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Forord

Ole F. Harbek og Erik Solem skrev en kommentarutgave til tinglysingsloven allerede i 1935 – etter at begge hadde hatt sentrale roller i lovarbeidet. Den 6. utgaven kom ut i 1971, før Torgeir Austenå var ansvarlig til og med 9. utgave i 1990. Austenås arvinger stilte velvillig manuskriptet til disposisjon for oss i 2006. Lovverket har gjennomgått omfattende endringer siden 1990. I 1991 gikk en over fra en forvaltningsklageordning til kjæremål (senere anke) til lagmannsrettene, noe som har ført til omfattende rettspraksis om tinglysing. I tillegg har det kommet betydelig rettspraksis om de materielle ekstinksjons- og prioritetsreglene. Sentraliseringen av tinglysingen til Statens kartverk på Hønefoss ble fullført i 2007. Det ble derfor fort klart at en oppdatering av fremstillingen ikke ville være tilstrekkelig. Boka er derfor skrevet på nytt fra grunnen. Harbek, Solem og Austenå skal derfor ha en stor takk som inspirasjon, samtidig som de ikke har noe ansvar for form eller innhold i denne boka.

Det er meningen at fremstillingen skal være à jour pr. 1. juli 2009. Internettlinker vist til i noter, var operative pr. 1. september 2009. Ved kongelig resolusjon 5. juni 2009 ble det bestemt at de bestemmelsene i matrikkellova som ennå ikke er trådt i kraft (med unntak av §§ 7 og 52 nr. 3), skal tre i kraft 1. januar 2010. Ikrafttredelsen medfører endringer i tinglysingsloven, og vi har forskuttert dette i fremstillingen, slik at ordlyden som gjengis og kommenteres her er den som gjelder pr. 1. januar 2010. Ikrafttredelsen vil medføre justeringer i forskriftene. Vedlagte forskrifter gjelder pr. 1. september 2009.

En stor takk til advokat Reidar Myhre som har gjennomgått store deler av manuskriptet og gjennom diskusjoner har bidratt med en mengde gode innspill. Takk også til høyesterettsdommer dr.juris Jens Edvin A. Skoghøy som har gjennomgått manuskriptet i sin helhet. Vi har også fått nyttige innspill fra rådgiver Christian Ingolfsrud og advokatene Ingrid C. Nielsen og Anders Pind. Til slutt må det nevnes at prosjektet ikke kunne gjennomføres uten støtten fra Advokatfirmaet Thommessen AS.

Barolo, 09.09.09
Borgar Høgetveit Berg & Stein Bråthen-Otterbech
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INNLEDNING

1Historikk

Avhending av fast eiendom er en viktig disposisjon, både for innehaveren og omverdenen.1 En slik transaksjon måtte derfor gjøres i bestemte og høytidelige former.2 I eldre norsk rett skjedde overføring av eiendomsrett til fast eiendom i høytidelige former. En form som ble brukt, var at selgeren tok jord fra bestemte steder på eiendommen og la i kappa (i fanget eller «skjødet») til kjøperen. Et nødvendig antall vitner måtte være til stede. Det er fra dette man regner med at ordet «skjøte» har sitt opphav. Ved denne faktiske handlingen i vitners nærvær ble hensynet til notifikasjon og informasjon til omverden ivaretatt.

Det neste leddet i utviklingen var utstedelse av «vitnebrev». Det var skriftlige bevis for at en muntlig avtale var inngått. Ut på 1200-tallet ble vitnebrevet oppfattet som selve avhendingsavtalen. Delvis parallelt med dette, ble det etter hvert vanlig at avhending skjedde på tinget, eller i andre større forsamlinger, jf. Gulatingsloven kapittel 292. Avhending av odelsjord var regulert av egne regler.3 Etter hvert som skrift ble vanligere, og avhending av jord ble utformet i dokumenter, skjedde det en overgang bort fra tinget og over i rent private kontraheringer. Det ble oppfattet som sikkert og godt bevis for at eiendomsretten ble overført, at dokumentet var underskrevet av avhenderen med segl og attestasjon fra vitner.4 Etter hvert som avhending og handel økte i omfang, ga praksisen muligheter for misbruk og bedragerier. I Norge ble lovregulering av området først innført på 1600-tallet. En utvikling mot et rettsvernssystem startet imidlertid også her i landet i form av sedvaner og vedtekter.

Utviklingen startet i Bergen. Hanseatene hadde et eget «kontor» fra ca. 1350. Fra slutten av 1300-tallet ble overdragelser av eiendommer foretatt i offentlige møter på kontoret og disposisjonen ble skrevet inn i Lübecks Stadsbok. Det er antatt at senere ble tilsvarende disposisjoner skrevet inn i den protokollen som ble ført ved kontoret. Ved en hanseatisk Reces i 1572 ble reglene innskjerpet. Det ble fastsatt at overskjøting av hus skulle foregå offentlig i kontorets møter. Pantsettelse var bare gyldig dersom disposisjonen ble foretatt offentlig for retten og for «Raadet» i Tyskland og for de «velagtede Kjøbmænd i Kontoret». Ved en avtale mellom kontoret og husherren på Bergenhus ble det bestemt at pantsettelsen av hus fra tyskere til nordmenn eller fra nordmenn til tyskere, ikke var gyldig med mindre disposisjonen skjedde for kontoret eller bytinget. Før midten av 1500-tallet hadde Bergen en «Stadsbok» som man antar også var byens tingbok. Mot slutten av århundret var det blitt sedvane for at så vel salg som pantsettelser ble lest for retten og ført inn i tingboka. Formålet var å verne tredjemenn mot hemmelige disposisjoner. Også andre steder i landet fant det sted en utvikling. Innføringen av sorenskriverembetene i 1591 førte etter hvert med seg innføring av tingbøker. Informasjons- og rettsvernssituasjonen var imidlertid ikke god. Christian IVs lovbok fra 1604 hadde heller ikke regler som bedret situasjonen.

