomsdannelse fraværende.

Figur 1: Slik vi oppfatter dagens praksis er arbeidet med eiendomsdannelse ofte knyttet til
prosessen rundt søknad om deling, vedtak og arbeider etter matrikkelloven. Kjøp/salg kan
ofte foregå både før, under og etter denne prosessen. Forløpet og praktisering kan variere fra
kommune til kommune og vil være avhengig av bemanning, kompetanse og interne rutiner og
arbeidsfordeling.
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med loven. Noen saker lar seg kanskje ikke
løse og da får vi et problem i forhold til påli-
telighet og fullstendighet. 

2.2 Pålitelighet
Påliteligheten er stor når vi kan stole på at
det vi finner i matrikkelen viser «sannheten»
om virkeligheten, og vi kan handle ut fra det-
te uten å komme i en eller annen form for kon-
flikt. Nå skal ikke matrikkelen ha samme tro-
verdighet som grunnboken, men den skal,
ifølge formålsparagrafen, være pålitelig. Som
nevnt i forrige punkt kan problemene knyttet
til ulik føring føre til lavere pålitelighet. Hvis
matrikkelen ikke er fullstendig er den heller
ikke pålitelig, da viktig informasjon om for ek-
sempel hvem som grenser til din eiendom
ikke fremkommer. De lokale variasjonene i
kostnadsnivå kan føre til at registeret ikke
blir pålitelig, da partene velger andre løsnin-
ger enn å ta saken gjennom det offentlige, av-
taler om for eksempel justeringer av grense
eller mindre tilleggsarealer kun baseres på
private avtaler. Slike avtaler vil som regel
være bindende for avtalepartene, men de er
ikke synlige gjennom matrikkelen.

2.3 Alle eiendommer – fullstendighet
Fullstendighet er knyttet opp mot at alle

matrikkelenhetene i grunnboken også skal
finnes i matrikkelen. Vi vil tro det eneste
unntaket er seksjoner uten tilleggsareal i
grunn. Mange kommuner har fått høy full-
stendighet i matrikkelen, men denne full-
stendigheten sier ikke noe om hvor pålitelig
avgrensingen av matrikkelenhetene er.
Gjennom undersøkelser foretatt av Kartkon-
toret på Hamar viser status 1. kvartal 2014
at vi hadde ca. 2,5 mill. grunneiendommer,
og av disse var nesten 80.000 uten teig. For
festegrunn var ca. 16.000 uten teig av totalt
ca. 162.000. Fullstendigheten fordelt på
kommunene viste at det er mange kommu-
ner som har høy fullstendighet.

2.4 Klare grenser
Med bakgrunn i matrikkelen sin historie, fra
å være et register over identifiserte eien-
domsobjekter vesentlig for skatteformål
(skyld), til å bli et register med hensyn til fy-
siske eiendommer har vi fortsatt store utfor-
dringer. Det kan se ut til at man ikke så om-
fanget av den jobben som skulle gjøres da den
økonomiske kartleggingen begynte, og at vi
fortsatt i forbindelse med innføringen av
matrikkelen heller ikke så hvor stort spenn og
store mangler det var i informasjonen som ble
lagt inn i matrikkelen. Knytter vi klare gren-

Figur 2: Fullstendighet i matrikkelen hentet ut i mars 2014. Fullstendighet er et mulig måltall
på om matrikkelen inneholder alle eiendommer og alle matrikkelenheter. Hvor mange matrik-
kelenheter som finnes både i grunnboken og matrikkelen. På figuren vises det hvor mange
kommuner som har en fullstendighet innenfor de gitte intervallene. Denne analysen gir ingen
informasjon om nøyaktighet og troverdighet på avgrensningen av matrikkelenhetene.
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ser mot nøyaktighet i innmåling vil en god
forståelse av informasjonen i matrikkelen
kunne gi opplysninger om grensene er klare.
Knytter man det derimot mot prosessen forut
for å legge de inn i matrikkelen sier matrikke-
len lite eller ingenting om det3. 

