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Urban land readjustment requires transformation of existing tenure structures. Land subdivision and registration are in-
tegral parts of such property formation activities. This paper deals with the responsibilities of the Land Consolidation
Court and the Municipal Cadastral Authority in urban land readjustment when new property units are submitted for reg-
istration. In urban land readjustment, the Land Consolidation Court is mandated to undertake subdivision and realign-
ment of property boundaries to create suitable structures for development. Along with these rearrangements, this Court
also has authority to reorganise the structure of rights. The Municipal Cadastral Authority is still in charge of issuance of
property unit identifications and the actual cadastral registration. These cadastral tasks are preconditions for registration
by the Legal Registration (Land Book) Authority. Separation of responsibilities between the Land Consolidation Court and
the Municipal Cadastral Authority creates extensive administrative communication between these two authorities as well
as with the Legal Registration Authority. We conclude that reorganisation of the cadastral authority should be considered,
to enhance the efficiency of land administration during land registration. However, several laws regulate property regis-
tration work. Before reorganisation is considered, the legal terminology for property transactions relating to subdivision
and registration within these should be improved and coordinated with the land administration procedures.
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1. Bakgrunn

Etablering av eiendom med fysisk avgren-
sing! og pafslgende registrering spiller en
viktig rolle i eiendoms- og byutvikling. I legal
forstand skal avgrensingen markere eierens
raderett i terrenget i forhold til andre eiere.
Den blir dermed en institusjonell forutset-
ning for utnyttelse. Registrering ved matrik-
kelfgring, tinglysing og innfgring i grunn-
boken danner grunnlag for legitimering av

eier, samtidig som det sikrer notoritet og pu-
blisitet omkring eierskapet. Denne formelle
delen av eiendomsdannelsen er en forutset-
ning for en lang rekke disposisjoner over fast
eiendom. I det fglgende vil jordskifterettens
rolle ved eiendomsdannelse i bytransforma-
sjon analyseres, sett i lys av radende institu-
sjonelle rammevilkar og case-studier av et
transformasjonsprosjekt i Oslo.

1. Med fysisk avgrensing av eiendomsenheter forstar vi her en geodetisk maleoperasjon for fastlegging av grenser
for en registrerbar eiendomsenhet mot tilgrensende eiendomsenheter. Dette kan bety fysisk deling av eksiste-
rende eiendom med sine respektive eiere i flere nye enheter, eventuelt for overdragelse til nye eiere. Alle eien-
domsenheter far en ny avgrensning bestemt av delingen, ogsa de eiendommene det deles fra. Men avgrensing
kan ogsa bety fysisk avdeling av eksisterende eiendomsenheter tilhgrende en eier hvor antallet registrerbare
enheter etter den nye avgrensingen kan bli feerre eller flere, men fremdeles tilhgrende en eier. I begge tilfeller
mé de nye eiendomsenhetene identifiseres med eksklusive betegnelser (matrikkelnummer) fgr de kan registre-
res (matrikkelfgres og tinglyses). Begrepet «deling» av eiendom utgikk med delingsloven (Lov 1978-06-23 nr.70)
til fordel for matrikkellovens nye begrep «opprettelse av matrikkelenhet». Deling av eiendom henger imidlertid
fortsatt igjen en rekke steder i regelverket, blant annet i tinglysings- og planlovgivningen.
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Ikke i noen annen sammenheng er spgrs-
malene om riktig eier, rettsvern og offentlig
innsyn viktigere enn i byplanlegging med
hgy arealutnyttelse og hgye arealverdier
(Williamson et al., 2010:51). Endringene i
jordskifteloven? (jskl.) i 2006 og 2007, med
adgang til gjennomfgring av jordskifte i ur-
bane omrader, har saledes forsterket behovet
for entydig arbeidsdeling og effektive saks-
rutiner mellom jordskifterett og registre-
ringsmyndigheter. Jordskifteretten kan her
foreta fysisk avgrensing av faste eiendoms-
objekter og bestemme at tomter som matrik-
kelenheter skal opprettes eller endres, jf.
jskl. §§ 86 og 87. Det betyr at den utfgrer opp-
gaver som normalt tilligger kommunens de-
lings-, oppmalings- og matrikkelmyndighet.
Eget vedtak om «opprettelse» av eiendom et-
ter lov om planlegging og byggesaksbehand-
ling® (pbl.) er ikke ngdvendig, forutsatt at
endringene skjer i trad med offentlig regule-
ring, jf. pbl. §§ 20-1 litera m, 26-1. I denne
type saker ma altsa jordskifteretten uvilkar-
lig forholde seg til bade registrerings- og
planmyndighetenes kompetanse. Mer enn i
rurale omrader ma jordskifte i by antas a
veere innrettet mot utbygging, med bade om-
forming av eksisterende og etablering av nye
eiendomsforhold. Som ved ordineere oppma-
lings- og matrikkelsaker, jf. lov om eiendoms-
registrering® (matrl.), har eier normalt rett
til & fremsette krav om etablering av nye ei-
endomsenheter med pafslgende registrering.
Eiers motiver i denne sammenheng vil fglge-
lig pavirke avgrensingen av nye eiendomsen-
heter, omfanget av forretninger, og antall
nye enheter for matrikkelfgring og senere
tinglysing.

Transformering av byenes fysiske struktur,
forutsetter normalt i moderne byplanlegging
ogsa omforming av eiendomsforholdene
(Kostof, 1999:266ff; Hong & Needham, 2007).
Dette var ogsa hovedbegrunnelsen for 4 innfg-
re jordskifte i norsk byplanlegging (Planlov-
utvalget, 2003:301; LMD, 2005:20ff.). Nar sa
eier pa dette stadiet i utviklingsprosessen re-
kvirerer jordskifte blir det naerliggende a tro
det er fordi radende eiendomsforhold hindrer
gjennomfgring av utbygging i trad med en al-

2. Lov 1979-12-21 nr. 77 om jordskifte o.a. (jordskifteloven).

lerede vedtatt plan. Hva som kan gjennomfg-
res avhenger bl.a. av den rettstilstand som
fastlegges innledningsvis i saken, av regule-
ringsplanen og pafglgende byggesaksbehand-
ling, av partenes gnsker, og av den planlagte
fremdpriften i prosjektet.

Eier av prosjektet, som i dagens byutvik-
ling gjerne er utbygger, gnsker a fi dannet
tomter og rettigheter som i stgrst mulig grad
gjor det mulig & handtere risiko under gjen-
nomfgringen (Sagalyn, 2007:175). Formalet
her er 4 belyse bakgrunnen for og saksgan-
gen i etableringen av eiendomsenheter og
rettigheter under eiendomsdannelsen i kom-
pliserte transformasjonsprosjekter under
jordskifte. Fokus er rettet mot jordskifteret-
tens rolle som omformer og tilrettelegger for
etablering av eiendom ut fra fglgende spgrs-
mal: Hvordan pavirker partenes gnsker og
handlemaéte eiendomsetableringen, i hvilken
grad virker fremdriften i prosjektgjennomfg-
ringen styrende pa saksgangen, hvordan for-
holder involverte myndigheter seg til hver-
andre, hvilken betydning har det i sa fall at
jordskifteretten er organisert som domstol,
og eventuelt hvilken betydning har det for
forholdet til partene i saken?

Materialet for a besvare disse spgrsmale-
ne bygger pa en selektivt valgt case-studie.
Transformasjonen av Grefsen Stasjonsby er
valgt fordi det med utgangspunkt i kompli-
serte eiendomsforhold og ny reguleringssta-
tus for utnyttelse er krevet jordskifte for &
lgse utfordringer knyttet til omforming, dan-
nelse, registrering og organisering av eien-
dom (AQJ, 2010). Data- og informasjonstil-
fanget bygger pa dokumentstudier, observa-
sjoner i prosjektmgte og intervjuer med in-
volverte aktgrer. Det skriftlige materialet
omfatter: Plan- og byggesaksdokumenter, ei-
endoms- og selskapsinformasjon, dokumen-
ter fra jordskiftesaken (krav, rettsbgker, ved-
legg, korrespondanse, kart mv.), utbyggers
og konsulenters interne saksdokumenter
(kjopekontrakter, brev, avtaler, salgspro-
spekt mv.). Intervjuene er strukturert etter
intervjuguide og gjennomfgrt under lydopp-
tak med utbyggers ansatte, deres konsulen-
ter, ansatte ved jordskifteretten og i Oslo

3. Lov 2008-06-27 nr. 71 om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven).
4. Lov 2005-06-17 nr. 101 om eiendomsregistrering (matrikkellova), hhv. §§ 6, 9, 14 og 17.
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kommunes plan- og bygningsetat. Studien er
altsa lagt opp med sikte pa muligheter for
bade data- og metodetriangulering (Yin,
1994; Johansson, 2000,2002). I tillegg, for a
sikre korrekt forstielse av hvordan regelver-
ket for matrikulering i jordskiftesaker folges
opp, er det foretatt undersgkelser av Statens
kartverk sitt utkast til retningslinjer for
krav om matrikkelforing i jordskiftesaker.
Retningslinjene utarbeides av Statens kart-
verk i samarbeid med Domstoladministra-
sjonen og hjemles i en merknad til matrik-
kelforskriften § 47 (MD, 2009: 88; SK,
2011a). Dette informasjonstilfanget danner
bakgrunn for den empiriske presentasjonen
av sakskomplekset. Jordskiftesaken og eien-
domsdannelsen har generelt hatt et lavt kon-
fliktniva. Utbygger, deres konsulenter, re-
presentantene fra jordskifteretten og saks-
behandlerne i kommunen har langt pa vei
sammenfallende beskrivelser og oppfatnin-
ger av saksforlgpene. I de tilfellene det har
fremkommet avvikende oppfatninger, eller
der det er interessant & vise til konkrete ut-
talelser og redegjgrelser fra intervjuobjekte-
ne, fremkommer dette av teksten. Empirien
blir i fremstillingen knyttet tematisk til ak-
tuelle lovregler og drgftet med bakgrunn i re-
levant plan-, eiendoms-, og eiendomsutvi-
klingsteori.