Grunnlaget for dagens tinglysingsregler ble lagt med en forordning gitt av Christian IV på Bergenhus 1. august 1622. Forordningen bestemte blant annet at pantsettelse av odelseiendommer skulle skje ved eiendommens verneting «saa det alle og hver kan være vitterlig». En hovedtanke var nok å sikre beviset for disposisjonene, men tanken om å verne tredjemann og forhindre fremtidige tvister var nok også en del av begrunnelsen.5 Forordningen gjaldt likevel bare for odelseiendommer, og ikke i byområdene. Reglene ble visstnok tatt i bruk de fleste steder hvor tingbok var innført. Et nytt steg ble tatt ved forordning av 15. mars 1633, som påla både sorenskriverne og lagmennene å føre en tingbok. I denne skulle alt som ble «forhandlet» på tinget skrives ned. Påbudet ble gjentatt i Store Reces av 1643.

I Christian Vs lovbok (NL) av 1687 ble regelverket utvidet og presisert. I NL 5-3-39 var det fastsatt at: «Paa Tinge skal mand Huus og Jord skiøde og ej andensteds. ... Ti ellers kunde de ikke gielde imod lovligen tinglyste Breve, Indførseler, eller anden lovlig Adkomst, enddog de for dennem ere daterede». NL 1-8-2 og 1-8-3 ga regler om de protokoller som skulle finnes ved domstolene og om hva som skulle skrives i protokollen. NL 1-8-4 slo fast at det ved siden av domsprotokollen skulle føres en protokoll over overdragelser av og rettsstiftelser i fast eiendom. Denne protokollen fikk senere navnet «skjøte- og pantebok». Det var dokumentene som ble protokollerte og identifikasjonen måtte skje ved navnene til partene og eiendommene. I og med at dokumentene ble innført kronologisk for hele tinglaget, er det lett å tenke seg at informasjonsverdien av det protokollerte etter hvert ble dårlig. Det var arbeidskrevende og vanskelig å finne igjen de ulike dokumentene – og faren for å overse et dokument var stor. For å avbøte dette ble det ved forordning 7. februar 1738 bestemt at det både i Norge og i Danmark skulle innføres et personregister og et realregister til «skjøte- og panteboken»: Dette skulle gjøre det enklere og sikrere å finne de dokumenter som kunne være aktuelle. I realregistrene skulle eiendommene identifiseres ved navn. Ettersom reglene var uklart formulert, fikk eiendommene ikke alltid hvert sitt blad, og det ble etter hvert vanskelig å holde oversikten. Gjennomføringen av påbudet om realregistre gikk tregt – og så sent som i 1818 hadde bare halvparten av domstolene innført slike registre.

Det er bemerkelsesverdig at lovgiveren i 1738 ikke knyttet det nye realregisteret sammen med registreringen i den eksisterende skattematrikkelen. I denne var ordningen med nummer på matrikkelgården innført over hele landet i protokollene for 1722–1723. Realregistrene ble ført alfabetisk etter gårdens navn. Flere domstoler hadde imidlertid tatt matrikkelens system i bruk og førte eiendommene inn etter matrikkelnummer. I prinsippet hadde Norge fra 1738 to registreringssystemer for fast eiendom; ett for skatt og ett for rettigheter.

Ny matrikkel ble tatt i bruk fra 1836. I denne var matrikkel- og løpenummer innført som identifikasjonsmerker for det enkelte bruk. Med hjemmel i lov 19. august 1845 og resolusjon 19. juli 1848 ble det bestemt at det skulle innføres nye realregistre i Norge. Hvert tinglag skulle ha ett register, og det enkelte bruk skulle ha sitt eget blad «i den orden» som svarte til løpenumrene i matrikkelen av 1836. Innføringen av realregistrene tok tid, men rundt 1895 hadde de fleste sorenskriveriene registre i samsvar med reglene i resolusjonen av 1848. Fra 1848 hadde vi i prinsippet parallellitet mellom matrikkel og realregister. Formålet med de to registrene var imidlertid forskjellig. Realregisteret var hjelpemiddel for sorenskriveren og informasjonskilde for potensielle rettighetshavere. Matrikkelen var et ledd i skattesystemet. Realregistrene fikk etter hvert navnet «grunnbøker». Troverdigheten av innholdet i dem ble tema for diskusjoner i siste halvdel av 1800-tallet, og de fikk etter hvert en grad av rettslig troverdighet, men tilnærmet full troverdighet fikk de først ved tinglysingsloven av 1935.

Kunngjøringen på tinget fikk med tiden mindre praktisk betydning, selv om rettsvirkningen fremdeles knyttet seg til lesingen av dokumentet på tinget. Real- og personalregistrene, som opprinnelig bare var hjelpebøker til den store hovedboken («skjøte- og panteboken»), trengte i det praktiske liv lesingen til side. I virkeligheten ble det innføringen i registrene som var det viktigste, og det er føringen av registrene som har gitt tinglysingen dens store verdi i kreditt- og omsetningslivet. Den omstendigheten at hver eiendom fikk sitt eget blad i realregisteret, hvor alle tinglyste rettsstiftelser ble anmerket, gjorde det mulig til enhver tid å bringe på det rene med relativt stor sikkerhet hvilke heftelser som hvilte på en eiendom. På denne måten ble det etter hvert utviklet et godt grunnlag for realkreditten. Nytten av tinglysingen vil alltid være avhengig av den nøyaktighet realregistrene blir ført med. Generelt har vi i Norge hatt gode realregistre, som i praksis har vært tillagt en ganske høy faktisk troverdighet.

2Hovedpunktene i den norske tinglysingsordningen før 1935

Hovedpunktene i tinglysingsordningen før 1935 var i korte trekk som følgende:6 Dokumentet en ønsket tinglyst, ble levert på tinglysingskontoret. På tinglysingstingene, som i byene ble holdt minst to ganger i uken og på landet to ganger i måneden, ble det lest opp et utdrag av dokumentet, og om dette ble det gjort en opptegnelse i tingboka. Der- etter ble dokumentet ordrett avskrevet i «skjøte- og panteboken», som inneholdt alle tinglyste dokumenter i kronologisk orden. I 1925 ble det bestemt at et dokument som forlangtes tinglyst,i alminnelighet måtte vedlegges en avskrift, skrevet på en egen sort autorisert papir («tinglysingspapir»). Avskriftene ble heftet inn i en mappe, i kronologisk orden, og disse mappene erstattet eller utfylte skjøte- og pantebøkene.

