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The author's opinion is that when the cadastre (the national register for land information) and the
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«shared or mixed property relations». The forest is often more divided than the pasture. Whether the
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1 Innledning
Denne artikkelen handler om en svakhet i
matrikkelen og matrikkelkartet. Det er
brukt så snevert eiendoms- eller teigbegrep
at kun deler av enkelte grunneiendommer
presenteres. For enkelte grunneiendommer
er det ikke sammenfallende grenser for skog
og beite. Dette kalles «delte eller blanda ei-
endomsforhold». Uansett om det er kjent el-
ler ukjent hvem som eier grunnen, er det vik-
tig at delte/blanda eiendomsforhold presen-
teres i matrikkelen.

Første ledd i formålsparagrafen i matrik-
kelloven1 lyder slik: «Lova skal sikre tilgang
til viktige eigedomsopplysningar, ved at det
blir ført eit einsarta og påliteleg register
(matrikkelen) over alle faste eigedommar i
landet, og at grenser og eigedomsforhold blir
klarlagde.» Gjeldende odelslov2 og konse-
sjonslov3 har regler om produktiv skog, se
senere. For delte/blanda eiendomsforhold
bør matrikkelkartet vise hvilken grunnei-
endom den aktuelle produktive skogen til-
hører. Videre er det i konsesjonsloven § 4 en

arealgrense på 100 daa. Det er derfor viktig
at grunneiendommene presenteres i sin hel-
het.

Domstolene har forkastet Robberstads te-
ori om «kløyvd eiendomsrett». Robberstads
teori var at beiteeier er grunneier mht beite,
og at skogeier er grunneier mht til skog, se
Falkanger (2013) side 46. Domstolene har
ikke forkastet, og kan ikke forkaste, det fak-
tum at det i deler av landet finnes areal der
ressursene er delt, og det ikke er sammenfal-
lende grenser for skog og beite.

DEK4 er forgjengeren til matrikkelkartet.
Registreringsinstruksen for DEK, og prakti-
seringen av denne, danner grunnlaget for
matrikkelkartet. Delte/blanda eiendomsfor-
hold ble tolket som servitutt, og falt derved
utenfor det som presenteres i matrikkelkar-
tet. I denne artikkelen vurderes ulike konse-
kvenser av dette.

Tema for denne artikkel er eiendomsfor-
hold som følger av ufullstendig eiendomsde-
ling, med utmarksbeite og skog som eksem-
pel. Temaet er skog og utmarksbeite som

1. http://lovdata.no/lov/2005-06-17-101/§1
2. http://lovdata.no/lov/1974-06-28-58
3. http://lovdata.no/lov/2003-11-28-98
4. Digitalt EiendomsKart(verk)
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del av grunneiendom, uavhengig av om
grunnen under skogen/beitet er i ene-eie
eller sameie.

Artikkelen er inndelt i 7 kapittel. Etter
innledningen i kapittel 1, avgrenses del-
te/blanda eiendomsforhold mot servitutt,
«eksklusiv bruksrett» og annen matrikkelen-
het i kapittel 2. Kapittel 3 viser matrikkel-
kartets presentasjon av to grunneiendom-
mer med delte/blanda eiendomsforhold. I
kapittel 4 er temaet teigbegrepet for grunn-
eiendommer i matrikkelkartet. I kapittel 5
vises matrikkelkartets presentasjon av
delte/blanda eiendomsforhold der det er
kjent hvem som er grunneier. Kapittel 6
viser praktiske konsekvenser av mangelfull
presentasjon av grunneiendommer med
delte/blanda eiendomsforhold. Kapittel 7 er
min oppsummering og konklusjon.

2.1 Innholdet i matrikkelkartet
Matrikkelkartet er en sammenstilling av in-
formasjon. To sentrale kilder er økonomisk
kartverk (ØK) og kommunale målebrev.
Sammenstillingen skjedde ved etablering av
Digitalt EiendomsKart (DEK) fra ca 1992 til
opp mot 2009. DEK ble fra 2009/20105 kart-
delen av matrikkelen.

I NOU 1999:1 heter det at matrikkelkartet
«… først og fremst [må] gi et meningsfylt bilde
for brukeren. De fleste brukere har mer behov
for oversikt enn for svært høy presisjon i gren-
seangivelsen.»6 Utvalget vurderte om vegret-
ter og andre stedbundne rettigheter skulle
inn som en del av matrikkelkartet. De mente
kartfesting ikke var realistisk og var i tvil om
nytten ville stå i forhold til kostnadene. De-
partementet sluttet seg til dette og «… vil på
det noverande tidspunktet … verken foreslå at
stadbundne rettar skal målast inn og bli kart-
feste i matrikkelen, eller at matrikkelen skal
omfatte likningsverdi.»7 Det er jo en viss for-
skjell på kartfesting av rettigheter og
likningsverdi, men departementet behandlet

de to poengene i samme punktum. Del-
te/blanda eiendomsforhold er ikke omtalt.

2.2 Avgrensing mot servitutt 
Stedbundne rettigheter (servitutter) skal
ikke registreres eller presenteres i matrikke-
len. Servitutter er definert i servituttloven8 §
1. Stavang (2011) skriver at servitutter kan
stiftes ved «originært erverv», «derivativt er-
verv», «ekstinktivt erverv» (hevd og alder
tids bruk) og ekspropriasjon.9

I denne artikkel behandles eiendomsfor-
hold som er en følge av ufullstendig eien-
domsdeling. Bruksrett der stiftelsesgrunnla-
get ikke er ufullstendig eiendomsdeling, fal-
ler utenfor. 