Rom Eiendom AS rekvirerte jordskiftesa-
ken for transformasjonsomradet pa vegne av
Grefsen Utvikling AS, etter fullmakter fra
hjemmelshaverne NSB AS og Jernbanever-
ket. Grefsen utvikling AS er et «single purpo-
se» selskap som reelt eier arealene innenfor
planomrédet, og som star for utviklingen av
Grefsen Stasjonsby. Eierskapet til selskapet
er likt fordelt mellom Rom Eiendom AS og
JM Norge AS. Forut for jordskiftet og som
ledd i fastleggingen av planomradet, sikret
utbygger seg radighet over tilleggsarealer
fra naboeiendommer. I henhold til regule-
ringsbestemmelsene og avtaler med eiere og
festere av naboeiendommene, er det lagt for-
utsetninger for makeskifte med etablering
av matrikkelenheter og rettigheter under
jordskiftesaken. Av den grunn blir ogsa na-
boeiendommer parter i saken. Samlet bestar
jordskifteomradet av et stgrre antall matrik-
kelenheter med varierende form og stegrrelse,
dels heftet med rettigheter (se figur). Eksis-
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terende tomtemgnster og rettighetsstruktur
er ikke tilrettelagt for ny bruk og slett ikke
byggeklart med tanke pa best mulig gkono-
misk avkastning. Institusjonelt er eiendoms-
forholdene i omradet ikke vesentlig annerle-
des enn det man generelt kan forvente & fin-
ne i andre transformasjonsomréder hvor
jordskiftelignende lgsninger har vaert prakti-
sert (Hong, 2007; Sagalyn, 2007). Den eta-
blerte rettstilstanden skaper usikkerhet for
nye utnyttelsesmuligheter og genererer uli-
ke former for risiko og transaksjonskostna-
der som vil forutsette rettsavklaring og ek-
stinksjon for 4 endre eiendomsforholdene
(Wikborg, Rein & Co, 2009).

Den reguleringsplanen jordskiftet bygger
pa omfatter tidligere terminalarealer for
jernbanen. Planen legger fgringer for hvor-
dan omradet skal utvikles med ny arealbruk
for ca. 1000 boliger med tilknyttede service-
funksjoner. Planen har blitt til gjennom en
lang og komplisert prosess, beskrevet av
Nordahl (2006: 167). Ved fremmingen ble det
etter utbyggers gnske besluttet & dele opp
jordskiftet etter utbyggingstrinn slik at jord-
skiftesaken vil fglge tempoet i utbyggingen. I
denne studien behandles det som sa langt er
gjort i sakens og utbyggingens fgrste trinn.
Den totale utbyggingstiden er anslatt til
10-12 ar, fordelt pa 7-8 byggetrinn. Utbyg-
gingen har en anslatt markedsverdi pa flere
milliarder kroner. Jordskiftet vil saledes
vaere med pa a realisere betydelige verdier,
samt bidra til produksjon av et vesentlig an-
tall boliger sentralt i Oslo. Realiseringen av
planen forutsetter suksessiv omforming av
eksisterende tomtemgnster. Arbeidet med
avgrensing og etablering av nye eiendomsen-
heter vil matte inkludere alle sentrale as-
pekter ved saksgangen mellom involverte
myndigheter, jordskifteretten inkludert. Av-
gjorelser som fattes underveis i saken er en-
delige: rettskraftige, matrikkelfgrt og ting-
lyst. Dette gir palitelige resultater selv om
saken ennd ikke er endelig avsluttet. Funn
fra studien vil dermed kunne gi grunnlag for
teoretisk og institusjonelt forankrede gene-
raliseringer.

Sakskomplekset er fremstilt i lys av ho-
vedsekvenser i gjennomfgringen. Utgangs-
punktet er reguleringsplanen som danner
reguleringsstatus for jordskiftet. Etablering
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og registrering av eiendom som ledd i gjen-
nomfgringen foregar i medhold av offent-
ligrettslige bestemmelser der det i prosesse-
ne er stor grad av funksjonell og formell av-
hengighet mellom ulike transaksjoner og
operasjoner. Aktgrene star m.a.o. ikke fritt
til & kople sekvensene for de aktuelle gjgre-
malene slik de gnsker. Dette er for norske
forhold beskrevet av Onsrud (2006); Sevat-
dal & Hegstad (2006:374ff), og i internasjo-

nal kontekst av bl.a. Dale & McLaughin
(2003:29ff); Sadjadi (2004:56-7). I det folgen-
de starter fremstillingen med avgrensing av
jordskifteomradet. Deretter presenteres ar-
beidet med etableringen av nye eiendomsen-
heter og videre deres registrering. Tilslutt
diskuterer vi saksgangen i lys av arbeidsde-
lingen mellom jordskifterett og plan- og re-
gistreringsmyndigheter.

76/217

76/182

Eksisterende

grenser

Avgrensning skiftefelt/
reguleringsplan

Byggegrense

Gnr./Bnr.

Avgrensing av jordskifteomrdde / reguleringsplan Grefsen Stasjonsby, trinn 1, med eksiste-
rende eiendomsgrenser, feltgrenser, byggegrenser (fremtidige tomter), felles grontareal (Fg)

og felles avkjorsler (Fa).

2. Avgrensing av jordskifteomradet
Regulering
Generelt bestemmer reguleringsstatus of-
fentligrettslige krav til utvikling av eien-
dom. Reguleringsplanen med bestemmelser
for Grefsen Stasjonsby (OK, 2008), stadfes-
tet ved Fylkesmannens klagebehandling
15.05.2009, fastlegger juridisk bindende fg-
ringer for jordskiftesaken. Planen bygger pa
forslaget til regulering av Grefsen stasjonsby
som Grefsen utvikling AS hadde utarbeidet i
2003. Planomradet omfattet den gang de ei-
endomsenhetene som utbygger hadde radig-
het over. Men etter krav fra, og forhandlin-
ger med, planmyndighetene ble planomradet
utvidet.

Fra starten av planarbeidet diskuterte ut-
bygger med kommunens planmyndighet

KART OG PLAN 4-2011

hvordan man kunne avgrense planomradet
for & oppnéa fordelaktige utbyggingslgsnin-
ger. Disse avveiningene fikk betydning for
inndelingen av nytt tomtemgnster. Deler av
eiendommene som tilstgtte utbyggingsomra-
det var festetomter hvor NSB AS var hjem-
melshaver. De gvrige er grunneiendommer.
Utbygger har ogsd ervervet tidligere vei-
grunn fra kommunen. Parallelt i arbeidet
med reguleringsforslaget forhandlet utbyg-
ger med festere og eiere av naboeiendomme-
ne. Avtalene om tilleggsarealer forutsatte
som nevnt et slags makeskifte, der avgiverei-
endommene far rett til nye parkeringsplas-
ser i fremtidige parkeringsgarasjer®. Disse
skal matrikuleres som anleggsvolum og
sannsynligvis deretter seksjoneres. I tillegg
ma atkomst til parkeringsplassene, samt
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drift og vedlikehold organiseres, noe som for-
utsetter etablering av rettigheter. Jordskifte-
saken legger til rette for gjennomfgring av de
transaksjonene kontraktene forutsetter.

Jordskiftekravet

I tillegg til fastsatt reguleringsstatus matte
flere forutsetninger veere oppfylt for & kunne
kreve jordskifte og fa fremmet saken. Utbyg-
ger ma eie eller ha rettigheter i en eller flere
eiendommer, og videre ha rekvirert jordskif-
te ut fra en begrunnelse som etter jordskifte-
rettens vurdering oppfyller vilkarene for
fremming, jf. jskl. §§ 1, 2 og 3 litera a og § 5.
Etter fremming ma jordskifteretten ta stil-
ling til hvordan den kan etterkomme kravet
fra eierne, jf. jskl. §§ 2, 15, 25 og 26, og deres
gnsker om fysisk og institusjonell omforming
av eiendommene, herunder ta stilling til om
nye eiendomsenheter kan etableres.

Rekvirenten av jordskiftet har forut for
kravet foretatt disposisjoner som etablerer ei-
erskap og rettigheter i jordskifteomradet. Ei-
erradigheten til registrerte eiendomsenheter
foreligger bade formelt og reelt i kraft av ting-
lyste overdragelser, eller bare reelt i kraft av
fullmakter og via ulike avtalerettslige kon-
struksjoner (Bjaaland & Nielsen, 2009; Jan-
son, 2011). Kravet om jordskifte ble saledes
fundert pa gnsker om nytt tomtemgnster med
omforming av eksisterende matrikkelenheter
og avgrensing av nye hjemmelsoverfgringer,
og i denne sammenheng, formalisering av re-
elt eierskap ved a sgrge for registrering, samt
ekstinksjon og etablering av rettigheter. Kra-
vet henviser til jskl. §§ 86 og 87 om etablering
av matrikkelenheter. Det presiserer ogsa at
det kan bli aktuelt 4 utvide kravet til & omfat-
te flere forhold.