I realregisteret (panteregisteret for faste eiendommer) hadde hver skylddelt (matrikulert, i byene hver oppmålt) eiendom sitt særskilte blad, og her ble det ført inn et utdrag av de dokumentene som vedkom eiendommen; ekstrahering. De dokumentene som ikke gjaldt fast eiendom, ble ekstrahert i personalregisteret. Tinglysingsdommeren ga attest om tinglysingen på dokumentet, og i en «anmerkning» ble det gitt opplysning om utstederen hadde hjemmel. På pantobligasjoner ble dessuten eldre tinglyste heftelser anmerket. Mot særskilt betaling ble slike eldre heftelser også anmerket på andre dokumenter.

Som hovedregel måtte en rettsstiftelse tinglyses for å få fullt rettsvern. I kollisjonstilfeller ble prioriteten regnet fra lesingen på tinget. Innføringen i registeret hadde ingen rettsvirkning. Selv om innføring var unnlatt eller foretatt på en uriktig måte, hadde tinglysingen samme rettsvirkning som om dokumentet var ført riktig inn.7 Man kunne derfor ikke stole på at registeret viste det riktige forhold. Staten var dessuten uten ansvar for feil. Derimot var i alminnelighet tinglysingsdommeren ansvarlig for de feil som ved uaktsomhet var begått av ham eller hans underordnede.

Tinglysingsdommeren hadde ingen undersøkelsesplikt, og kunne ikke nekte et dokument tinglyst, selv om det var utstedt av en annen enn eieren av den eiendommen som rettsstiftelsen gjaldt. Noe forenklet kunne det sies at «hvem som helst kunne få tinglyst hva som helst på en hvilken som helst eiendom». Når det var spørsmål om avlysing (sletting) av et dokument, hadde dommeren derimot plikt til å undersøke om vilkårene for avlysing var til stede.

Som vi har sett over, var matrikkelen et register over verdien av landeiendommer uttrykt i form av en skyldverdi. Den var ufullstendig i og med at byer, tettsteder, allmenninger og Finnmark ikke var med. Tinglysingssystemet ga derimot opplysninger om rettigheter til og i fast eiendom. De to registersystemene utviklet seg i praksis relativt uavhengig av hverandre. Et tilknytningspunkt mellom de to systemene var imidlertid identifikasjonen av den aktuelle eiendommen. Eiendommene i matrikkelen ble identifisert med løpenummer fra 1722–1723, mens realregistrene ble ført alfabetisk etter gårdens navn. En overgang til å bruke et felles identifikasjonssystem ble ikke gjennomført i Norge før 1890–1895. Etter skylddelingsloven av 1909 skulle nye bruk ved utskillelse og skyldsetting gis nye gårds- og bruksnummer. Melding om dette ble sendt til matrikkelkontoret i Landbruksdepartementet. Dermed fikk tinglysingsdommeren en viktig rolle i ajourholdet av landsmatrikkelen. Systemet vi hadde fram til 1980 innebar i realiteten at Norge manglet et eiendomsregister slik det fantes i andre land.8 Grunnboka fungerte i praksis som et eiendomsregister.

3Tinglysingsreformen i 1935

På bakgrunn av at det daværende tinglysingssystemet hadde en del svakheter, ble det i siste halvdel av 1800-tallet reist spørsmål om en reform av tinglysingsreglene, særlig under innflytelse av samtidige tyske reformbestrebelser. Professor Hagerup holdt et foredrag i 1887 på det nordiske juristmøte med tittelen: «Bør Grundbøgeme tillægges offentlig Troværdighed».9 I Danmark ble spørsmålet om en reform av tinglysingsordningen tatt opp i 1923 av professor Vinding Kruse.10 Vinding Kruses avhandling inneholdt utkast til en ny tinglysingslov og dette utkastet ble lagt til grunn da den danske tinglysingsloven ble vedtatt i 1926. Det norske justisdepartementet satte deretter ned en tremannskomité (Erik Solem, Sverre Grette og Ole F. Harbek) som avga sitt utkast i 1933, som igjen ledet til lovforslaget i Ot.prp. nr. 9 (1935) til ny tinglysingslov.

Loven hadde i stor utstrekning den danske loven som forbilde – særlig den tekniske siden. De materielle reglene bygger for det meste på tidligere rett, men på de punktene hvor det ble gjort endringer, var mønsteret stort sett den danske ordningen. Forarbeidene understreket at det var en viktig forutsetning å skape et oversiktlig register som kunne gi «større sikkerhet for eiere og rettighetshavere».11 For å oppnå dette ble dommeren pålagt en plikt til å granske dokumentene før de ble tinglyst, det ble stilt krav til hvem som kunne underskrive dokumenter som ønskes tinglyst og det ble gitt regler om at dødt stoff skulle fjernes fra registrene. Det ble videre gitt regler som skulle sikre grunnbokas rettslige troverdighet både i positiv og negativ retning. En ikke tinglyst rett vil som hovedregel tape i kollisjon med en yngre tinglyst rett. Som hovedregel kan man også legge innholdet i det som er tinglyst til grunn. En valgte, som i Danmark, men i motsetning til i Tyskland, ikke å gi systemet full troverdighet. I den grad systemet sviktet, skulle staten gi erstatning til den som stolte på systemet og led tap. Lysingen på tinget – som etter hvert var blitt til en høytlesning på dommerens kontor – ble avskaffet og det hele ble en registreringsforretning. Dokumentene skulle også registreres på innleveringsdatoen.

4Forslaget til ny tinglysingslov, NOU 1982: 17

Antallet tinglysingsforretninger økte med 50 % fra 1965 til 1975. I denne perioden økte den økonomiske aktiviteten i samfunnet sterkt. Et annet trekk var at etter hvert som planleggingssamfunnet utviklet seg, ble tinglysingskontorene pålagt kontrollplikter som de hadde dårlige forutsetninger for å oppfylle. Dette skapte merarbeid, og dermed vokste ventetiden for å få et dokument tinglyst – gjerne opptil flere måneder. Tinglysing ble en flaskehals. Justisdepartementet satte derfor i 1976 ned et utvalg for å utrede tilpasninger av tinglysingen til de nye samfunnsforholdene. Professor dr. juris Thor Falkanger ledet Tinglysingsutvalget som avga NOU 1982: 17.