Uklare grenser fører lett til grensetvis-
ter4 og det er noe Norge har adskillig mer
av enn våre naboland. Undersøkelsen gjort
ved HiB5 av praksis viser at forståelsen av
hva landmåler skal kartlegge varierer.
Manglende avklaringer og konsekvent
praksis reiser spørsmålet ved om vi kan få
en type grensetvister der partene er enige
om grenseforløpet, men matrikkelen viser
noe annet. En grensetvist mellom partenes
påstander og kommunens formening om
hvor grensen går. Her kommer vi også inn
på problematikk knyttet til avtalefriheten
vi har i Norge, uten at vi skal gå inn på den
i detalj, vil det være vanskelig å oppnå kla-
re grenser i matrikkelen så lenge partene
kan ha avtaler om andre grenseforløp, enn
det som er eller blir godkjent og ført inn i
matrikkelen.

2.5 Klare eiendomsforhold
Klare eiendomsforhold vil vi knytte opp til
informasjon om hjemmelshavere og rettig-
hetshavere. Hjemmelshavere fremkommer
primært av grunnboken, men er også tatt
inn i matrikkelen. Det er ikke nødvendigvis
slik at hjemmelshaver er samsvarende med
eier / den som disponerer over eiendommen.
Hjemmelshaver kan være død eller stå som
dødsbo uten at det slår inn noen «krav» om
at dette må ordnes. Servitutter og andre
rettigheter og heftelser i fast eiendom frem-
kommer i prinsippet av grunnboken, men
bare i den grad de faktisk er tinglyst – og
det er frivillig. Det er ikke slik at tinglysing
er nødvendig for eksistensen av en rettig-
het.

Før 1980, da delingsloven kom, ble rettig-
heter i fast eiendom ofte beskrevet i skylde-
lingsdokumentet. Delingsloven satte imid-

lertid forbud mot å påføre den slags på måle-
brevet. I matrikkelbrevet er det heller ikke,
så vidt vi vet, noen mulighet for å ta med
denne type informasjon. Dessuten har
matrikkelbrevet en noe annen funksjon enn
målebrevet, da det ikke sendes med til
tinglysing, men er «ferskvare» som skrives ut
når matrikkelenheten er ferdig opprettet og
tinglyst. Innholdet er adskillig utvidet i for-
hold til målebrevet.

Slik vi ser det blir det protokollen som er
det offentlige dokumentet, arkivert i kom-
munen, som gir muligheten til å beskrive ek-
sisterende og fremtidige rettigheter. Dette
vil også være en mulighet for å synliggjøre
faktisk eierskap.

3. Forbedringsmuligheter innenfor 
dagens rammer
3.1 Innledning
Her er det viktig å skille mellom to ulike ak-
tiviteter; eiendomsdannelse og klarlegging
av eksisterende grenseforløp. Det siste er en
privatrettslig sak, mens i det første er det of-
fentligrettslige klart tilstede. Sagt på en an-
nen måte; vi må skille mellom hvor eksis-
terende grenser går og hvor nye grenser skal
gå.

For å se på forbedringsmuligheter må vi
snu litt på spørsmålet vi hadde i utgangs-
punktet. Vi vil fortsatt se på det ut fra de git-
te rammer dagens lov system setter, men
spørsmålet blir: Hvordan oppnå et ensartet
og pålitelig register innenfor dagens institu-
sjonelle og organisatoriske rammer? 

Vi vil her først nevne noen forbedringsmu-
ligheter for så å gå nærmere inn på noen av
de:

– En standard
– En overordnet myndighet med tilstrekke-

lig makt og kompetanse6

– Kompetanse i alle ledd i prosessen
– Innføring av ML § 7 kan føre t
– il en mer komplettert matrikkel7

3.  Der det er registrert uenighet om grense kan det legges på informasjon om at grensen er omtvistet og begge 
påstander kan føres inn.