Jordskifteretten og kommunen har til dels
overlappende kompetanse til etablering og
endring av matrikkelenheter. Ved jordskifte i
byenes transformasjonsomrader ser konse-
kvensene av denne overlappingen ut til a fa
et annet omfang og en annen karakter enn i
rurale omrader, fordi den offentligrettslige
styringen av arealbruken er mer omfattende,
komplisert og konfliktfylt. Forskjellene mel-
lom jordskifterett og kommunen ved omfor-
ming og etablering av eiendom ligger bl.a. i

prosessuelle og materielle rammevilkéar, dels
forankret i regelverket, dels i organiserin-
gen; domstol vs. forvaltning. Disse forskjelle-
ne i myndighetskompetanse bidrar til a for-
klare hvorfor utbyggers konsulenter anbefal-
te jordskifte som styringsmiddel for eien-
domsdannelsen. Dette er dokumentert i ana-
lysene av «Lgrenskiftene» (Ramsjord, 2009;
Ramsjord & Rgsnes, 2011). Konsulenter og
utbygger viser ogsa i dette tilfellet til samme
type betraktninger omkring valg av jordskif-
te fremfor kommunal behandling.

Ved krav om jordskifte ble omradets ytter-
grenser trukket opp slik at kun arealer ngd-
vendige for gjennomfgringen av utbyggingen
falt innenfor. Omradet omfattet flere hjem-
mels- og rettighetshavere og utbygger antok
derfor at jordskifteretten ville vurdere eien-
domsforholdene som utjenlige i forhold til re-
guleringen, og dermed anse vilkarene for
fremming av saken som oppfylt. Jordskifte-
retten formulerer fremmingsvedtaket etter
jskl. §§ 2 litera b og ¢, og 88. De viser til kra-
vet og virkemidlene i jordskifteloven, og kon-
staterer at vilkarene i §§ 1 og 3 litera a for
fremming anses oppfylt. Det vedtas i sam-
svar med kravet, at jordskiftet skal de-
lavsluttes for hvert av byggetrinnene, avhen-
gig av fremdriften, og i trad med regulerin-
ger og utbyggers organisering, jf. jskl. § 21
(AOJ, 2010). Yttergrensene for jordskiftom-
radet og for den rettsfastsettende delen av
saken, begrenses i forste omgang til fgrste
byggetrinn i planen. Fremdriften videre sty-
res av byggemarkedet, utbyggers kapasitet
og organisering, samt nar ngdvendige offent-
ligrettslige tillatelser foreligger.

3. Etablering av nye eiendomsenheter
Rettstilstand og rettsfastsettelse

o

Jordskiftesaken startet med a klarlegge
grensene til jordskifteomradet. Klarhet i
rettstilstanden er en forutsetning i alle retts-
endrende saker (jskl. § 2), og dermed ngdven-
dig for at eiendomsforholdene kan endres, jf.
jskl. §§ 3 litera a, (eventuelt b) og 16. Etter at
yttergrensene er fastlagt, utlgser regule-
ringsstatusen for omradet, radende rettstil-
stand, jordskiftekravet og partenes disposi-

5. Avgrensingen av eiendomsenhetene fra naboeiendommene foregikk som ledd i avgrensingen av jordskifteomra-

det, og saledes i medhold av planen, jf. pbl. § 26-1.
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sjoner i saken reorganisering av eiendoms-
forholdene.

Etter at innledende operasjoner er gjen-
nomfgrt vil etableringen av et nytt tomte-
mgnster med en eier i den aktuelle situasjo-
nen kunne forega som reparsellering® ved ut-
arbeidelse av skifteplan, jf. jskl. § 2 litera b.
Det eksisterende tomtemgnsteret ma «viskes
ut» og erstattes med et nytt hvor tomtenes
avgrensning, stgrrelse og plassering med til-
hgrende registernumre samsvarer med regu-
lering og gvrige offentligrettslige fgringer. Si-
den utbygger disponerer over alle enhetene,
og jordskifte er iverksatt, kan eiendommene
omformes og registernumrene flyttes direk-
te. Verdsetting av arealene blir her ungdven-
dig som fglge av at utbygger disponerer over
samtlige registerenheter og forholdet til gv-
rige parter er avtalerettslig regulert. Denne
typen omforming av eiendom, med ombyt-
ting av grunn mellom registerenheter som
ligger pa en eiers hand, avviker fra den nor-
male bruken av jskl. § 2 litera b, der grunnen
normalt verdsettes og overfgres mellom re-
gisterenheter tilhgrende ulike eiere. Om
jordskiftet ikke var iverksatt, ville reparsel-
leringen sannsynligvis matte gjennomfgres
ved sammenfgyning av samtlige registeren-
heter med pafglgende etablering av matrik-
kelenheter fra den sammenfgyde enheten (jf.
bl.a. matrl. §§ 10 og 18). En slik fremgangs-
mate vurderer utbygger og utbyggers konsu-
lenter som mer omfattende og komplisert.
Etableringen av nytt tomtemgnster ville
sannsynligvis ha blitt mer ressurskrevende.
I kraft av sitt eierskap er utbygger i en domi-
nerende partsposisjon som gir mulighet til &
pavirke prosessuelle og materielle lgsninger
i saksforlgpet. Generelt er det partenes, og i
dette tilfellet utbyggers, gnsker som driver
frem omformingen av eiendomsforholdene.

Forutsetninger for tomteavgrensing

Uavhengig av radende eiendomsforhold er
tomtemgnsterets betydning i eiendomsdan-
nelsen viktig av tre grunner. For utbyggere
representerer en ferdig avgrenset og regis-

trert tomt et potensielt verdiobjekt bestemt
av hva reguleringen tillater & bygge. Tomte-
mgnsteret med tomtenes stgrrelse form er
med a pavirke utnyttelsen, og blir indirekte
bestemmende for hva og hvor mye utbygger
kan ferdigstille, ut fra hva markedet vil kun-
ne etterspgrre over en programmert periode
(Miles et al., 2004). Det blir dermed medbe-
stemmende for inndelingen i byggetrinn og
folgelig for tilbudet av gulvareal og nye eien-
dommer i hvert trinn. Utgangspunktet for
utbygger vil veere forretningsideen bak pro-
sjektet, kapasitet til ferdigstillelse og hva
man tar sikte pa a selge eller leie ut over en
viss periode (Johansen, 2009; Meel, 2009).
Dessuten, finansiering av byggevirksom-
het organiseres via finansinstitusjoner, som
mot pant i fast eiendom yter byggelan til
gjennomfgringen av respektive trinn i utbyg-
gingen. Tilgang pa panteobjekter til sikker-
het for kreditorene er ogsa et hensyn som ma
ivaretas ved etableringen av tomtemgnstret.
I kravet om jordskifte fremgar det at fortlg-
pende etablering av grunneiendom er ngd-
vendig, bl.a. for 4 kunne stille panteobjekt til
sikkerhet for det enkelte byggetrinn:

«Det er gnskelig a kunne knytte panteobjekt
som garantistillelse ved utvikling av eien-
dommene. Med panteobjekt menes egne
bruksnummer som identifiserer enkelte re-
gulerte parseller. I denne sammenheng er
det ngdvendig d gjennomfpre fradelin-
ger/eiendomsomforminger med endelig
virkning underveis i saken.» (Rom Eien-
dom, 2010: 1)

Utbygger er her vel innforstatt med pantelo-
vens’ (pantel.) krav om fradeling, matrikkel-
foring og tinglysing for avtale om pantsettel-
se, jf. pantel. § 2-1 pkt. 2.

I tillegg, for bade utbygger og planmyn-
dighet, er tomtemgnsteret en arkitektonisk
kategori, som for utbyggere ogsa far betyd-
ning for lgnnsomheten. Med utgangspunkt
i reguleringen danner tomtemgnsteret
grunnlag for vurderinger av sammenhenger

6. Reparsellering beskriver en operasjon der eksisterende eiendomsstruktur «viskes ut» og erstattes med nytt tom-
temgnster (Hong & Needham, 2007). Etter matrikkelloven vil dette forutsette to operasjoner; sammenfgyning av
bergrte registerenheter og pafplgende etablering av matrikkelenheter. Ved jordskifte kan jskl. § 2 litera b benyt-
tes og eiendomsstrukturen kan omformes direkte. Innledende etablering av matrikkelenheter vil veere ngdven-
dig dersom det ikke foreligger et tilstrekkelig antall registernummer til & foreta etableringen av tomtemgnstret.

7. Lov 1980-02-08 nr. 02, om pant (panteloven).
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mellom fremtidige byggverks egenskaper og
bystrukturens ¢vrige ordensprinsipper.
Tomtemgnsteret far dermed betydning for
valg av bygningstyper, boligtyper, og under
gitte vilkar for byggutformingen (Slater,
1990; Panerai, Castex & Depaule, 2004).
Folgelig far det betydning for graden av ut-
nytting i byggeomradet, altsa tettheten, og i
noen sammenhenger, hvor stor andel av
gulvarealet som ved etablering av ny eien-
dom kan selges eller utleies direkte. Tomte-
nes stgrrelse og formmessige egenskaper vil
altsa indirekte kunne fa betydning for risi-
konivaet i produksjonen av anlegg og ny ei-
endom for salg eller utleie til sluttbrukere.
For utbygger blir det saledes viktig a priori-
tere reguleringslgsninger hvor hensynet til
fremtidig tomtemgnster blir ivaretatt. Be-
traktninger omkring fremtidig tomtemgn-
ster for gjennomfgringen av prosjektet leg-
ger altsa premisser for utbyggers egen pro-
sjektplanlegging.