Ufullstendig eiendomsdeling gjaldt i ho-
vedsak landbrukseiendommer, og motset-
ningen var fullstendig deling. Med fullsten-
dig deling tenker jeg f.eks. på deling av en
landbrukseiendom i to like deler uten at de-
lingen medførte realsameie eller delte/blan-
da eiendomsforhold.

Når det gjelder delte/blanda eiendomsfor-
hold, må det kunne sies at dette i mange
sammenhenger er nærmere jordsameie enn
servitutter. I eksempel 1 og 2 i kapittel 6 om-
tales konsesjonsloven og odelsloven. Siden
dette avsnitt gjelder avgrensing mot servi-
tutt, er det naturlig å se litt nærmere på de
to lovene her.

I forarbeidene til odelsloven heter det at:
«Part i realsameie har likhetstrekk med areal
som eies fullt ut. Det vises til at sameierne har
grunneierrådighet over realsameier, bare be-
grenset av den enkelte eiendoms eierandel, jf.
sameielovens bestemmelser.»10 Odelsloven § 2
andre ledd (og § 4 andre ledd) omtaler kun re-
alsameie, ikke delte/blanda eiendomsforhold.
Jeg legger til grunn at «produktiv skog» ved
delte/blanda eiendomsforhold og (andel av)
«produktiv skog» i realsameie skal behandles
likt, siden stiftelsesgrunnlaget er det samme.
Det samme må gjelde for konsesjonsloven § 5.

5. Hoveddelene av matrikkelloven trådte i kraft hhv. 9. feb 2007, 27. feb 2009 og 1. jan 2010, jf. note 1 til http://lov-
data.no/lov/2005-06-17-101/§50 Bl.a. følgende bestemmelse ble benyttet: «Departementet kan i forskrift gi nærare
reglar om … iverksetjing til ulik tid i ulike kommunar.»

6. Side 87 første spalte
7. Ot.prp. nr. 70 (2004-2005) side 49 første spalte (kap. 8.2)
8. http://lovdata.no/lov/1968-11-29
9. Side 39 – 40.
10. Ot. prp. nr. 44 (2008–2009) side 116 første spalte. Se også side 53, kapittel 6.1.3.3 Andre forhold som har sam-

menheng med arealgrensene
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Når skogeier er grunneier ved delte/blan-
da eiendomsforhold, kan det ikke være tvil
om at det produktive skogarealet er «på eige-
domen», jf. ordlyden i odelsloven § 2. Skogen
vil også være «på eigedomen» i de tilfeller der
beiteeier er grunneier. Dette kommer f.eks.
klart fram når slike grunneiendommer får
ny omforming med hjemmel i jordskifte-
loven11 §§ 2 bokstav a og b. Ev. overføring
eller salg vil forutsette delingstillatelse etter
jordloven § 12 og vil være i konflikt med ser-
vituttloven § 9 andre ledd. 

2.3 Del av grunneiendom, 
matrikkelloven § 5 bokstav e
Ved delte/blanda eiendomsforhold har ikke
en eiendom total/eksklusiv bruksrett til et
areal. Delte/blanda eiendomsforhold er føl-
gelig ikke «festegrunn» i matrikkellovens
forstand. Festegrunn er bl.a. «del av grunn-
eigedom eller jordsameige … som nokon har
ein tilsvarande eksklusiv … bruksrett til», jf.
§ 5 bokstav e. En eksklusiv og langvarig
bruksrett kan matrikkelføres og tinglyses, jf.
tinglysingsloven12 § 12a, matrikkelloven § 6,
matrikkelloven § 12 og matrikkelforskrif-
ten13 § 30.

Dersom delte/blanda eiendomsforhold
hadde kommet inn under «eksklusiv» bruks-
rett, ville registrering som festegrunn vært
etterregistrering av noe som er matrikulert,
og som allerede inngår i den aktuelle grunn-
eiendommen. Tilsvarende etterregistrering
eller spesifisering skjer når uregistrert jord-
sameie blir registrert jordsameie.

2.4 Skogteig uten grunn. Annen 
matrikkelenhet – matrikkelloven § 5 
tredje ledd
I matrikkelloven § 5 tredje ledd, heter det:
«Einingar, under dette rettar, som er tildelte
matrikkelnummer etter tidlegare regelverk,
blir rekna som matrikkeleining og kan stå
oppført i matrikkelen.» Dette kalles «annen
matrikkelenhet», og er en følge av formålsbe-

stemt eiendomsdeling.
Før 1980 var det mulig å gi skogteig (uten

grunn), fallrettighet, mm, eget bruksnum-
mer (matrikkelnummer).14 For «skogteig
uten grunn» var utgangspunktet gjerne at
skogen var delt, mens beite og grunn lå i
sameie. Ved skylddeling av slike skogteiger,
var det to alternativer: Det nye bruksnum-
meret ble en rettighet uten eierandel i beite
og grunn, eller det nye bruksnummeret over-
tok «moderbruket» sin eierandel i beite og
grunn innenfor skogteigens grenser. Det
vanligste var kanskje at skogen ble fradelt
uten «moderbrukets» eierandel i beite og
grunn.