Tinglysingsutvalget mente det var viktig å styrke grunnbøkenes troverdighet, noe man skulle oppnå ved en klargjøring av dommerens granskingsplikt, kravet til grunnbokshjemmel og reglene om klage og retting. Det ble ikke foreslått store endringer i reglene om hvilke dokumenter som kunne tinglyses. Utvalget foreslo for øvrig en kodifikasjon av en del spørsmål om prioritet, opptrinnsrett og opplåning (utkastet er senere brukt som modell for slike regler i luftfartsloven og burettslagslova). Utvalget gikk inn for at tinglysingen fortsatt skulle høre under domstolene med klageadgang til departementet.

I forslaget til ny pantelov, som forelå på den tid, var adgangen til å få rettsvern ved tinglysing av underpant i løsøre, foreslått utvidet. Tinglysingsutvalget skulle utrede regler som kunne styrke personregisterets troverdighet. Utvalget foreslo å opprette et landsregister for tinglysing av rettigheter til og i løsøre; Løsøreregisteret. Odelstingsproposisjonen knyttet til dette spørsmålet ble i Stortinget behandlet sammen med forslaget til ny pantelov.12

Ti år senere fremmet Justisdepartementet forslag om endringer i tinglysingsloven.13 Bakgrunnen var å innføre EDB i tinglysingen. Det videre lovarbeidet på grunnlag av NOU 1982: 17 ble utsatt til ordningen med elektronisk tinglysing var gjennomført og evaluert.

Hovedkomiteen for reformer i lokalforvaltningen foreslo i 1981 at klager over tinglysingsavgjørelser ble lagt til en bestemt overordnet domstol.14 Tinglysingsutvalget mente som nevnt at den dagjeldende klageordning i hovedsak burde beholdes. Forslaget ble stilt i bero ettersom en overvekt også av de øvrige høringsinstansene var negative. Etter en fornyet vurdering fremmet departementet i 1990 forslag om at klager over tinglysingsavgjørelser (og andre registreringsavgjørelser) skulle legges til domstolene, se nærmere merknadene til tinglysingsloven § 3.15 Forslaget ble vedtatt, og fra 1990 var rettsmiddelet mot tinglysingsavgjørelser ikke lenger klage til departementet, men kjæremål (nå anke) til lagmannsretten.

5Delingsloven av 1978 med GAB-registeret og matrikkellova av 2005 med Matrikkelen

Den første trykte skattematrikkelen over eiendommer på landet er fra 1647. Den sentrale registerenheten var gården. Gården kunne ha én eier, men normalt var det flere eiere og flere brukere, som disponerte hver sine arealer. Den enkelte eiers andel i gården var oppgitt i en relativ verdiangivelse kalt skyld. Skattegården ble identifisert ved «Gaardenes Navn», videre ble nevnt de som bodde der, hva de betalte i «Landskyld», hvem som eide gården, og hvem som hadde retten til å bygsle bort deler av gården. På 1700-tallet ble det innført nummer som identifikasjonsmerke. I 1818 ble det bestemt at det skulle lages en ny matrikkel, og lovens begrep «eiendom» omfattet det enkelte bruk innenfor matrikkelgården. Brukene fikk egne løpenummer, og registerenheten i den nye matrikkelen var ikke lenger gården, men bruket, identifisert med matrikkelnummer og løpenummer. I 1863 ble identifiseringen endret slik at matrikkelnummeret ble gårdsnummer innenfor kommunen og brukenes løpenummer ble endret til bruksnummer innenfor gårdsnummeret. Når et areal ble skilt fra en eiendom, fikk den nye eiendommen første ledige bruksnummer innenfor gårdsnummeret og skylda ble delt mellom det gamle og det nye bruket. Men store arealer i Norge var ikke registrert med gårds- og bruksnummer. Dette gjaldt blant annet Finnmark, det meste av grunnen i byer og tettsteder, og mye veg- og jernbanegrunn.

Behovet for planlegging av og kontroll med bruken av arealer og naturressurser skjøt fart særlig fra 1960. Det matrikulære systemet var utilstrekkelig og en forbedring av tilgjengelig informasjon ble påtrengende. Geodatakomiteen, oppnevnt i 1969, skulle foreslå et forbedret regionalt informasjonssystem til samfunnsplanlegging og forvaltning. Komiteen avga sin innstilling i 1971, og for å skaffe tilstrekkelig informasjon ble «Geodatametoden» foreslått. Dette var en fellesbetegnelse for de metodene som brukes når eiendomsenheter og deres data blir stedfestet og bearbeidet i et kartkoordinatsystem ved hjelp av et register over koordinatbærende enheter. Forslaget ble fulgt opp med videre utrednings- og planleggingsarbeid, og kulminerte med NOU 1975: 66 om innføring av Geodatasystemet – som var konsentrert om to nye datasystemer. Det første systemet skulle sikre rutiner og standarder for registrering av grunneiendommer, bygninger og adresser – der beliggenheten skulle angis ved koordinater. Systemet skulle omfatte lokale registre over: Grunneiendommer, Adresser og Bygninger («GAB»). Det andre systemet var et referansearkiv over ressurs- og forurensningsdata.

I St.meld. nr. 25 (1977–1978) om regional planlegging og forvaltning av naturressursene ble det pekt på at behovet for et bedre opplegg for registrering av grunneiendommer var særlig sterkt. Det ble videre pekt på at både Sverige og Danmark hadde hatt matrikkelvesen i flere hundre år. Fagfolk hadde der sørget for en systematisk kartlegging og registrering av eiendommer – i motsetning til i Norge hvor dette arbeidet, i alle fall fra 1845, var overlatt til legfolk.16 Skikkelig kartfesting og merking skjedde bare for eiendommer omfattet av bygningsloven og der eiendomsdanningen skjedde i sammenheng med jordskifte. Det forelå ikke noe standardisert opplegg for utarbeiding av nøyaktige kart over landets eiendommer.