Denne type undersgkende betraktninger
startet utbygger fgr jordskifterettens inn-
treden i transformasjonen. I og med at regu-
leringsplanen er bestemmende for fremtidig
tomtedeling, fikk utbygger muligheter til a
vurdere tomtedelingen alt under arbeidet
med reguleringsforslaget. Den frie initie-
ringsretten for reguleringsplaner, etter
bade forrige plan- og bygningslov® og navae-
rende lov om planlegging og byggesaksbe-
handling, gir utbygger muligheter til a fore-
ta slike betraktninger i tidlig fase av pro-
sjektet. I tillegg er det ogsa muligheter til &
argumentere for valgte lgsninger i forhand-
linger med planmyndighetene under kom-
munens planbehandling. Den omstendelige
fremdriften av reguleringsplanleggingen pa
Grefsen har gitt utbygger rikelig anledning
til & avklare hovedtrekkene i et fremtidig
tomtemgnster i lys av reguleringsforslage-
nes suksessive utforming. Selv om viktige
elementer i utformingen av bebyggelses-
mgnster og bygg ikke ble detaljert utformet
under planleggingen, var de tomtemessige
implikasjonene av planutformingen i ho-
vedtrekkene klarlagt.

Offentligrettslige foringer for
eiendomsdannelsen

For kommunens plan-, dele- og matrikule-
ringsmyndighet og fglgelig for jordskifteret-
ten, ma etableringen av det nye tomtemgn-
steret ivareta offentligrettslige krav slik de
er nedfelt i reguleringer, lover og regler. Opp-
rettelse og endring av eiendom er sgknads-
pliktig, etter bygningslovgivningen, jf. pbl. §
20-1 litera m. Ved kommunal behandling av
saker etter matrikkelloven forutsettes tilla-
telse etter pbl. for opprettelse eller endring
av matrikkelenhet, jf. matrl. § 10. Tillatelsen
til & etablere, «opprette» eller endre matrik-
kelenheter betegnes ofte som «delingsved-
tak» og behandles av planmyndigheten etter
reglene i pbl. kap. 26-28. En godkjent regu-
leringsplan er rettslig bindende, jf. pbl. § 12-
4, og kan danne grunnlag for sgknad om opp-
rettelse av eiendom. Grunnlaget for vurde-
ring av slike sgknader tar utgangspunkt i
pbl. § 26-1:

«Opprettelse av ny grunneiendom, ny an-
leggseiendom [...], jf. lov om eigedoms-
registrering, eller endring av eksisterende
eiendomsgrenser, ma ikke gjores pad en slik
madte at det oppstdar forhold som strider
mot denne lov, forskrift eller plan. Oppret-
telse eller endring som nevnt i fgrste punk-
tum, ma heller ikke gjores slik at det dan-
nes tomter som er uegnet til bebyggelse pd
grunn av sin stgrrelse, form eller plasse-
ring etter reglene i denne lov.»

Bygningslovgivningen og planen legger pre-
misser for opprettelsen av ny grunneiendom
i jordskiftesaken, men uten noe klart skille
mellom situasjoner hvor parselleringen kan
foretas direkte eller den ma baseres pa re-
parsellering. For ordinsere grunneiendom-
mer i saken foretas avgrensingen med ut-
gangspunkt i reguleringsplanen der denne
er tilstrekkelig detaljert. Men etablering
tomtemgnsteret og ny rettighetsstruktur er
ofte avhengig av detaljer fra byggesaksbe-
handlingen. Den endelige avgrensingen av
nye eiendomsenheter foretas ikke fgr det er
noenlunde sikkert at tomtegrensene sam-
svarer med reguleringsgrensene slik de ned-

8. Lov 1985-06-14 nr. 77, plan- og bygningslov § 30, jf. gjeldende pbl. § 12-3 andre ledd.
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feller seg i utomhusplaner og byggtegninger
som fglger sgknaden om byggetillatelse. En
grunn er at prosjekteringen i forbindelse
med utarbeidingen av byggesgknader kan
medfgre at opprinnelige reguleringsgrenser
ma justeres, slik at utomhusplanene kom-
mer til & fravike noe fra reguleringsplanen. I
denne saken ble det ved tomteavgrensningen
innhentet uttalelse fra sentral myndighet
om hvordan forholdet mellom regulerings-
planer og rammetillatelser er & forsta. Sig-
nalene var at tomten kan etableres ut over
byggegrensene hvis dette fglger av byggetil-
latelsen. Uttalelsen ble innhentet for a sikre
at det utbygger gnsker overfor jordskifteret-
ten er i trad med det offentligrettslige grunn-
laget. Tomtegrensene skal da fglge de sist
justerte grensene for at de reelt skal gjengi
grensene for nye eiendomsenheter, enten
dette blir tomter for bygninger, fellesarealer,
parkeringshus e.l. I stgrre transformasjons-
prosjekter med totrinns byggesgknad, jf. pbl.
§ 21-2 femte ledd, vil derfor avgrensingen av
nye eiendomsenheter fgrst kunne foretas pa
grunnlag av rammetillatelsen, og altsé ikke
pa grunnlag av reguleringsplanen direkte.
Det har derfor liten hensikt for forslagsstil-
lerne & angi tomtegrensene i reguleringsfor-
slagene. Generelt angis tomteinndeling sjel-
den i reguleringsplaner fordi det kan bidra
til &4 begrense fleksibilitet i gjennomfgringen.

I forste fase av utbyggingen skal det opp-
rettes tre anleggsvolum. Dette ma skje trinn-
vis fordi det ved matrikulering av anleggs-
eiendom skal veere gitt igangsettelsestilla-
telse, jf. matrl. § 11, kf. matrikkelforskriften®
(fmatr.) § 29. Rammetillatelse med pafslgen-
de innvilget igangsettingstillatelse blir der-
med en forutsetning for at jordskifteretten
skal kunne etablere anleggseiendommene, jf.
jskl. §§ 86 og 87. Opprettelse av anleggsvo-
lum kan fglgelig forst gjennomfares etter om-
fattende prosjektering. Vilkaret sammenfal-
ler for gvrig med eierseksjonslovens!® (ei-
ersl.) krav om igangsettelsestillatelse for
seksjoneringsvedtak kan treffes, jf. eiersl. §
6. Opprettelse av anleggseiendom er a forsta
som en sekundeerlgsning som ikke kan opp-
rettes hvis etablering av eierseksjonssameie
oppfyller samme funksjon, jf. matrl. § 11 fjer-

de ledd. Bade for etablering av grunneien-
dom og anleggsvolum tilsier dette at avgren-
singen av nye eiendomsenheter bgr forega sa
tett opp til byggestart som mulig.

Prosjektene i Grefsensaken gjennomfgres
pa grunnlag av totrinns sgknadsbehandling
med flere ramme- og igangsettingstillatelser.
Sgknadene fplger inndelingen av byggefelter
ireguleringen etter utbyggers prioriteringer.
Jordskiftesaken vil altsd som helhet méatte
forholde seg til flere omganger med tillatel-
ser.

Reguleringsplanen forutsetter samord-
ning av arealbruk mellom flere funksjoner i
utbyggingsomradet. Ved etableringen av nye
eiendomsforhold blir det ngdvendig a ordne
bruken mellom eiendomsenheter. Disse og de
ferdigproduserte (seksjonerte) eiendommene
som senere kommer pa salg, ma sikres at-
komst, parkering, rett til fellesarealer mv.
Ogsa vilkar stilt i ramme- og igangsettelses-
tillatelser virker inn pa ordningen av bru-
ken. Et eksempel er rammetillatelsens krav
om faseplaner for midlertidige lgsninger for
atkomst, parkering o.l. i anleggsperioden. I
og med at utbyggingen er omfattende og
skjer trinnvis, kan det paregnes behov for a
gjgre endringer i dette underveis. For & kun-
ne oppfylle vilkarene som fglger av regule-
ringer og offentligrettslige vedtak ma ngd-
vendige rettigheter etableres. I ordineer gjen-
nomfgring lgses dette ved at det som vilkar
for matrikkelfgring i «delingsvedtaket» stil-
les krav om at erklaeringer som sikrer at-
komst, parkering osv. blir tinglyst samtidig
som enheten opprettes i matrikkelen. Samti-
dig inntas det ogsé ofte vilkar om at rettighe-
tene kun kan slettes med kommunens sam-
tykke; sakalte «slettingsklausuler».

I jordskiftesaken pa Grefsen, foregar ma-
trikkelfgringen uten samtidig etablering av
rettigheter for ivaretakelse av offentligretts-
lige forhold, jf. bl.a. § 26-1. Det er i bruksord-
ningen, jf. jskl. §§ 2 litera c og 34, som farst
etableres senere i saken, at opprettelsen av
ngdvendige rettigheter (servitutter) foregar.
Praktisk sett er ikke bruksordningen noen
forutsetning for etablering av tomtemgnste-
ret. Men den er avgjgrende for ivaretakelse
av offentligrettslige krav. Disse operasjonene

9. Forskrift 2009-06-26 nr. 864 om eiendomsregistrering (matrikkelforskriften).
10. Lov 1997-05-23 nr. 31, om eierseksjoner (eierseksjonsloven).

KART OG PLAN 4-2011

255



Bedgmt (refereed) artikkel

Eivind H. Ramsjord, August E. Rgsnes

ma derfor sees i sammenheng. Etablering av
«slettingsklausuler» slik det foregar ved
kommunale tomteavgrensinger, er ikke tema
i bruksordningen. Ved utarbeidelse av
bruksordningsregler tar man utgangspunkt
i erfaringer fra tidligere prosjekter, samt
bruksordningsregler fra «Lgrenjordskifte-
ne». Bruksordningen ivaretar utbyggers gn-
ske om trinnvis gjennomfgring, bl.a. ved til-
rettelegging for fortlgpende opprettelse av
eierseksjonssameier og fellesfunksjoner
(Ramsjord, 2009; Ramsjord & Rgsnes, 2011).
Forholdet mellom jordskifteretten pa den
ene side og parter og gvrige myndigheter blir
i denne prosessen sterkt farget av fgrstnevn-
tes domstolsorganisering.