Hvis den nye eiendommen skulle tillegges
skog, beite og grunn i sin helhet, måtte den
deles fra alle eiendommene som var med-
eiere i beite og grunn. I dag ville den i tilfelle
vært grunneiendom, og ikke annen matrik-
kelenhet.

I kartverkets matrikkelklient presenteres
anleggseiendommer15 med skraverte flater.
«Skogteig uten grunn» og anleggseiendom
medfører at det er to eller flere matrikkel-
enheter på samme flate (areal). Annen
matrikkelenhet bør følgelig presenteres med
f.eks. «skravur-skråstrek» eller «skravur-
prikker» i matrikkelkartet.

Annen matrikkelenhet er ikke tema for
denne artikkelen.

3.1 Registreringsinstruksen for DEK 
som grunnlag for matrikkelkartet
I Registreringsinstruks for DEK (1998) defi-
neres eiendomsteig slik på side 3:

«En eiendomsteig er den grunnleggende
arealenheten i eiendomskartverket (DEK). En
eiendomsteig er en sammenhengende grunn-
arealenhet som er avgrenset av: Eiendoms-
grenser og/eller Fiktive eiendomsgrenser
og/eller Udefinerte grenser, dvs avgrensing
av teigen i vannkant mot sjø, vann og større
vassdrag hvor data om de virkelige eiendoms-
grensene er vanskelig tilgjengelige.»

11. http://lovdata.no/lov/1979-12-21-77 Se §§ 3-4 og 3-6 i ny jordskiftelov http://lovdata.no/lov/2013-06-21-100
12. http://lovdata.no/lov/1935-06-07-2
13. http://lovdata.no/forskrift/2009-06-26-864
14. Lov om skylddeling 20. aug 1909 nr. 2. NOU 1973:31 side 28: «Skylddelingsloven foreslås opphevet i sin helhet. … 

Rene bruksretter vil etter utkastet ikke kunne etableres som selvstendige eiendommer, …»
15. http://lovdata.no/lov/2005-06-17-101/§5 første ledd bokstav b)
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I Registreringsinstruks for DEK, heter det
videre på side 68:

«D. Delt eiendomsrett/servitutter
I følge «Modell for digitalt eiendomskartverk»
er det bare grunneiendommer og festegrunn
som er registrert i GAB16 som skal være med
i DEK. I deler av landet vårt har vi fortsatt en
del eiendommer hvor det ikke er fastsatt
hvem som eier grunnen17, men i stedet vet vi
f.eks. hvem som eier skogen og hvem som eier
beitet. I følge «modell for digitalt eien-
domskartverk» er ikke disse eiendom-
mene en del av DEK. Følgelig skal ikke delt
eiendomsrett/servitutt ligge i DEK-data-
settet. Servituttgrenser har heller ingen inn-
flytelse på EKODE18 og ARKODE19 i DEK.

I mange tilfeller er det ønskelig at vi regis-
trerer disse teigene, bl.a. for å kunne tegne ut
eiendomsinnholdet på ØK. Måten dette blir
registrert på hos fylkeskartkontorene, og ko-
dene som blir brukt er beskrevet nærmere i
«Handbok for PROFF20».

Kodene som blir brukt følger SOSl-stan-
darden21, Se kap. om Servitutter og bruksret-
ter i SOSI del 2.

En teig som er en servitutt eller delt eien-
domsrett kan avgrenses av eiendomsgrenser-
typer beskrevet i DEK og/eller av servi-
tuttgrenser (..LTEMA 4018)22 eller fiktiv ser-
vituttgrense (..LTEMA 4095).

Det blir registrert et representasjonspunkt
(..PTEMA 4018)23 innenfor arealet som inne-
holder gards-/bruksnummer til eieren av

bruksretten (..GID)24. I tillegg er det en kode
(...SERVTYPE)25 som sier hva slags bruks-
rettighet som ligger til teigen. Andre op-
plysninger kan legges til egenskapen
...SERVMERK26.» [Understreket her. Fotno-
tene er satt inn her.]

Registreringsinstruksen har en del tekniske
detaljer som ikke er sentrale i denne sam-
menheng.

Det heter at «bare grunneiendommer» som
er registrert i GAB, skal registreres i DEK.
Dette medførte at bruksrett (servitutt) uten
eget matrikkelnummer i grunnboka (og
GAB) ikke skulle registreres, jf. kapittel 2.1
og 2.2 foran.

Det heter at «eiendommer hvor det ikke er
fastsatt hvem som eier grunnen» ikke skal inn
i DEK. Normalt består slike grunneiendom-
mer dels av ene-eid areal og dels av areal med
delte/blanda eiendomsforhold. «Eiendom» må
ha blitt tolket som «teig», altså del av eiendom.
Deler av slike eiendommer ble lagt inn og de-
ler ble utelatt. Matrikkelkartet viser følgelig
kun deler av enkelte grunneiendommer. Dette
er i samsvar med definisjon av eiendomsteig
på side 3 i Modell for Digitalt eiendomskart
(1991): Grunneiendom «eller en avgrenset del
av denne», sameie «eller en avgrenset del av
dette», teig med flere matrikkelenheter «eller
en avgrenset del av slike», mm.