4.  Grensetvister kan ende i Jordskifteretten, som generelt har hatt en økning av saker den siste tiden.
5.  Referert til i Mjøs og Sevatdal 2011, s. 169
6. Her påpeker Ramsjord at hans arbeid indikerer at Kartverket som sentral myndighet har en strategisk posisjon, 

men at de «vil ha behov for et tydeligere og utvidet mandat, og behov for tverrfaglig kompetanse dersom de skal 
kunne imøtekomme utfordringene eiendomsdannelse i bytransformasjon byr på.» (s. 122)
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– Offentlig – privat samarbeid 
– Håndtering av rettigheter
– Landmåleren
– Fokus på resultat

3.2 Trekantforholdet landmåler – 
grunneier – forvaltning
Forholdet mellom landmåleren og hjemmels-
haver er tjenesteproduksjon, ofte med ut-
gangspunkt i et forvaltningsvedtak. Finnes
det noen muligheter her med hensyn til
landmålerens mulighet til å utrede saken,
megling, gi kvalifiserte forslag til løsninger?

Landmåleren i andre land det er naturlig
å sammenligne seg med har beslutnings-
myndighet i forholdet mellom partene. Kan
vi utstyre den norske landmåleren med det?
NEI! Ikke med dagens system, men vi må
kunne kreve at landmåleren opptrer som en
fagperson som kan hjelpe og som søker å fin-
ne en løsning, i tråd med god landmåler-
skikk. Protokollen kan benyttes aktivt og det
er ikke i dag, så vidt vi vet, noe til hinder for
at landmåleren kan beskrive for eksempel
rettigheter i protokollen.

En søknad om eiendomsdannelse må be-
skrive eksisterende forhold også når det gjel-

der rettigheter og hvordan disse skal være et-
ter gjennomført eiendomsdannelse, både for
«ny og gammel» eiendom. Landmåler må kun-
ne ta inn i protokollen hvordan rettigheter
skal være, selvsagt på basis av eiernes ønsker.

En delingstillatelse er en tillatelse til å
danne nye eiendommer i en eller annen for-
stand. Vi tror det er store forbedringsmulig-
heter i å stille strengere krav til utforming
av søknaden og til utforming av forvaltnings-
vedtaket. I en artikkel i 2006 skriver Høg-
vard blant annet følgende om forholdet til
plan- og bygningsloven: «Delingssøknaden
må under alle omstendigheter angi grensefo-
rløpet på kart og ellers være dokumentert
slik at det ikke er tvil om hva kommunen gir
tillatelse til».

3.3. Fokus på sluttresultatet
Vi bør komme oss vekk fra fradeling over til
eiendomsdannelse. Fokus må være på slut-
tresultatet, og prosessen bli resultatorien-
tert. Delingstillatelse gis i dag etter plan- og
bygningsloven § 20-1 bokstav m og det må i
en del saker også gis tillatelse etter jordloven
§ 12 og eventuelle dispensasjoner. I hvilken
grad det knyttes vilkår til disse i dagens

7. Høgvard (s. 24) sier at «matrikkelloven gjeninnfører kravet om at eiendomsgrenser skal være klargjort før doku-
ment som gir grunnbokshjemmel kan tinglyses, men med noen unntak (…) Bestemmelsen vil først bli satt i verk 
når det er på plass et dekkende tjenestetilbud som kan ta unna de ekstra sakene dette vil medføre.»

Figur 3: Viser samspillet mellom de private aktørene, kommunen som vedtaksmyndighet og
tjenesteyter for å få gjennomført en prosess der sluttresultatet er i overenstemmelse med om-
søkt tiltak.
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praksis har vi lite kunnskap om, men vi tror
det vil være et godt virkemiddel for å sette fo-
kus på sluttresultatet. En slik fremgangs-
måte vil ofte kreve større eiendomsfaglig
kompetanse hos forvaltningsorganene, og de
må kunne uttrykke en klar mening / viljesy-
tring om hvordan sluttresultatet skal være.
Det samme må kreves av søkerne. Det opp-
rinnelige lovforslaget innførte en privat
landmåler som også kunne være behjelpelig
med utforming av søknad og tilby en rekke
tilgrensende tjenester som for eksempel råd-
giving innenfor arealplanlegging, oppmåling
og kartlegging. Dette er ikke innført, men
det er ikke noe i veien for at en hjemmelsha-
ver kan få kompetent bistand fra en konsu-
lent eller liknende. 