Domstolsrollen i omforming av
eiendomsforhold
Eiendomsetableringen ved jordskifte blir an-
nerledes enn ved prosjektgjennomfgring ba-
sert pa reguleringer og kommunale forvalt-
ningsvedtak. Unntaket i pbl. § 20-1 litera m
gir jordskifteretten mandat til 4 omforme ei-
endomsenhetene uten at det innhentes saer-
skilt tillatelse om «opprettelse» av eiendom
fra kommunal myndighet. Forutsetningen er
at opprettelsen er i trad med reguleringen.
Jordskifteretten ma underveis i behandlin-
gen foreta fysisk avgrensing av nye eien-
domsenheter og pase at offentligrettslige
krav blir oppfylt. Jordskifteretten behersker
ogsa andre virkemidler enn den kommunale
matrikkelmyndigheten i kraft av matrikkel-
loven, jf. jskl. § 2 m.fl. Et viktig moment er at
jordskifteretten er bundet av domstolsprin-
sippene. Hensyn til domstolenes uavhengig-
het, til kontradiksjon og til partenes disposi-
sjon over saken far her betydning.
Uavhengighetsprinsippet medfgrer at jord-
skifteretten i kraft av a veere domstol er av-
skaret fra selv & tolke forvaltningens avgjgrel-
ser. Offentligrettslige forhold ma ivaretas via
partenes dokumentasjon, eventuelt ved usik-
kerhet eller tvist, ved at retten oppnevner
sakkyndige, f.eks. en byggesaksbehandler el-
ler byplanlegger, som kan redegjgre for for-
valtningens syn, jf. jskl. §§ 94 og 97 litera a og
tvisteloven!! (tvl.) kap 25. Retten vil med par-
tenes samtykke kunne bidra til & innhente

opplysninger. Hensynet til kontradiksjon til-
sier at dette ma skje i betryggende prosessfor-
mer. Jordskifterettens veiledningsplikt er i
slike sammenhenger sentral, jf. § tvl. 11-5
(Austend & @vstedal, 2000; Bernt & Myk-
land, 2009). I rettsendrende saker kan ikke
disposisjonsprinsippet gjgres gjeldende fullt
ut, jf. jskl. § 2. Kravet om ikke & pafgre parte-
ne tap, jf. § 3 litera a, gar i motsetningssitua-
sjoner foran disposisjonsprinsippet. Tapsga-
rantien kan ogsa utgse spgrsmal om hvordan
offentligrettslige forhold kan ivaretas og om-
vendt. Foretas det f.eks. tomteavgrensinger
som ikke samsvarer med offentlige vedtak, og
matrikkelmyndigheten av den grunn nekter a
fare endringene, vil det kunne pafgre partene
tap. Er partene uenige kan ikke hver enkelt
parts pastand legges til grunn. Er de enige, el-
ler forholdet mellom dem avtalerettslig regu-
lert, vil de «eie saken». Faller gnskene innen-
for offentligrettslige faringer, og det ellers er
hjemlet i jordskifteloven, skal det mye til for
retten kan motsette seg partenes gnsker. Det-
te er situasjonen i «Grefsenjordskiftet». Dom-
stolsorganiseringen far dermed konsekvenser
for registrering av eiendom.

4. Registrering
Matrikkelarbeid

Oppfylling av matrikkelmyndighetens krav til
registrering av nye eiendomsenheter er i kom-
mersiell byutvikling avgjgrende for om gjen-
nomfgringen av et byggeprosjekt lar seg reali-
sere; organisatorisk, institusjonelt og gkono-
misk. En tomt slik den er avgrenset og identi-
fisert med relevante egenskaper, mé registre-
res som rettsobjekt for at eier skal kunne legi-
timere sitt eierskap til den, for at den som
verdiobjekt skal kunne omsettes i byggemar-
kedet og gi grunnlag for kreditt, og for at eier-
skapet skal kunne omorganiseres som eieform
eller rettighetsstruktur ved f.eks. seksjonering
eller organisering av borettslag. Den fysiske
avgrensingen av tomten er i seg selv ngdvendig
for identifisering av eierskapet, men utilstrek-
kelig for & skape sikkerhet omkring fremtidige
transaksjoner knyttet til eiendommen.
Registreringen av eiendomsenheter be-
gynner med matrikkelarbeidet hvor normalt

11. Lov 2005-06-17 nr. 90 om mekling og rettergang i sivile tvister (tvisteloven).
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kommunen er matrikkelmyndighet, jf. ma-
trl. § 5a andre ledd. I forbindelse med jord-
skifte foretar jordskifteretten avgrensinger
av eiendomsenheter pa grunnlag av hva som
er tjenlig for gjennomfgringen av saken etter
reglene i jordskifteloven, jf. jskl. §§ 86 og 87.
Den er saledes ikke avhengig av partenes re-
kvirering av oppmalingsforretning slik ma-
trl. § 6 foreskriver. Skal annen kompetent
myndighet kunne utfgre avgrensing av nye
enheter i et jordskifteomrade, forutsetter det
spesielt samtykke fra jordskifteretten, jf.
jskl. § 86 forste ledd, kf. matrl. § 33 femte
ledd. Jordskifteretten har som domstol ad-
gang til opplysninger registrert i matrikke-
len, jf. matrl. § 30 forste ledd litera a.

Med kommunen som matrikkelmyndighet
blir myndigheten til & foreta fysisk avgren-
sing og registrering av nye eiendomsenheter
delt ved jordskifte. Delingen av myndighet,
men ogsa av ansvar for utferelse av oppgaver
i matrikkelfgring, far konsekvenser for ar-
beidet til hver av myndighetene. Nar jord-
skifteretten foretar avgrensing av nye eien-
domsenheter, fremskaffer den samtidig ngd-
vendig informasjon for matrikkelarbeidet.
Denne informasjonen sammenstilles for hver
enkelt eiendomsenhet slik at avgrensingen
av den nye eiendomsenheten er tilstrekkelig
belagt med alle de opplysninger som er ngd-
vendige for matrikkelfgringen. Kommunen
er like fullt matrikkelmyndighet. Men siden
jordskifteretten i forbindelse med avgrensin-
gen ma fremskaffe dokumentasjon og forbe-
rede saken, blir kommunens gjgremal be-
grenset til tekniske oppgaver; fgring av jord-
skifterettens melding om pagaende jordskif-
tesak inn i matrikkelen, jf. matrl. § 22, kf.
fmatrl. § 46, tildeling av matrikkelnummer,
jf. matrl. § 23, kf. fmatrl. § 7, og fgring av
jordskifterettens avgjgrelser (opprettelse el-
ler endring av registerenheter og eiendoms-
grenser), jf. matrl. §§ 5, 10 og 22 andre ledd,
kf. fmatrl. §§ 46 og 47. Kommunen skal un-
derrette eiere og festere av bergrte matrikke-
lenheter og gi melding til jordskifteretten om
matrikkelfgringen, jf. fmatrl §§ 9 fjerde ledd
og 10 andre ledd. Kommunen skal ikke ut-
stede matrikkelbrev nar matrikuleringen
foregar som ledd i jordskiftesaker, med min-

12. Lov 1935-06-07 nr. 02 om tinglysing (tinglysingsloven).

13. Forskrift 1995-11-03 nr. 875 om tinglysning.
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dre jordskifteretten krever dette, jf. fmatrl. §
47, kf. fmatrl. § 10. Fristen for fgring av ma-
trikkelen regnes fra krav om opprettelse av
matrikkelnummer er mottatt. For avgren-
sing av eiendomsenheter som ikke krever
oppmalingsforretning, er den seks uker, jf.
matrl. § 22, kf. fmatrl. § 19. Oversittes fris-
ten skal gebyret for matrikkelfgring normalt
avkortes med en tredel, jf. fmatrl. § 19 tredje
ledd. Jordskifteretten betaler ikke gebyr for
matrikkelfgring, jf. matrl. § 32, kf. fmatrl. §
16 andre ledd litera d. For kommunen far
mao. oversittelse av fristen ingen betydning,
for jordskifterett og parter kan det fa konse-
kvenser for fremdrift og ressursbruk.

I departementets kommentarer til fmatrl. §
47 er det presisert at vilkarene for matrikkel-
fgring i jordskiftesak er at retten ma sgrge for
at offentligrettslige tillatelser er gitt (MD,
2009). Det er ikke klargjort hvordan dette
praktisk kan ivaretas. Det er m.a.o. uklarhet
om hvordan jordskifteretten formelt skal
handtere forhold som normalt ivaretas i «de-
lingsvedtak» etter pbl. § 20-1 litera m. Som
sakskomplekset pa Grefsen viser, kan de of-
fentligrettslige fgringene for eiendomsdan-
nelsen veere rimelig kompliserte. I samme
kommentarer er det vist til at Statens kart-
verk vil detaljere retningslinjer for hvordan
krav om matrikkelfgring skal utformes (MD,
2009). Retningslinjene utarbeides i samar-
beid mellom Statens kartverk og Domstolsad-
ministrasjonen, hvor ogsa tinglysingsmyndig-
heten er involvert (SK, 2011a). Retningslinje-
ne er enna ikke vedtatt. I mellomtiden utar-
beidet Domstolsadministrasjonen egne ruti-
ner for jordskiftedomstolenes rapportering til
lokal matrikkelmyndighet (Domstolsadmi-
nistrasjonen, 2009). De bergrer bl.a. tekniske
forhold knyttet til matrikkelfgring, og dels
tinglysing av/i jordskiftesaker. Retningslinje-
ne tar i sin navaerende form ikke opp forhold
knyttet til praktisk handtering av offent-
ligrettslige spgrsmal i jordskiftesaker.