Servitutt og delte/blanda eiendomsforhold
er ikke omtalt i Modell for Digitalt eiendom-
skart. I registreringsinstruksen tolkes dette

16. GAB GrunnAdresseBygning Delingsloven av 23.06.1978 nr. 70 § 4-1 fjerde ledd: «For hver kommune skal Statens 
kartverk føre et register over alle grunneiendommer, all festegrunn og annet som er registrert som egne enheter i 
grunnbøkene.»

17. I Lov om Udskiftning mv. 13. mars Nr 2 1882 heter det om avløysing der det ikke var kjent hvem som var grunn-
eier: «§ 95. Er Raadigheten over Grund udstykket i forskjelligartede stedsevarende Rettigheder, saasom hvor
Græsset tilhører En, Trærne en Anden, uden at det vides, hvem der har Eiendomsret til selve Grunden, blir i Hen-
seende Afløsning den at betragte som Eier, hvis Ret skjønnes at have størst Betydning, og den Anden som Brugsbe-
rettiget.»

18. Eiendomskode, om eierforholdet til teigen: 0 «Ukjent (mangler GID)», 1 «en registerenhet», 2 og 3 «sameie», 4 
«teiger med ukjent innbyrdes geografisk beliggenhet og/eller grenseforløp», 5 «tvisteteig» eller 6 «vann og vass-
drag med uklare eiendomsforhold». Databeskrivelse: Eiendomsinformasjon. http://159.162.103.4/stan-
dard/sosi/html_32/dek/dek.htm (Sist besøkt 11.4.2015)

19. «Arealkode brukes for å angi om det bør beregnes areal av flata eller ikke. Eiendomsteiger som helt eller delvis er 
avgrenset av fiktiv eiendomsgrense (Eiendomsgr_fikt), må ikke få beregnet areal.» Databeskrivelse … Op. Cit.

20. PROFF – Produksjonsløype for etablering og Forvaltning av FKB/DEK og N5-produkter
21. SOSI – Samordnet Opplegg for Stedfestet Informasjon
22. LTEMA. Linjetemakode, se kapittel 3.3: Grunnen til at deler av de to grunneiendommene er utelatt – tekniske 

detaljer
23. PTEMA – Punkttemakode.
24. GID dvs. gnr/bnr siden dette gjelder realservitutter, ikke personlige servitutter.
25. ServituttType, se side 11 og 12 i SOSI standard – generell objektkatalog versjon 4.0 Fagområde: Servitutter Sta-

tens kartverk – november 2006. http://kartverket.no/Standarder/SOSI/SOSI-standarden-del-2/ velg «Servitut-
ter/bruksretter (SERVITUTTER)» (Sist besøkt 11.4.2015)

26. ServituttMerknad, se side 13 i SOSI standard – generell objektkatalog … Op. Cit.
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slik at «delt eiendomsrett/servitutt» ikke
skal inn i DEK. Det var imidlertid ønskelig å
digitalisere delte/blanda eiendomsforhold for
å kunne tegne ut eiendomsinnholdet i ØK.
ØK har altså et mer fullstendig eiendomsbe-
grep og bedre presentasjon av slike grunn-
eiendommer enn matrikkelen. 

I mange tilfeller er det fastsatt hvem som
er grunneier. I jordskiftesaker skal det fra
1883 framgå hvem som er grunneier, se ut-
skiftningsloven av 188227: «Kapitel 7. Lod-
ningen og dertil hørende Andordninger». § 36
andre ledd 2. og 3. punktum «..., naar
raadigheten over et grundstykke deles eller
forblir delt, skal det i foretningen uttrykkelig
anføres, hvilken av rettighetshaverne der
femtidig skal være eier av stykket. De øvrige
rettigheder i samme bliver da at betragte som
brugsrettigheder.»

På jordskiftekart vises bruksrett som
«åpen» bokstav (littera), mens eiendomsrett
vises som «lukka» bokstav. 

Eksempel på åpen bokstav: 

Eksempel på lukka bokstav: B

Siden teorien om kløyvd eiendomsrett ikke
fikk gjennomslag, så finnes det altså en
grunneier der det er delte/blanda eiendoms-
forhold. Grunneiendomsretten vil normalt
ha samme avgrensing som beite eller skogen.
Vi sier at det er beiteeier som er grunneier,
eller skogeier som er grunneier.

Formuleringen «det ikke er fastsatt» må bety
at spørsmålet ikke er behandlet av retten, at
det ikke framgår av skriftlige kilder eller er
ukjent for kartverket/grunneier. Jeg legger til
grunn at det finnes en grunneier.28 Denne kan
være kjent, eller den kan være ukjent. Når
kun deler av enkelte grunneiendommer pre-
senteres i matrikkelkartet, må det kunne rei-
ses spørsmål ved om dette er i tråd med for-
målsparagrafen i matrikkelloven.

3.2 Overføring av eiendomsinformasjon 
fra ØK til DEK/Matrikkelkartet
I Vest-Agder ble det fra 1990-tallet skilt mel-
lom FKB-servitutt29 og DEK, se figur 1.
Kombinasjon av de to datasettene gir et godt
bilde av disse to grunneiendommene, jf. for-
målsparagrafen i matrikkelloven.