Med eiendomsdannelse tar vi her utgangs-
punkt i Røsnes (2014), og Mjøs og Sevatdal
(2014) i sin definisjon hvor eiendomsdannel-
se er en «fellesbetegnelse på ulike typer til-
tak som enten skaper ny fast eiendom som
fysiske eiendomsenheter eller retter relatert
til slik eiendom.»

Vi må innføre begrepet eiendomsdannelse
både i tilknytning til den forutgående for-
valtningsmessige prosessen og til den matri-
kulære prosessen. Koordinere planmyndig-
het, jordlovsmyndigheter, landmåler, bygge-
saksmyndighet m.fl. i en effektiv prosess.

3.4 Eksempel for å illustrere 
utfordringer ved dagens praksis
Eksempelet benyttes som en illustrasjon på
det vi har snakket om og en bevisstgjøring av
hva som kan skje, hvilke konsekvenser valg
tidlig i prosessen har for sluttresultatet. Det
er ment som en illustrasjon for diskusjon og
det er derfor ikke beskrevet et svar på hvor-
dan saken burde vært løst.

Eksempelet viser det som kalles «slakting
av landbrukseiendom» hvor noen teiger skal
være tilleggsareal til andre landbrukseien-
dommer og andre teiger skal være boligtom-
ter. Samtidig hører det til sameieandeler,
jaktretter m.m. Søknaden var på tre linjer
med et kartvedlegg. Rettigheter og dagens
situasjon ble ikke beskrevet i søknaden. Sa-
ken er behandlet etter jordloven § 12 og plan-
og bygningsloven § 20-1 bokstav m. Det er
ikke nevnt noe om rettigheter i vedtakene og
ikke satt vilkår. Hvordan skal landmåleren
og partene forholde seg til dette?

4. Noen sluttpoenger
4.1 Endring av fokus
Slik situasjonen er i dag er både planpro-
sesser, vedtaksprosesser, matrikulære pro-
sesser, og ansvar for utøvernes kompetanse
lagt til kommunene. Dette er det lite å gjøre

Figur 4: Illustrasjon som viser «slakting av en landbrukseiendom». Et mulig utfall når ikke
saken er godt nok opplyst og rettigheter og sameieandeler utelates fra behandlingen av søk-
nad om deling av landbrukseiendommen.
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noe med innen dagens regelverk. Det blir
viktig å rette søkelyset mot hva kommunen
kan gjøre innen dagens regelverk og påvir-
ke kommunene til å gjøre det. Det må settes
søkelys på kompetanse i hele prosessen ved
eiendomsdannelse. Det er viktig å skille
mellom kommunens rolle som tjenesteyter
ved oppmålingsforretning over eksis-
terende grense og forvaltningsmyndighet
ved eiendomsdannelse.

4.2 Konklusjon

Vi tror praksis i dag ikke fører til måloppfyl-
lelse. Kommunene kan gjøre mye, men de må
ta bevisste og aktive grep for at dagens saker
skal oppfylle målene bedre. Den sentrale
matrikkelmyndighet må styrkes. Departe-
mentet må ta de nødvendige grep for å vise
at de satser på det som skal til for å oppfylle
målene i loven. Det trengs faglige og økono-
miske ressurser både i Kartverket og kom-
munene.

Det er langt frem! Men det er lys i enden
av tunnelen!
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Figur 5: Tidslinjen viser de forskjellige prosessene og sakstilfellene et ønske om endre fast ei-
endom må igjennom før sluttresultatet er klart. I denne perioden må forholdet til eiendoms-
dannelse tas med helt fra begynnelsen. Dette innebærer også at situasjonen før endring beskri-
ves (også rettigheter) slik at det er klart hva som skal endres og hvordan det skal bli.
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