Tinglysning

Det er kun matrikkelfgrt eiendom som kan
tildeles eget grunnboksblad og fgres inn i
grunnboken, jf. tinglysingsloven!? (tingl.)
§ 12a, kf tinglysingsforskriften!® (ftingl.)
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§ 10 forste ledd. Opprettelse av enheten i
matrikkelen vil ogs4 matte bygge pa offent-
ligrettslig tillatelse fra kommune, evt. be-
slutning fra jordskifteretten om at enheten
tillates opprettet. Registrering med eget
grunnboksblad er videre en forutsetning for
tinglysing av heftelser (servitutter og penge-
heftelser) i eiendomsobjektet, jf. tingl. §§ 12,
12a og pantel. §§ 2-1 og 2-5. I kravet om jord-
skifte ble ogsa dette poengtert fra utbyggers
side.

Ved tinglysing i forbindelse med matrik-
kelfgring av saker for jordskifteretten gjelder
reglene i jordskifteloven, jf. matrl. § 24 sjette
ledd. Sa snart saken er rettskraftig, skal jord-
skifteretten sende rettskjent utdrag av retts-
boken til tinglysing. Tinglysing av permanen-
te eller midlertidige avgjgrelser kan ogsé skje
underveis i jordskiftesaken, hvis jordskifte-
dommeren finner grunn til det, jf. jskl. §§ 24
tredje ledd, 23 og 62 siste ledd. I slike tilfeller
vil tinglysingen kunne ekstrahere opplysnin-
ger fra oversendelsesbrev og rettsbokutdrag
for innfgring i grunnboken. Forutsetningen
er at ngdvendige opplysninger og referanser
foreligger, og det som skal tinglyses oppfyller
vilkarene i tingl. § 12 (SK, 2011b). Vilkaret
om at matrikkelfgring ma skje fgr tinglysing
kan finne sted, er ogsa presisert i jskl. § 24
forste ledd. I ordinsere matrikkelsaker sen-
der kommunen melding om opprettelse av
matrikkelenhet til tinglysing. Sa snart kom-
munen har fatt melding om at tinglysingen
er fullfgrt, skal den sluttfgre matrikkelfgrin-
gen og utstede matrikkelbrev til involverte.
Ved jordskifte mottar jordskifteretten mel-
ding om tinglysing og forkynner s& rettsbo-
ken for partene, jf. jskl § 17a.

Underveis i jordskiftesaker kan tinglysing
bli aktuelt for flere typer avgjgrelser. I etter-
kant av den rettsfastsettende delen av saken
kan det veere aktuelt & tinglyse rettsboka pa
hver av de eiendommene grensene er fast-
lagt for. Videre kan det bli aktuelt & tinglyse
opprettelse eller endring av matrikkelenhe-
ter, samt etablering eller ekstingvering av
heftelser i opprettede eller eksisterende ma-
trikkelenheter. Ved en trinnvis utbygging
blir det fglgelig flere omganger med matrik-
kelfgring og tinglysing.

Generelt kan grensefastsettelse ved av-
grensing av nye eiendomsenheter, opprettel-
se av matrikkelenhet, tinglysing og avkla-
ring av rettigheter, reise utfordringer for
fremdriften i etableringen av ny eiendom.
Det kan inntreffe om fastsettelse av eksiste-
rende grense rent teknisk ikke kan fremstil-
les pa godkjent mate, med den fglge at tom-
ten ikke kan godkjennes for oppretting som
egen matrikkelenhet. Blir det utfallet, far
man den heller ikke tinglyst, jf. tingl. § 12a.
Forsinkelser i matrikkelarbeidet eller i be-
handlingen av offentligrettslige tillatelser,
kan virke tilsvarende fordi matrikkelfgring
er en forutsetning for tinglysing, og opprettet
grunnboksblad er en forutsetning for kreditt,
seksjonering, omsetning osv. Fglgelig far
ikke utbygger etablert tilstrekkelig sikker-
het omkring eiendommen til & foreta ngdven-
dige disposisjoner under gjennomfgringen.
Skulle man ikke klare a fa utfgrt registre-
ringsoppgavene innen rimelig tid, vil det
kunne true offentligrettslige forutsetninger
for gjennomfgringen, bl.a. nar det gjelder
frister for private detaljreguleringers gyldig-
het og iverksetting av innvilgede bygge- og
brukstillatelser, jf. pbl. §§ 12-4 femte ledd,
21-7, kf. byggesaksforskriften'* § 7-1 litera b
og c. Intervjuene med utbygger og deres kon-
sulenter fremhever at «eiendomsplanleg-
ging» med koordinering av offentligrettslige
tillatelser, matrikkelfgring, tinglysing mv. er
viktig for a sikre fremdrift i denne type ut-
byggingsprosjekter. De understreker ogsa at
denne type operasjoner ofte er avhengige av
hverandre.

5. Arbeidsdeling - jordskifterett vs.
plan- og registreringsmyndigheter
Forfaser, rettsfastsettelse og
rettsendring

Grunnlaget for omforming av eiendomsfor-
holdene blir drevet frem av utbygger; ved
strategisk reorganisering av eieformen og ei-
erstrukturen, og ved initiativene til regule-
ringsplanlegging. Gjgremalene, enten de er
eiendoms- eller planrelaterte, er iverksatt i
samarbeid med konsulenter, og for det plan-
faglige etter diskusjon med representanter

14. Forskrift 2010-03-26 nr. 488 om byggesak (byggesaksforskriften).
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fra planmyndigheten. Planmyndighetens av-
gjorelse blir avgjgrende for hvordan utbygger
velger a forholde seg til reorganisering av ei-
erskapet. Nar jordskifteretten bringes inn i
gjennomfgringen etter at reguleringsplanen
er vedtatt, er de viktigste premissene lagt for
omformingen av eiendomsforholdene.

Mer enn i ordingere jordskifter blir omfor-
mingen av eiendomsforholdene ved bytrans-
formasjon farget av reorganisering og etable-
ring av matrikkelenheter innenfor rammer
av offentligrettslige foringer. To forhold ka-
rakteriserer gjgremalene som skal lede frem
til et nytt tomtemgnster og ny rettighets-
struktur: De gar over flere trinn hvor det of-
fentligrettslige grunnlaget legges forut for,
men likevel avhengig av intensjoner om
hvordan tomtemgnsteret bgr utformes for
den aktuelle utbyggingen. Dessuten, flere
utfgrere ma ta avgjgrelser og ta seg av opp-
gaver pa ulike trinn i omformingen. Arbeids-
delingen mellom jordskifterett og gvrige
myndigheter vil saledes ikke bare pavirkes
av jordskiftets fremdrift. Hva utbygger og ei-
ere, inklusive eiere av naboeiendommer og
andre rettighetshavere, patar seg av gjgre-
mal og hvordan de benytter ekstern ekspert-
bistand i denne sammenheng, far betydning
for jordskifterettens arbeid og dens gjgremal
overfor gvrige myndigheter. Tabellen neden-
for beskriver slike gjgremal slik de fordeler
seg i «Grefsenjordskiftet».

I enhver rettsendrende sak méa rettstil-
standen i jordskifteomradet klarlegges. I
denne saken benyttet man rettsforlik for a
klarlegge jordskiftets yttergrenser. Rettsfor-
lik er rettskraftige umiddelbart, jf. tvl. §§ 19-
12 og 19-15. Begrunnelsen for a benytte
rettsforlik istedenfor rettsfastsettende ved-
tak var primeert for a oppna rettskraft slik at
man raskt kunne starte den rettsendrende
delen av saken. Forut for rettsforlikene had-
de utbyggers konsulenter undersgkt doku-
menter fra tidligere oppmaélingsforretninger,
delesaker, festekontrakter mv. som la til
grunn for eksisterende grenser. Jordskifte-
rettens tekniske personale benyttet kommu-

nens digitale eiendomskart og koordinater
importert fra reguleringsplanen, til & sette
ut knekkpunktene pa eksisterende og frem-
tidige grenser i terrenget. For a sikre rask
handtering av rettsfastsettelsen utarbeidet
jordskifteretten péa forhand forslag til retts-
forlik basert pa tilhgrende kartskisse med
grenseangivelse. I befaring klarla man gren-
seforlgpet sammen med en part av gangen.
Partene paviste grensene etter utstikking.
Man inngikk sa fortlgpende rettsforlik om
grensene. Fgrst fastla man eksisterende
eiendomsgrenser, som lenkevis sammenfalt
med reguleringsplanens ytre avgrensning.
Deretter foretok man egen klarlegging av de
«planskapte» grensene for tilleggsarealene
og fastsatte disse i egne forlik. Rettsforlikene
ble samlet formulert i rettsboken.

Eiendomsetablering, rettsendring og
registrering

Omforming av eiendomsforholdene skjer
gjennom ulike operasjoner med registrering i
flere omganger. Saken er enna ikke kommet
sa langt som tabellen antyder. Men faktum i
saken og den institusjonelle utformingen
fastlegger langt pa vei sakens videre forlgp i
sekvenser og oppgaver.