27. Lov om Udskiftning mv. 13. mars Nr 2 1882
28. Falkanger (2013) side 45–53.
29. FKB servitutt (FellesKartdataBase)

Figur 1 De to grunneiendommene bnr. 3 og 4 med informasjon fra økonomisk kartverk
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De to eiendommene i figur 1 består av inn-
mark (uskravert) hvor grunneier er kjent, og
utmark (skravert område) hvor skogen er
delt, mens beitet er felles. Første utgave av
Økonomisk kartverk er her fra 1977. Andre
utgave er fra 1993. ØK viser ikke om det er
skog eller beite som er grunneier. Totalarea-
let er 1166 dekar. Det ene-eide området i sør-
øst utgjør 22 %, og utmarka utgjør 78 %.
Matrikkelkartet viser 22 % av de to grunnei-
endommene, dvs. den fargelagte delen av
grunneiendommene i figur 2. 

Eiendommene er delt i innmark og ut-
mark i eiendomsrettslig forstand. Delingen
bygger på hovedutnyttelsen av arealene. Det
er naturen og kultiveringen av naturen som
bestemmer hovedutnyttelsen, og er grunnla-
get for utformingen og oppdelingen av de to
grunneiendommene.

Det skraverte området er delt etter to kri-
terier: Skogen er delt til ene-eie, og beitet er
udelt. Et og samme areal ble altså delt i fire
skogteiger og et felles beiteområde. For beite
var det to stikkord: Gjerdekostnader og drik-
kevann til dyrene. Dette talte for store teiger,
mens knapphet på skog talte for individuali-
sering. 

Området som ikke er skravert, er delt til
full eiendom. Med «full eiendom» menes ene-

eide arealer. Her er arealene fordelt mellom
de to grunneiendommene.

Det fargelagte arealet i figur 2 er de 22 %
av de to grunneiendommene, som presente-
res i matrikkelkartet. De fire teigene som
ikke er fargelagt, er de 78 % som presenteres
som en teig med «matrikkelnummer man-
gler» i matrikkelkartet. I det videre skal vi se
på hvorfor matrikkelkartet utelater 78 % av
arealene til disse to grunneiendommene.
Dette skyldes de valg som ble gjort ved eta-
blering av DEK. Det vil her si digitalisering
av eiendomsinformasjonen på ØK.

3.3 Grunnen til at deler av de to 
grunneiendommene er utelatt – 
tekniske detaljer
Ved overgang fra analogt kart (ØK) til DEK
gjaldt registreringsinstruksen. Se figur 3
som er den høyre halvdelen av figur 2.

Den blå streken i figur 3 er grensa mellom
ene-eid areal i øst (til høyre) og delte/blanda
eiendomsforhold i vest (til venstre). I DEK
var det ingen Ekode for teig [3] med delte/
blanda eiendomsforhold. 

Figur 3 og figur 5 illustrerer problemstil-
lingen i denne artikkelen. Føringsinstruksen
medfører at det ikke er mulig å presentere

Figur 2 Bnr. 3 og 4 slik de to grunneiendommene i figur 1 er gjengitt i matrikkelkartet
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gjeldende eiendomsforhold uten å ta stilling
til hvem som er grunneier vest for den blå
linja – linje [2] i figur 3.

Figur 3 viser fire sosi-koder: Linjetema-
kode 4011, 4015, 4018 og 4099. «Grenselinjene»
kodes forskjellig fordi de ikke viser det sam-
me. Kode 4011 er eiendomsgrense. Kode
4018 er bruksrettsgrense. Kode 4015 og 4099
har ikke interesse i denne artikkelen. 

Den blå linja kalles (inn- eller) utmarks-
grensa. Den skiller innmark som er delt til
full eiendom, fra utmark. I utmarka er
skogen delt og beitet sameie. Linja må
være med i et digitalt kart. Den skiller to
områder med ulike eiendomsforhold. Det
er eiendomsforholdene i utmarka som av-
gjør om den blå linja skal registreres som
bruksrettsgrense (4018) eller eiendoms-
grense (4011) i eiendomskartet. Det er
ikke brukt «fiktiv» eller «udefinert» gren-
se, jf. definisjon av eiendomsteig sitert un-
der kapittel 3.1 foran.

Utfordringen er at det er 50 % sannsynlig
at skoggrensa (linje [1] i figur 3) er bruks-
rettgrense og 50 % sannsynlig at skoggrensa
er eiendomsgrense. Videre er det slik at ut-
marksgrensa (utmarksgjerdet) skal kodes
med den koden som skoggrensa ikke kodes
med. Kodes skoggrensa med 4018, blir ut-

marksgrensa 4011. Kodes skoggrensa med
4011, blir utmarksgrensa 4018.

Linje [1] i figur 3 ble registrert som bruks-
rettsgrense (4018) og ikke eiendomsgrense
(4011). Dette er riktig dersom beiteeier er
grunneier, og feil dersom skogeier er grunn-
eier. Dette er muligens i samsvar med en na-
turlig forståelse av registreringsinstruksen
for DEK, men dette valget har betydning for
registrering av neste linje.

Linje [2] i figur 3 fikk sosi-kode 4011 (eien-
domsgrense) siden linje [1] i figur 3 ble regis-
trert som bruksrettsgrense. 