Landbruksdepartementet oppnevnte i 1966 et utvalg for å utrede ny skylddelingslov. Utvalget avga NOU 1973: 31 og det videre arbeidet med innstillingen ble overtatt av Miljøverndepartementet som var oppdragsgiver for de andre utvalgene. Arbeidet med ny skylddelingslov ble samkjørt med geodatasystemet og førte til Ot.prp. nr. 50 (1977–1978) med forslag til en ny delingslov – som ble vedtatt i 1978 og satt i verk 1. januar 1980.

Med delingsloven ble det for første gang innført en felles lov for hele landet for måling, merking og registrering av grunneiendommer. Med begrepet «grunneiendom» mente man grunnareal som var oppmålt eller skylddelt som en enhet, og tildelt offisiell identifikasjon. Enheten kunne godt bestå av flere fysisk atskilte deler (teiger). Begrepet «grunnareal» kunne også bestå av areal som verken var oppmålt eller skylddelt, men som fremsto som en egen enhet med ensartet eierforhold. Også disse enhetene kunne bestå av flere fysisk atskilte deler. En tredje gruppe var grunnsameier hvor eiendomsretten var fordelt mellom særskilt matrikulerte eiendommer. Dette kalles vanligvis sameie mellom bruk, i motsetning til personlig sameie. Hjemmel til slike sameier er indirekte registrert gjennom registrering av rettighetsforholdet hos de rettighetshavende bruk. Verdien av andelen var inkorporert i brukets skyld. I delingsloven kapittel 3 var det regler om dannelse av nye eiendommer ved utskillelse av ny grunneiendom fra en eksisterende eiendom. I delingsloven kapittel 2 var det regler om kartlegging og grensemerking av både nye og eksisterende eiendommer.

Arbeidet med å bygge opp et elektronisk eiendomsregister startet i 1976. En grunneiendom skulle registreres med gårds- og bruksnummer, en festerett med et festenummer og en eierseksjon med et seksjonsnummer. GAB ble ført sentralt av Statens kartverk, og justert ved meldinger fra de kommunale oppmålingsmyndighetene til fylkeskartkontorene som deretter sendte meldingen videre til Statens kartverk. GAB inneholdt sentral teknisk informasjon, mens grunnboka inneholdt sentral juridisk informasjon. Endringen i GAB-systemet ble vist i grunnboka ved at målebrev som etablerte ny eiendom og målebrev med grensejusteringer skulle tinglyses, jf. delingsloven § 4-2. På den andre siden skulle det sendes melding til GAB om endringer i hjemmelsopplysningene. Det skulle videre blant annet sendes melding når det ble tinglyst festerett til en hel registerenhet, når en registerenhet ble slettet, når flere enheter ble sammenføyd og når bygninger ble oppdelt i eierseksjoner. Det var oppmålingsmyndighetene som tildelte registerbetegnelse, jf. delingsloven § 4-1. Før 1980 var det tinglysingsmyndighetene som ga melding om hvilke bruksnummer under et gårdsnummer som var ledig.

Miljøverndepartementet ba i 1995 Statens kartverk om å organisere en gjennomgang av delingsloven. Dette resulterte i NOU 1999: 1, som førte til lov 17. juni 2005 nr. 101 om eigedomsregistrering (matrikkellova). De viktigste momentene i den nye loven skulle – i følge departementet – være:

«Matrikkelen. Det skal etablerast eit moderne eigedomsregister for heile landet, kalla matrikkelen. Registeret skal byggje på det gjeldande grunneigedoms-, adresse- og bygningsregisteret (GAB-registeret), men skal også omfatte kart som viser plassering, storleik og form på den enkelte eigedommen. Kartdata vil bli henta frå digitale eigedomskart (DEK) hos kommunane og Statens kartverk.

Samspel med tinglysingsregisteret. Matrikkelen og tinglysingsregisteret (grunnboka) skal fylle ut kvarandre. Medan grunnboka primært inneheld opplysningar som får rettsvern gjennom tinglysing, skal matrikkelen gi informasjon om fysiske forhold og andre viktige opplysningar som det ikkje er nødvendig eller mogleg å tinglyse. Matrikkel og grunnbok vil få ein felles administrativ overbygning ved at Statens kartverk i framtida også skal føre grunnboka, jf. vedtak i Stortinget 12. juni 2002 om å overføre tinglysinga frå domstolane til Statens kartverk.

Skilje styresmaktoppgåver og tenesteproduksjon. Etter gjeldande delingslov står kommunen for alle sider ved eigedomsregistreringa som pliktig styresmaktoppgåve, både oppmålinga i marka og registerføringa. Departementet foreslår å dele dette i to, ein tenestedel og ein styresmaktdel. Tenestedelen (oppmålingsforretninga) omfattar merking og oppmåling av grenser og anna arbeid fram til krav om matrikkelføring. Tenestedelen vil ikkje innehalde noko element av offentleg avgjerdsmakt. Alle element av avgjerdsmakt blir lagt til den andre delen, føring av matrikkelen, som framleis skal vere ei oppgåve for kommunen som offentleg styresmakt.

Kommunane vel organisering. Skiljet mellom styresmaktoppgåver og tenesteproduksjon legg til rette for at kommunane kan velje organisering tilpassa dei lokale forholda. Departementet vil tru at dei fleste kommunane ønskjer å opne for privat tenesteyting og fritt landmålarval, og foreslår dette som lovteknisk hovudløysing. Kommunen kan vedta å oppretthalde oppmålingstenesta som eit kommunalt eineansvar.

Godkjende landmålarføretak. Etablering av private landmålarføretak kan gi ein nyttig konsulentbransje som gir partane effektiv hjelp i mange spørsmål i samband med eigedomsdeling og andre forhold rundt fast eigedom. Departementet foreslår å sikre krav til kompetanse gjennom ei ordning med godkjende landmålarføretak etter mønster av den sentrale godkjenningsordninga i plan- og bygningslova.