Innledningsvis etableres de ervervede
parsellene!® som selvstendige eiendomsob-
jekt. Jordskifteretten oversender krav om
matrikkelfgring til Oslo kommune som er lo-
kal matrikkelmyndighet. Her redegjgres det
for at etableringen av eiendomsenhetene er i
trad med reguleringsplanen for Grefsen sta-
sjonsby. Denne vurderingen av det offent-
ligrettslige er parallellen til «delingsvedta-
ket» som vanligvis fattes ved kommunal be-
handling. Ngdvendig dokumentasjonen til
matrikkelfgringen bygger pa informasjon fra
rettsforlikene med kartdata (grenser, area-
ler) presentert i digitale kartfiler. Jordskifte-
rettens tekniske personale utfgrer dette ar-
beidet og forestar saksbehandlingen overfor
lokal matrikkelmyndighet, jf. oppgavene
1-14 i tabellen.

15. Begrepet parsell brukes her for & markere forskjellen p&4 matrikkelenhet og et fysisk avgrenset areal som er en
del av denne. En matrikkelenhet kan besta av flere fysisk atskilte parseller, normalt omtalt som teiger, men en
parsell kan ogsa vaere et fysisk avgrenset areal slik det fremstar i en reguleringsplan og/eller kjgpekontrakt.
Parsellen vil forst fremsté som en selvstendig enhet ved innfgring i matrikkelen, men den vil like fullt kunne
eksistere fysisk og institusjonelt som en selvstendig enhet forut for registreringen.
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Kravet om matrikkelfgring anmoder opp-
rettelse av 14 registernummer (gnr./bnr.). I
oversendelsesbrevet vises det til lovgrunnla-
get som gir jordskifteretten hjemmel for opp-
rettelsen, jf. jskl. §§ 86 og 87, matrl. §§ 33
femte ledd, 8 forste ledd og 22 andre ledd,
samt fmatrl. § 47. Det henvises ogsa til pbl. §
20-1 litera m og gjeldende reguleringsplan.
Matrikkelmyndigheten tildeler nye matrik-
kelnummer, jf. matrl. § 23, jf. matrl. § 7, og
oversender nye registernummer i brev 10 da-
ger senere. I brevet fremholdes at nar ma-
trikkelmyndigheten mottar ngdvendige data
vil de nye registernumrene bli fgrt i matrik-
kelen. Dagen etter oversender jordskifteret-
ten ngdvendig dokumentasjon. Jordskifteret-
ten mottar melding om fullfgrt matrikkelfg-
ring etter fem operasjoner og ca. elleve uker
etter innsendt anmodning om tildeling av
matrikkelnummer. Kommunen har oversit-
tet fristen for matrikkelfgring med ca. fem
uker. I intervjuene med kommunens dele-,
seksjonerings- og matrikkelenhet fremkom-
mer det at manglende erfaring med, og ruti-
ner for matrikulering av jordskiftesaker,
sammen med tekniske utfordringer, fraveer
av retningslinjer og kapasitetsbegrensninger
bidrar til & forklare problemene.

Jordskifteretten besgrger sakene videre til
tinglysing, jf. jskl. § 24, fmatrl. § 9 fjerde
ledd. Ved matrikkelfgring og tinglysing koor-
dineres informasjonen via elektroniske mel-
dinger mellom systemene. Jordskifteretten
far melding om fullfgrt tinglysning og for-
kynner sa rettsboken overfor partene. Regis-
treringsprosedyrene har da gjennomlgpt 14
stasjoner med oppgaver fra og med kravet
om tildeling av matrikkelnummer ble reist
til rettsboken er forkynt for partene.

Hensikten med avgrensingen av eien-
domsenheter fra naboeiendommer var & av-
grense jordskifteomradet i samsvar med re-
guleringsstatus, altsa planen, ikke for & av-
grense tomter for bygging. Ingen av de av-
grensede enhetene hadde hver for seg verken
stgrrelse eller form som var egnet til bygge-
formal iht. planen, jf. pbl. 26-1 andre punk-
tum. Hvis matrikkelfgring av disse parselle-
ne betraktes isolert, og ikke tar i betraktning
at parsellene senere i jordskiftesaken skal
omformes, ville fradelingene ha veert lovstri-
dig. Spgrsmalet er om kommunal matrikkel-
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myndighet kan avsla & fgre slike strategiske
fradelinger i matrikkelen, jf. matrl. § 10 far-
ste ledd vs. femte ledd. I slike tilfeller blir det
viktig med tilleggsopplysninger for matrik-
kelfgringen, for & godtgjgre at eiendomsen-
hetene vil innga i senere omforming og sale-
des bidra til a realisere planens tomtemgn-
ster, jf. fmatrl. § 47 pkt. (1) litera a.
Etablering av de 14 sma parsellene som
matrikkelenhetene forutsetter hjemmels-
overfgring. Den utlgser spgrsmal om pante-
frafall. Begge deler er en forutsetning péfel-
gende reparsellering, jf. jskl. § 2 litera b. Me-
dio november 2011 hviler saken pa at parte-
nes advokater skal sgrge for at naboeiendom-
menes kreditorer frafaller pant i de nyeta-
blerte matrikkelenhetene. Ved deling av
eiendom overfgres alle heftelser automatisk,
hvis det ikke pa tinglysingstidspunktet er
innhentet frafallserkleering fra rettighetsha-
verne. Utbygger gnsker ikke heftelser pa sine
fremtidige tomter etter hjemmelsoverfgring
og reparsellering. Hjemmelsoverfgringen vil i
denne sammenheng skje ved rettsendrende
vedtak, jf. jskl. § 17a, og tinglyses etter regle-
ne i jordskifteloven. Dette avviker fra ordi-
neere eiendomsoverdragelser hvor selger ut-
steder skjgte for tinglysing, jf. ftingl. § 2.

Skifteplanen

Nar hjemmelen til tilleggsarealene er over-
fort utbygger, kan jordskifteretten gjennom-
fore reparselleringen, jf. jskl § 2 litera b. Pa-
rallelt med gvrig saksbehandling utarbeider
konsulentene og jordskifterettens tekniske
personale utkast til skifteplan og bruksord-
ningsregler, jf. jskl. 17a. Tomtemgnsteret ma
etableres forst. Utbygger gnsker ogsa & eta-
blere minst en av byggetomtene med gren-
ser, som faller utenfor byggegrensene i pla-
nen. For a kunne registrere utearealer som
tilleggsdel til enkelte leiligheter i fgrste byg-
getrinn, ma tomten fgr seksjonering utvides
slik at ogsa disse arealene inngér, jf. eiersl.
§§ 6 og 9. Arealer som er satt av til felles
bruk ma ogsa tildeles egne registernummer
slik at det kan etableres rettigheter i dem.
Organisering av fellesarealers bruk ma re-
gistreres i trdd med reguleringsplan, ram-
metillatelser og tilhgrende utomhusplaner.
Generelt far offentligrettslige krav stor be-
tydning ved etablering av eiendommer med
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fellesfunksjoner. Her er det klare koplinger
mellom etableringen av nytt tomtemgnster
og bruksordningsreglene.

Jordskifterettens krav om matrikkelfg-
ring, og lokal matrikkelfgrers innfgring av
reparselleringen i matrikkelen, vil matte
forega etter samme prosedyre som den innle-
dende etableringen av matrikkelenheter, et-
ter at jordskifteretten har fattet rettsendren-
de vedtak om «opprettelse» og avgrensing av
eiendomsenhetene, jf. jskl. 17a og b. De ngd-
vendige registernumrene foreligger slik at
matrikkelfgrer vil kunne endre enhetenes
stgrrelse, form og plassering i trad med skif-
teplan og gvrig dokumentasjon, jf. jskl. § 2 li-
tera b. Forsinkelser med rammetillatelsen
har i tillegg til det manglende pantefrafallet
bidratt til 4 utsette reparselleringen. I inter-
vjuet med Oslo kommune sin enhet for ma-
trikkelfgring fremkommer ikke noe entydig
syn pa hvordan man alternativt kan foreta
en slik reparsellering innenfor dagens ma-
trikkelsystem. Selv om man ikke har mye er-
faring med denne type matrikkelarbeid, er
det tydelig at dagens fremgangsmate byr pa
tekniske utfordringer i feringen av jordskif-
tesaker. Alternativet slik intervjuobjektene
skisserer det, kan veere innledende avgren-
sing av regulerte parseller som fremtidige
matrikkelenheter, sammenfgyning av samt-
lige registerenheter, og deretter etablering
av matrikkelenheter i trad med planen.

I og med at igangsettingstillatelse ma
foreligge for etablering av anleggseiendom,
betyr det at tomtemgnsteret for aktuelle
grunneiendommer alt mé veere etablert forut
for dette. For de tre parkeringskjellerne det
her er tale om innebzerer det ytterligere run-
der med rettsendrende vedtak, tilhgrende
«opprettelse» av eiendom, og krav om ma-
trikkelfgring og tinglysing, jf. tabellens opp-
gaver 1-14.

I etterkant av etableringen av nytt tomte-
mgnster, eventuelt parallelt med matrikkel-
fering av anleggsvolum, mé bruksordnings-
regler etableres, jf. jskl. § 2 litera c. De skal
sikre at bl.a. kravene til bruk og utnyttelse
som fplger av reguleringsbestemmelser og
annet offentligrettslig regelverk blir ivare-
tatt (feks. kommunens parkeringsnorm).
Samtidig vil ogsa bruksordningsreglene bi-
dra til a sikre utbygger ngdvendige rettighe-
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ter til 4 gjennomfgre trinnvis utbygging. Re-
guleringen krever at bestemte atkomstveier
og fellesareal skal kunne disponeres av hele
eller utvalgte deler av fremtidige eiersek-
sjonssameier innenfor planomradet. Det
innebaerer at deler av bruksordningen far
konsekvenser for eiendom som farst vil opp-
rettes i senere trinn av jordskiftesaken. En
del av bruksordningsreglene vil i slike tilfel-
ler matte tinglyses pa de aktuelle eiendom-
mene nar disse er opprettet i matrikkelen,
alternativt fremtidige enheter ma tas inn
som parter i bruksordningen pé et senere
stadium. Eiere og festere av naboeiendom-
mer hvor det er inngatt avtaler om tilleggsa-
realer, blir ogsa parter i bruksordningen. I
bruksordningen ma det innga bestemmelser
om fordeling av vedlikeholdskostnader mv.
Midlertidige lgsninger i anleggsperioden kan
ivaretas ved at det gis midlertidige bruks-
ordningsregler, jf. jskl. §§ 23 og 60. Etable-
ringen av bruksordningsreglene er i vid ut-
strekning bestemt av det offentligrettslige.
Ved tinglysingen blir de registrert som servi-
tutter pa de eiendommene bruksordningen
omfatter.