I utmarka er det delte/blanda eiendomsfor-
hold. Utmarka ble utelatt i DEK, og utmarka
er derfor merket som «mnr mangler» (Matrik-
kelnummer mangler) i matrikkelkartet.
Kodingen av linje [1] og [2] i figur 3, tilsier
imidlertid at utmarka [3] er et uregistrert
jordsameie tilhørende bnr. 3 og 4. Det er ikke
samsvar mellom koding av linje [1] og [2], og
eierinformasjonen på utmarka. På dette
punkt er matrikkelkartet inkonsekvent.

3.4 Eiendomsteigen «delte eller blanda 
eiendomsforhold» mangler.
Ved å registrere skogteigene som egne teiger
med delte/blanda eiendomsforhold, vil

Figur 3 Figuren viser hvorfor 78 % av de to grunneiendommene er utelatt i matrikkelkartet
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matrikkelkartet bli så presist som kilden
(ØK) er. Matrikkelkartet vil vise de to grunn-
eiendommene i sin helhet uten dagens feil
hvor 78 % er utelatt.

Det valget som ble gjort i eksempelet
over, medfører at viktig informasjon om
eiendommene ikke framgår av matrikkel-
kartet. Siden lov har rang over føringsin-
struks, er det ikke tilstrekkelig at matrik-
kelen er i samsvar med føringsinstruksen
for DEK. Det bør vurderes å supplere
matrikkelkartet med en eiendomsteig for
delte/blanda eiendomsforhold. Alternativt
kan teigene registreres som uregistrert
jordsameie. Uansett bør oppdeling i fire ut-
marksteiger beholdes, se figur 6 og 7 i kapit-
tel 5 og figur 8 i kapittel 6.

4.1 Presentasjon av teiger tilhørende 
grunneiendom i matrikkelkartet – 
oversikt
Det er ikke uvanlig at en landbrukseiendom
består av mer enn en teig. De tre teigene i
midten av figur 4 er fra eksempelet foran.
Den øverste og de to nederste teigene om-
tales i kapittel 4.2:

Figurene 1–3 gjelder gult og grønt felt i
figur 4: De 78 % av grunneiendommene som
ikke presenteres i matrikkelkartet, er mar-
kert med gult. De 22 % av grunneiendomme-
ne som presenteres i matrikkelkartet, er
markert med grønt.

I følge registreringsinstruksen er en eien-
domsteig «… den grunnleggende arealen-
heten i eiendomskartverket (DEK)». Det gule
arealet faller utenfor definisjonen av eien-
domsteig. Ufullstendig eiendomsdeling med-
førte «uregistrert jordsameie» og «delte eller
blanda eiendomsforhold». Uregistrert jord-
sameie framgår av matrikkelkartet, mens
delte eller blanda eiendomsforhold presente-
res som «matrikkelnummer mangler», se ka-
pittel 4.2. Siden stiftelsesgrunnlaget er det
samme, bør begge presenteres i matrikkel-
kartet hvis kartet skal gi et meningsfylt bil-
de av slike grunneiendommer.

4.2 Presentasjon av teiger tilhørende 
grunneiendom i matrikkelkartet – 
detaljer
I dette kapittel er det for teigene med delte
og blanda eiendomsforhold, ikke oppgitt
hvem som er grunneier.

Den neste prinsippskissen (figur 5) illu-
strerer alternativene for registrering av tre
grunneiendommer i DEK, og følgelig hva som
framgår av dagens matrikkelkart. Den ene ei-
eren har en grunneiendom (bnr. 4), og den an-
dre eier to grunneiendommer (bnr. 3 og 6).

Eksempelet i figurene 1–3 gjelder de fire
teigene i midten av figur 5. I figurene 1–3 er
det ikke uregistrert jordsameie (den øverste
teigen) og ikke teig med flere matrikkelnum-
mer (de to nederste teigene):

Figur 5 viser ved fem teiger uten bak-
grunnsfarge, de fire alternativene som kan
presenteres i matrikkelkartet. I tillegg kan
det «uregistrerte jordsameiet» endres til
«registrert jordsameie», jf. matrikkelloven
§ 5 første ledd bokstav d).

Figuren viser hvordan ulike eiendomsfor-
hold behandles i matrikkelkartet. De to teige-
ne i det gule feltet i figur 5 kan ikke presente-
res og blir «matrikkelnummer mangler» i
matrikkelkartet. For «uregistrert jordsameie»
(Ekode 2 i DEK) og for «teig m mnr» (Ekode 1,
teig med ett matrikkelnummer), er kartet rik-

Figur 4 viser matrikkelkartet sin presenta-
sjon av eiendomsforholdene i figur 5
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tig. «Teig med flere matrikkelnummer» (Eko-
de 4) framgår også av matrikkelkartet.

Den øverste teigen {1} og de to teigene {3}
merket hhv «/3» og «/4», viser eiendomsfor-
hold uavhengig av hvem som til enhver tid
eier eiendommene.

Teig {1} er et sameie mellom eiendommene
bnr. 3 og bnr. 4. Sameiet er ikke tildelt eget
matrikkelnummer og er følgelig et uregis-
trert jordsameie. For uregistrert jordsameie
er stiftelsesgrunnlaget normalt ufullstendig
eiendomsdeling.