Nye registereiningar. Forslaget fører vidare dei noverande registereiningane grunneigedom, festegrunn og eigarseksjon. For å løyse behovet for lovregulert registrering av «volum» over eller under jordoverflata, blir anleggseigedom innført som ny registereining. Den mest vanlege typen anleggseigedom vil vere eit volum i undergrunnen, for eksempel ei lagerhall eller eit parkeringsanlegg, men anleggseigedom kan også opprettast for byggverk på «lokk» over bakkenivå. Også fast og varig forankra anlegg på sjøgrunn, både innanfor og utanfor grensa for privat eigedomsrett, kan opprettast som anleggseigedom. Eigedomsrett til anleggseigedom vil få tilsvarande rettsleg stilling som eigedomsrett til ein grunneigedom. I tillegg er det utarbeidd eit klarare lovgrunnlag for å registrere det tradisjonelle «jordsameiget», dvs. grunnareal som ligg i sameige mellom fleire grunneigedommar, og der sameigedelane inngår i grunneigedommane.

Arealoverføring blir innført som eit tilbod om ei enkel og tenleg form for arealbyte i alle storleikar mellom eigedommar som grensar til kvarandre. Det må hentast inn løyve frå kommunen og andre offentlege styresmakter som for deling, men dei etterfølgjande prosessane blir enklare fordi det ikkje skal opprettast ei ny matrikkeleining. Tinglysing sikrar at rettar blir ivareteke.

Geodetisk grunnlag er ein teknisk føresetnad for all kart- og oppmålingsverksemd. Geodetisk grunnlag blir bygd opp av nett av oppmålingsmerke (fastmerke) med kjende koordinatar, og er utgangspunkt for å rekne ut eintydig plassering f.eks. for grensemerke, bygning eller anlegg. I dag er det fleire offentlege verksemder på statleg og kommunalt nivå, og private verksemder, som kvar for seg etablerer fastmerke ut frå eigne behov. Manglande rapportering mellom dei ulike instansane medfører ulemper og unødige kostnader. Departementet foreslår klarare lovføresegner, m.a. skal kommunen føre standardiserte register over fastmerka i kommunen.

Langsiktig mål om einsarta adressesystem for heile landet. Departementet foreslår i hovudsak å føre vidare gjeldande ordningar for tildeling av offisielle adresser, og understrekar målet om eit felles adressesystem basert på vegnamn og husnummer.

Langsiktig mål om kartlegging av alle eigedommar. Eksisterande eigedom som ikkje tidlegare er kartlagt, bør på sikt bli målt og merkt på lik linje med annan eigedom. Departementet har derfor formulert ei føresegn om at grenser skal vere klarlagt ved heimelsovergang. Departementet foreslår likevel at dette først blir sett i verk når det har vakse fram eit tilfredsstillande tenestetilbod.»17

Forslaget om privatisering av oppmålingsarbeidet var kontroversielt. Kommunenes monopol skulle brytes, og det skulle åpnes adgang for private, autoriserte landmålere til å stå for oppmålings- og kartforretningene. Formålet var å øke kvaliteten på arbeidet og sikre rask saksbehandlingstid. Ordningen var i prinsippet lik den Danmark har hatt i 250 år. Ved bruk av private landmålere er det nødvendig å skille mellom myndighetsutøvelse og tjenesteproduksjon, og dette skillet har blant annet vært omfattende drøftet i Sverige.18 Flertallet i Energi- og miljøkomiteen (H, FrP og KrF) ville skille mellom offentlig forvaltning og tjenesteproduksjon, mens mindretallet (Ap, SV og SP) var imot.19 Loven ble vedtatt i tråd med flertallets innstilling, og bygde fullt ut på proposisjonen. Regjeringen Stoltenberg II var ikke fornøyd med dette, og loven ble på dette punktet ikke satt i kraft. Departementet foreslo i Ot.prp. nr. 57 (2006–2007) å videreføre det offentlige ansvaret for eiendomsoppmålingen. Endringsloven ble deretter vedtatt av det nye Stortinget, der AP, SV og SP hadde flertall.20

6Tinglysingen sentraliseres til Statens kartverk

Innføringen av elektronisk databehandling i tinglysingen var viktig i arbeidet med å styrke tinglysingens rolle i et eiendomsinformasjonssystem. Omlegging fra manuell til elektronisk grunnbok ble gjennomført fra 1989 til 1995 (pengeheftelsene var ferdig overført i 1993). Totalt ble hjemler og heftelser knyttet til ca. 2,5 millioner eiendommer, beskrevet på ca. 6 millioner grunnboksider, overført og gjort tilgjengelig i elektronisk form.

Miljøverndepartementet og Justisdepartementet foreslo i 1993 at grunnboka og GAB-registeret burde samordnes. Stortinget vedtok dette og samordningen ble satt i verk i 1995. Oppgaven ble lagt til Tinglysingsdata AS, som samtidig endret navn til Norsk Eiendomsinformasjon AS. Dette fellessystemet ble kalt Eiendomsregisteret (EDR) og inneholdt offisiell informasjon om hjemmelsforhold, heftelser og andre forpliktelser som påhvilte en eiendom. Videre var det informasjon om grunnen, adresseinformasjon og nøkkeldata om bygninger. EDR dekket alle eiendommer (2,5 mill.), alle hjemmelshavere (1,9 mill.) og alle bygninger (3,4 mill.). Men samordningen berørte ikke forvaltning og føring av registrene. Tinglysingskontorene og Statens kartverk delte fortsatt dette arbeidet, og den som ønsket grunnbokinformasjon kunne også få dette ved det enkelte tinglysingskontor.

En arbeidsgruppe nedsatt av Justisdepartementet avga i mars 1998 en rapport om krav til fremtidig tinglysing.21 Rapporten ga grunnlag for videreutvikling av tinglysingen, basert på en sentral grunnbokdatabase.