6. Sluttord

Ved jordskifte i bytransformasjon inngar av-
grensing, oppmaéling og registrering av eien-
domsenheter i arbeidet med omformingen av
eiendomsforholdene. Som i «Grefsenjordskif-
tet» kan eieformen og eierstrukturen veere
forholdsvis ukomplisert. Eiendoms- og ret-
tighetsstrukturen kan likevel vaere sammen-
satt og uoversiktlig. Offentligrettslige fgrin-
ger danner avgjgrende premisser for omfor-
mingen av bade eiendoms- og rettighets-
strukturen. Dermed blir ogsa oppgavene som
ma utfgrers for etablering og registrering av
nye eiendomsforhold overraskende omfat-
tende. I vart ndveaerende system, og ut fra
funnene her, involverer disse oppgavene fle-
re myndigheter med ansvar for dels ulike og
dels like gjgremal. Deres ansvar har en insti-
tusjonell forankring der de respektive orga-
nene er bundet av formelle prosedyrer for ut-
foring av oppgaver.

Omfanget av oppgaver vil i slike sammen-
henger veere avhengig av stgrrelsen pa ut-
byggingen, reguleringsstatus, eksisterende
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eiendomsforhold og det tomtemgnster med
rettighetsstruktur man etablerer pa grunn-
lag av gjeldende regulering. I denne proses-
sen er det partenes gnsker som innenfor
rammen av offentligrettslige reguleringer
legger premissene for eiendomsetableringen.
Med en dominant part som dokumentert i
denne case-studien vil vedkommendes prefe-
ranser kunne imgtekommes tilnszermet uten
kryssende interesser. Den maten parten(-e)
forholder seg til involverte myndigheter un-
der eiendomsetableringen er derimot sterkt
pavirket av radende rettstilstand.

Inndelingen i byggetrinn og gangen i pro-
sjektgjennomfgringen styrer fremdriften i
jordskiftesaken, og blir avgjgrende for pro-
gresjonen i utfgrelsen av matrikuleere oppga-
ver. Utfordringen for jordskifteretten, men
ogsa for kommunen som matrikkelansvarlig,
er at myndigheten til a foreta avgrensing av
nye eiendomsenheter og matrikkelmyndig-
heten er delt mellom henholdsvis jordskifte-
rett og kommune. Det innebaerer konkret at
jordskifteretten foretar fysiske avgrensinger
av eiendomsenheter, fremskaffer ngdvendig
informasjon og sammenstiller denne for
fremstilling til matrikulering av de nye en-
hetene. Kommunens oppgaver begrenses til
teknisk utfgrelse. Delingen av myndighet
mellom jordskifterett og kommune medfgrer
merarbeid med registreringen som fglge av
utvidet saksgang og tidsbruk. Matrikkelar-
beidet er av stor betydning for fremdriften i
eiendomsdannelsen, fordi det er en forutset-
ning for & oppnéa rettsvern omkring etable-
ring av eiendom. Dette gjelder ogsa rettig-
hetsklarering, enten det gjelder avlgsning,
ekstinksjon eller etablering. Tidsoverskri-
delser gker usikkerheten omkring eiendoms-
dannelsen med vanligvis ugnskede konse-
kvenser for utbyggere, sluttkjgpere og bruke-
re av ferdigprodusert eiendom.

Denne type matrikuleringsarbeid i forbin-
delse med jordskiftesaker fremstar som ung-
dig komplisert og tidkrevende. Utfordringe-
ne er delvis en konsekvens av matrikkelens
tekniske utforming. Registrert eiendom ma
etableres som flater. Fglgelig kan det oppsta
foringsmessige problemer med & kople
sammen grenselinjer fastlagt ved jordskifte
og eksisterende eiendomsgrenser. At jord-
skifteretten er organisert som domstol bi-
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drar ytterligere til & komplisere situasjonen.
Bl.a. tillater ikke disposisjonsprinsippet at
retten pa eget initiativ trekker parter inn i
saken, selv om den tekniske utformingen av
matrikkelsystemet tilsier at dette burde ha
veert gjort, jf. SK (2010).

Jordskifte som omformingsredskap med
flere grunneiendommer tilhgrende hver sine
interessemotsatte eiere, stiller bestemte
krav til verktgybruk. Forholdet mellom par-
tene 1 jordskifte med et fatall samstemte ei-
ere eller, som i dette tilfellet, en dominant
eier blir annerledes. Betydningen av virke-
midlene for omforming av eiendoms- og ret-
tighetsstruktur for etablering og registre-
ring av eiendomsenheter blir ogsa annerle-
des. I sistnevnte situasjon ville muligheten
til & «viske ut» eksisterende matrikuleere
rettstilstand, for sa & tillate etablering av
nye eiendomsforhold i én operasjon, veere
sveert nyttig. Et slikt «reparselleringsverk-
tgy» tilbys ikke i kraft av matrikkelloven.
Det er heller ikke behandlet i planlovgivnin-
gen. Dette lgses i dette tilfellet delvis ved
bruk av jordskifteloven §2 litera b, som be-
nyttes pa en annen mate og i en helt annen
kontekst enn det som var tilfellet da bestem-
melsen ble utformet.

Arbeidsdelingen mellom jordskifterett og
registreringsmyndigheter er bestemt av re-
gelverket for fysisk avgrensing av eiendom i
forbindelse med etablering og registrering.
Primeert er dette et kompetansefelt som dek-
kes av jordskifteloven, lov om planlegging og
byggesaksbehandling og matrikkelloven. I
denne artikkelen har vi ikke hatt som formal
4 studere terminologien og den prosedyre-
messige sammenhengen i dette regelverket.
Det er likevel grunn til a papeke at ut fra in-
dikasjonene her bygger det ikke pa noen om-
forent og relevant terminologi. Det virker til-
synelatende som om etablering av bebyggba-
re tomter fra det man kan kalle «modereien-
dommer» som etter etableringen fremdeles
har utbyggingspotensial i behold, har dannet
en slags modell for eiendomsdannelsen hos
lovgiver. Dette kommer til uttrykk i bade
bygnings- og matrikkellovgivningen. Skal
jordskifte kunne benyttes som omformings-
instrument i bytransformasjon, er det heller
ikke tilstrekkelig at dets mandat for tenkeli-
ge matrikuleere situasjoner og arbeidsmater
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er nedfelt i jordskifteloven. Det gvrige regel-
verket som jordskiftevirksomheten bygger
pa i sin omforming, bgr ogsa bygge pa tilsva-
rende forstaelse for a fa til en best mulig ko-
ordinering. Sammenkoplingen mellom jord-
skiftelov, lov om planlegging og byggesaksbe-
handling, matrikkellov og tinglysningslov
fremstar ut fra sakskomplekset her som
fragmentert, vanskelig tilgjengelig og lite ko-
ordinert. Lovgrunnlaget som regulerer dan-
nelse og omforming av eiendom virker pa
disse punktene generelt grunt utredet. Spe-
sielt gjelder det bruk av jordskifte som virke-
middel for eiendomsdannelse i by. Slik sett er
det gode grunner til a fglge opp Bygningslov-
utvalgets papekning av behovet for utred-
ning av «urbant jordskifte» med hensyn pa
eiendomsdannelse og offentligrettslige for-
hold, slik det fremkommer i forarbeidene til
lov om planlegging og byggesaksbehandling
(Bygningslovutvalget, 2005:445).
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Studentprisen til Halvard Bjerke

Arets studentpris er tildelt Halvard Bjerke. Han far prisen for sin masteropp-
gave med tittel? Bruk av laserdata ved ajourhold av arealressurskartet AR5?

Halvard Bjerke leverte i mai 2011 en masteroppgave med tittel
«Bruk av laserdata ved ajourhold av arealressurskartet AR5».
Dette var resultatet av et samarbeid mellom UMB, Norsk insti-
tutt for skog og landskap og Blom Geomatics.

Arealressurskartet AR5 er et kartdatasett som Skog og land-
skap tilbyr. Det skal beskrive Norges arealressurser og ma derfor
holdes lgpende a jour siden arealer forandres med tiden.

Bjerkes resultater viser at det fins muligheter for a bruke laser-
data som hjelpemiddel til ajourhold av AR5. Intensitetsrastere
kan likne pa ortofoto, og derfor skape et godt visuelt bilde av bak-
ken. Ved a4 kombinere det eksisterende AR5-kartet med rastere
som inneholder hgydeverdier basert pa pulsreturer kan bade byg-
ninger og vegetasjon detekteres. Bruk av objektbasert bildeanal-
yse kan ogséa gi forslag der nye grenser kan settes.

Halvard Bjerke gjennomfgrte oppgaven pa en selvstendig og grundig mate. Det var pa
mange mater nybrottsarbeid, samarbeidspartene er sveert forngyde og vil bruke dette
som grunnlag for sin utnyttelse av laserdata.
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