«Teig m mnr» {3} illustrerer at bnr. 3 og 4
har hver sin teig til full eiendom, f.eks. hver
sin innmarksteig. For disse to innmarkstei-
gene og det uregistrerte jordsameiet, er DEK
og matrikkelkartet i samsvar med formåls-
paragrafen i matrikkelloven. Kartet viser
riktige eiendomsforhold, men ikke den en-
keltes sameieandel i jordsameiet. Kartet er
riktig, uansett om det er samme eller for-
skjellig eier av bnr. 3 og 4.

De to nederste teigene «teig med flere
matrikkelnummer» {4} presenteres selv om
viktig informasjon mangler. Grensa mellom
hhv. bnr. 3 og 6 i teig {4a} og grensa mellom
bnr. 3 og 4 i teig {4b} er ikke kjent. De to tei-

gene {4a} og {4b} er ikke uregistrert jordsam-
eie. Det er teiger hvor det mangler eiendoms-
grenser. Det er teiger som er oppdelt uten at
oppdelingen er kartfestet. De presenteres
likevel i matrikkelkartet.

Det er samme eier30 av de to grunneien-
dommene i teig {4a}. Dette medfører at
matrikkelkartet er riktig og presist når det
gjelder eier. Den interne grensa mellom eier-
ens to grunneiendommer, vises ikke i matrik-
kelkartet. Matrikkelkartet er ikke presist når
det gjelder eiendommene bnr. 3 og 6.

Det er ikke samme eier31 av de to grunnei-
endommene bnr. 3 og 4 i teig {4b}. Matrikkel-
kartet er riktig når det gjelder eiere og eien-
dommer for flata som helhet, mens den interne
grensa mellom de to grunneiendommene (her-
under eierne) ikke vises i matrikkelkartet.

Når det gjelder teig med flere matrikkel-
nummer og sameier, er det (for landbruks-
eiendommer) viktig å kjenne til tjenesten
Gårdskart. Gårdskart er en sammenstilling
av eiendomsgrenser mv. fra Matrikkelen,
Arealtyper (Ar5) fra NIBIO32 og grunneien-
domstabellen i Landbruksregisteret. Det er
mulig å søke på alle eiendommer, også de
som ikke er landbrukseiendommer. Sam-

Figur 5 viser hvordan ulike eiendomsforhold behandles i matrikkelen

30. På ØK ble gjerne driftsenheten kartlagt, ikke det enkelte bruksnummer.
31. Her mangler grenser uten at det er samme eier til de to eiendommene og uten at teigen er uregistrert jordsameie.
32. Den 1. juli 2015 ble NIBIO, Norsk institutt for bioøkonomi, opprettet som en fusjon av Bioforsk, Norsk institutt 

for landbruksøkonomisk forskning (NILF) og Norsk institutt for skog og landskap. Sist nevnte hadde tjenesten 
Gårdskart fram til fusjonen.
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menstillingen presenteres på et bakgrunns-
kart og i en tabell. Tjenesten er tilrettelagt
for landbruksforvaltningen, og den er åpen
for alle.

«Teig med flere matrikkelnummer» fram-
går av matrikkelkartet. På rapporter fra
Gårdskart33 er det mulig å se nyansen mel-
lom «samme eier» {4a} og «ulike eiere» {4b} på
teig med flere matrikkelnummer34. Denne
nyansen framgår ikke av www.seeiendom.no
fordi dette er en kombinasjon av eier- og
eiendomsinformasjon.

De to teigene {2} som er markert med gult
i figur 5, kan ikke presenteres i matrikkel-
kartet selv om eiendomsopplysningene fram-
går av ØK. De passer ikke inn i det eiendoms-
begrepet som ble definert ved etablering av
DEK. Her er eiendomsforholdene klare, ev.
med unntak av spørsmålet om hvem som er

grunneier. Grensene er klare, og det er kjent
hvilke grunneiendommer arealene tilhører.
Uavhengig av om bnr. 3 og 4 har samme eller
forskjellig eier, er informasjonen fra ØK rik-
tig. Dette er eiendomsinformasjon, ikke eier-
informasjon. Det er grunneiendommene bnr.
3 og 4 som eier beite og skog. 

I neste kapittel omtales delte og blanda
eiendomsforhold der det er kjent hvem som
er grunneier.

5 Delte eller blanda eiendomsforhold – 
Det er kjent hvilken grunneiendom som 
er grunneier.
For de to gule teigene med delte/blanda eien-
domsforhold i figur 5, er det to alternativer,
gitt at det er kjent om det er skog eller beite
som er grunneier:

Figur 6a (til venstre) viser eiendomsfor-
holdene slik de er når skogeier er grunneier.
Figur 6b (til høyre) viser hvordan disse eien-
domsforholdene presenteres i matrikkelkar-
tet.

Den stipla linja (bruksrettsgrensa) i figur
6 er ikke en del av matrikkelkartet.

Hvis utmarksbeite i skog ikke lenger er
aktuelt og rotverdien av skog er høy, blir de
negative konsekvensene ved å utelate bruks-
rettsgrensene små.35 Dette er en vurdering

(verdsetting) av privatrettslige forhold, som
kartverket ikke har grunnlag for å gjøre. 