Justisdepartementet fremmet i januar 2001 St.meld. nr. 23 (2000–2001) om førsteinstansdomstolene i fremtiden. Formålet var å gi Stortinget anledning til å drøfte prinsipielle spørsmål knyttet til tingrettenes arbeidsoppgaver og struktur. Meldingen bygget på NOU 1999: 22 om domstolene i første instans. Justisdepartementet gikk inn for at tinglysingsoppgavene skulle tas ut av domstolene i første instans og legges til Statens kartverk, og at føringen av grunnboka skulle skje ved 18 fylkeskartkontorer. Meldingen ble behandlet i Stortinget i mai 2001.

Flertallet i Justiskomiteen (Ap og H) var enig i departementets vurdering om at tinglysing på sikt burde tas ut av tingrettene. Flertallet hadde imidlertid behov for ytterligere opplysninger om konsekvensene ved de ulike løsningsalternativene. Komiteens medlemmer fra KrF ba departementet i den forbindelse utrede «Hardangerregisteret» som et register tilknyttet Statens kartverk.22

Justisdepartementet fremmet deretter St.meld. nr. 13 (2001–2002) og redegjorde for hvilke kriterier som burde legges til grunn for fremtidig tinglysing og hvilken betydning dette burde ha for hvordan tinglysingen skulle organiseres i fremtiden. Departementet mente at tinglysing fortsatt burde være en offentlig oppgave, og fastholdt at en tilknytning til Statens kartverk ved fylkeskartkontorene ville gi den beste løsningen. Det ble lagt avgjørende vekt på at tinglysing inngår i en nasjonal infrastruktur for eiendomsinformasjon, og at en overføring til Statens kartverk ville gjøre det enkelt å gi brukerne all eiendomsinformasjon på ett sted. Det nære samarbeidet mellom fylkeskartkontorene og kommunene skulle gi særlige muligheter for at brukerne kunne få veiledning i hjemkommunen. Departementet opplyste at det verken forelå planer eller ønsker om en senere full sentralisering.

Flertallet i Justiskomiteen (H, FrP og KrF) støttet hovedtrekkene i departementets forslag, men foreslo at tinglysing i fast eiendom skulle overføres til en sentral enhet under Statens kartverks hovedkontor på Hønefoss. Mindretallet (Ap og SV) ville beholde tinglysingen i tingrettene.23 Stortinget vedtok onsdag 12. juni 2002, etter en relativt frisk debatt, å overføre tinglysingen fra tingrettene til Statens kartverk på Hønefoss.24

Overføringen til Statens kartverk begynte i 2004. I alt er det overført ca 90.000 permer (pantebøker) og 480 arkivskap med dokumenter. Fra april 2007 har Statens kartverk skannet alle nye dokumenter inn til en elektronisk pantebok. Alle data i grunnboka er konvertert til en ny database og saksbehandlingsapplikasjon – Regina. Lørdag 27. oktober 2007 mottok Statens kartverk på Hønefoss det siste flyttelasset med pantebøker fra domstolene. Tinglysing i fast eiendom var dermed fra mandag 29. oktober 2007 samlet under ett tak og én tinglysingsmyndighet.25 Tinglysingen på Hønefoss sysselsetter totalt nær 200 årsverk.26

Tirsdag 5. juni 2007 kom de første elektronisk overførte dokumentene inn fra DnBNOR, og med et tastetrykk var de overført til Regina. I første omgang omfatter såkalt e-tinglysing saksbehandling av pantedokumenter fra banker og andre finansieringsinstitusjoner. Når e-tinglysing er innført fullt ut, forutsettes dette å komme brukerne til gode i form av raskere og sikrere saksbehandling. E-tinglysing vil kunne være et første skritt mot en helintegrert elektronisk saksbehandling, fra kunden tar den første kontakten med banken om en lånesøknad og til lånet er inne på kundens konto. Se merknadene til tinglysingsloven § 4a for nærmere omtale av elektronisk tinglysing.

7Registrering av rettigheter i andre registre

Informasjon om privatrettslige rettigheter er nyttig ikke bare for fast eiendom, men også for andre formuesgoder som praktisk og økonomisk kan være gjenstand for registrering. Dette forutsetter at formuesgodene har en omsetningshastighet som er praktisk mulig å registrere, og at formuesgodene lar seg identifisere og registrere på en rimelig måte, slik at de typisk kan tjene som panteobjekter. Her skal det kun gis en summarisk omtale.27

Skipsregistrene. Kapitalbehovet i sjøfartsnæringen er stort og må for en stor del dekkes ved lån med pant i skipene. Lov om registrering av skip av 1901 regulerte registrering av rettigheter i skip over en viss størrelse. I 1972 ble loven inkorporert i sjøloven av 1893, og reglene står nå i sjøloven av 1994 kapittel 2. Det er en betydelig parallellitet med reglene om tinglysing. I 1992 ble de lokale skipsregistrene sentralisert til et Norsk ordinært skipsregister (NOR) med felles administrasjon med Norsk internasjonalt skipsregister (NIS), som til da hadde vært en del av Bergen byskriverembete. Den nye felles registerenheten ble et eget forvaltningsorgan, Skipsregistrene, underlagt Utenriksdepartementet (fra 1996 Nærings- og handelsdepartementet). For skip på minst 15 meter, er det registreringsplikt i NOR. Registrering av panterett og andre rettigheter i skip er frivillig. Er skipets lengde mellom 7 og 15 meter, er det adgang til registrering på frivillig grunnlag. Skip som er merkepliktige etter deltakerloven eller skal brukes utelukkende eller hovedsakelig i næringsvirksomhet, kan registreres selv om de er mindre enn 7 meter, jf. sjøloven § 11 tredje ledd. For andre typer båter, typisk lystbåter, er 7-metersregelen avgjørende.

Småbåtregisteret. Ved fritids- og småbåtloven av 1998, ble det opprettet et landsomfattende småbåtregister i Fredrikstad, administrert av Toll- og avgiftsdirektoratet. Småbåtregisteret har ingen rettslig troverdighet, og har en annen funksjon enn å gi informasjon om eier- og andre rettighetsforhold. Lovens kapittel om registrering er uansett i praksis opphevet, idet §§ 6–7, 14, 16–19 ble opphevet i 2002 og §§ 2–5, 8–13 og § 15 ble opphevet i 2005.

Luftfartøyregisteret. Et register for registrering av rettigheter i luftfartøyer ble opprettet ved luftfartsloven av 1923 – videreført i luftfartsloven av 1993. Reglene om registrering av rettigheter i luftfartøyer har svært mange likhetstrekk med de tilsvarende regler i tinglysingsloven. Nødvendigheten av registrering for å få rettsvern er den samme som for tinglysing av rettigheter i fast eiendom. Reglene om prioritet bygger på NOU 1982: 17 om ny tinglysingslov og er en kopi av gjeldende rett for fast eiendom, men med noen få avvik. Registrering av rettigheter i luftfartøyer er helt atskilt fra tinglysingen, men fremgangsmåten ved registreringen er i stor utstrekning tilsvarende. Registeret føres av Luftfartsverket, som forvaltningsrettslig ligger under Samferdselsdepartementet.

Kraftledningsregisteret. Bakgrunnen for kraftledningsregisterloven av 1927 er behovet for å benytte elektriske høyspentlinjer som grunnlag for realkreditt. Flere av reglene i tinglysingsloven gjelder ved registreringen. Kraftledningen individualiseres ved ledningskartet som følger konsesjonen. Transformatoranlegg og lavspentanlegg som tilhører eieren av overføringsledningen regnes som deler av denne og pantsettes sammen med den. Statens kartverk er i dag registerfører.

Verdipapirregistrene. Verdipapirregisterloven av 2002 – som erstattet verdipapirsentralloven av 1985 – åpner for flere verdipapirregistre. Vi har likevel kun ett register, Verdipapirsentralen (VPS). Loven regulerer blant annet registrering av rettigheter i finansielle instrumenter og rettsvirkningene av slik registrering. Begrepet «finansielle instrumenter» omfatter de fleste typer omsettelige verdipapirer. Registeret har negativ troverdighet. Er ingen heftelser registrert på et finansielt instrument, vil en godtroende erverver ekstingvere uregistrerte heftelser. Det er utstederen som registrerer verdipapirene. Registrering av verdipapirer er i utgangspunktet frivillig. I visse tilfelle er registrering pliktig, for eksempel for aksjer og tegningsretter i norske allmennaksjeselskaper og norske ihendehaverobligasjoner.

Petroleumsregisteret ble opprettet ved petroleumsloven av 1985, avløst av petroleumsloven av 1996. Registerobjektet er den enkelte utvinningstillatelse. Reglene i tinglysingsloven kapittel 2 og 3 gjelder tilsvarende så langt de passer. Pantsettelse (etter samtykke fra Olje- og energidepartementet) får rettsvern ved registrering i Petroleumsregisteret. Registeret føres av Olje- og energidepartementet.

Akvakulturregisteret. Etter akvakulturloven av 2005 kreves tillatelse fra Fiskeridepartementet for å drive akvakultur. Tillatelsen skal registreres i Akvakulturregisteret, og rettserverv i tillatelsen skal registreres etter mønster fra tinglysingsloven. Brønnøysundregistrene er registerfører.

Livsforsikringsregisteret. Livsforsikringsselskaper er etter forsikringsavtaleloven av 1989 pålagt å ha et register over hvem som er forsikringstaker, og hvem som er forsikret. Etter begjæring kan en som har ervervet en forsikring kreve å få sitt erverv registrert. Registrering av livsforsikring har betydning i kollisjonstilfellene. Loven har bestemmelser som gir registeret både positiv og negativ troverdighet på gitte vilkår.

Borettsregister? Burettslagslova av 2003 forutsatte at det skulle opprettes ett eller flere register for registrering av rettigheter til andeler i borettslag. Loven ble på dette punktet endret før den trådte i kraft. Etter endringsloven skal andeler i borettslag – selv om andelene bare har en fjern tilknytning til fast eiendom – registreres i grunnboka, og rettserverv som er knyttet til en slik andel, kan registreres der, jf. burettslagslova §§ 6-1 og 6-2. Burettslagslova kapittel 6 inneholder en rekke regler som svarer til de materielle reglene i tinglysingsloven. Men selve bruksretten har, selv om den er tinglyst, ikke noen annen status enn en utinglyst leierett, og bruken av grunnboka som register for selve bruksretten kan lede til forvirring og rettstap.28 Statens kartverk er nasjonal registermyndighet, og registerenheten er lokalisert i Kinsarvik, selv om registerføreren har sitt sete på Hønefoss.

Løsøreregisteret. Ved vedtakelsen av panteloven i 1980 ble det opprettet et landsregister for rettigheter i løsøre, plassert i Brønnøysund. De gjeldende reglene om registrering i dette registeret finnes i tinglysingsloven kapittel 4.

Ektepaktregisteret. Ektepakter er ikke formuesgoder i vanlig forstand, men ektepakter måtte tidligere tinglyses i Løsøreregisteret for å få rettsvern mot tredjemann. Etter vedtakelsen av ekteskapsloven av 1991 skjer tinglysingen i Ektepaktregisteret som hører under Registerenheten i Brønnøysund.29

Immaterialrettslige registre. Av registre for immaterielle rettigheter er Patentregisteret, regulert i patentloven av 1967, og Designregisteret, regulert i designloven av 2003, de viktigste. Registrering gir rettsvern overfor andre som pretenderer å ha rettigheter i eller til en oppfinnelse, et patent eller en design. Registrene administreres av Patentstyret.

Samordning? Enhetsregisteret. Det er etter hvert opprettet en rekke registre som gir informasjon av interesse for næringsliv og forvaltning. En samordning vil forenkle arbeidet og gi bedre beslutningsgrunnlag for brukerne, mer rasjonelle arbeidsrutiner for det offentlige og mer effektive kontrollordninger. Det er vel bare hensynet til personvern som kan benyttes som et argument mot samordning. Et skritt på vegen er Enhetsregisteret i Brønnøysund, hjemlet i enhetsregisterloven av 1994. Her er opplysninger fra flere offentlige registre samlet; opplysninger fra Foretaksregisteret, fylkesmennenes register over stiftelser, merverdiavgiftsmanntallet og Statistisk sentralbyrås bedrifts- og foretaksregister.
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