Ved å utelate de stipla linjene (bruksretts-
grensene) i figur 6, utelates viktig informa-
sjon for de som bruker matrikkelkartet. I
matrikkelkartet slås derved fire teiger
sammen til to teiger. Hvis teiginndelingen
beholdes, vil Gårdskart presentere fire om-
råder. Brukerne kan derved finne ut hvor
mye utmarksbeite som tilhører bnr. 3 og hvor
mye som tilhører bnr. 4.

33. http://www.skogoglandskap.no/kart/gardskart_pa_internett (sist besøkt 4.8.2015)
34. Eierforholdteig F: Teiger med flere matrikkelenheter – samme eier. Eierforholdteig Fx: Teiger med flere matrik-

kelenheter – ulike eiere

Figur 6 Figuren viser eiendomsforholdene når skogeier er grunneier

35. NB: Dette gjelder ikke for figur 7 og 8. Dette gjelder kun for eiendomsforhold som er illustrert i figur 6.

KP-2016-1.book  Page 53  Wednesday, February 17, 2016  4:20 PM



Bedømt (refereed) artikkel Arve Konstali

54 KART OG PLAN 1–2016

Figur 7a (til venstre) viser eiendomsforhol-
dene slik de er når beiteeier er grunneier. Fi-
gur 7b (til høyre) viser hvordan disse eien-
domsforholdene presenteres i matrikkelkar-
tet. 

Ved å utelate de stipla linjene (bruksretts-
grensene) i figur 7, utelates viktig informa-
sjon for de som bruker matrikkelkartet. I
matrikkelkartet slås derved tre teiger
sammen til ett sameie. Hvis teiginndelingen
beholdes, vil Gårdskart presentere tre om-
råder. Brukerne kan derved finne ut hvor
mye produktiv skog som tilhører bnr. 3 og
hvor mye som tilhører bnr. 4.

Matrikkelkartet bør suppleres med teig
med delte/blanda eiendomsforhold slik at
matrikkelkartet viser hele grunneiendom-
men.

6 Eksempler på konsekvenser av 
ufullstendig registrering i matrikkelen
Her følger tre eksempler som viser at
matrikkelkartets manglende presentasjon
av delte/blanda eiendomsforhold, har uheldi-
ge konsekvenser:

Eksempel 1: Eiendom A er på 653 dekar,
men kun 93 dekar er registrert i matrikkel-
kartet (og grønt i figur 4). Eiendommen er
bebygd. Den skulle selges og ble konsesjons-
fri dersom matrikkelkartet ble lagt til grunn,
jf. konsesjonsloven § 4. Eiendommen er på
653 dekar og følgelig konsesjonspliktig. 14 %
av grunneiendommen sitt areal framgår av
matrikkelkartet, mens 86 % er utelatt (og

gult i figur 4). Matrikkelkartet gir ikke et
meningsfylt bilde av eiendom A. Det hadde
kanskje vært bedre at eiendom A ikke ble
presentert i matrikkelkartet. I følge ord-
lyden i registreringsinstruksen var det slike
eiendommer, og ikke slike teiger, som skulle
utelates, jf. kapittel 3.1 foran.

I matrikkelkartet er eiendom A presentert
slik som beskrevet til figur 3, og slik dette er
illustrert i figur 4. Etter gjeldende instruks
skulle eiendommen vært registrert slik som
vist i figur 7 dersom kartverket hadde kjent
til at det er beite som er grunneier.

Eksempel 2: Eiendom B er på 1013 eller
1049 dekar avhengig av om det er beiteeier
eller skogeier som er grunneier, mens den i
følge matrikkelkartet er på 539 dekar. Den
har under 25 dekar innmark og er ikke od-
lingsjord som innmark, jf. odelsloven § 2.
Rapport fra Gårdskart viser at den har 338
dekar produktiv skog. Den har imidlertid
mer enn 500 dekar produktivt skog og er
odlingsjord, jf. odelslovens § 2.

Det var en mann på 24 år som vurderte å
bruke odelsretten til eiendom B, men
matrikkelkartet tydet på at eiendom B ikke
er en odelseiendom. 51 eller 53 % av grunn-
eiendommen sitt areal framgår av matrik-
kelkartet (jf. grønne flater i figur 4), mens 49
eller 47 % er utelatt (jf. gul flate i figur 4).
Matrikkelkartet gir ikke et meningsfylt bil-
de av eiendom B. Manglende presentasjonen
av delte/blanda eiendomsforhold i matrik-
kelkartet bidro til at 24-åringen ikke benyt-
tet sin rett.

Figur 7 Figuren viser eiendomsforholdene når beiteeier er grunneier, og beite eies i sameie
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Eiendom B er dels presentert slik som be-
skrevet til figur 3, og slik dette er illustrert i
figur 4. Eiendommen skulle i sin helhet vært
registrert slik som vist i figur 6 eller 8. Jeg
vet ikke om det er beite eller skog som er
grunneier når det gjelder eiendom B.

Eksempel 3: Eiendom C (bnr. 5) og D (bnr.
7) var fra 2010 registrert slik som figurene 1
– 3 viser. Grunneiendommenes areal til full
eiendom framgikk av matrikkelkartet, mens

teigene med delte/blanda eiendomsforhold
var «matrikkelnummer mangler». Beite og
skog er delt etter forskjellige grenser. Det er
ikke sameie i beite. Den som eier beite, er
grunneier. Eier av eiendom C forlangte at
matrikkelkartet skulle rettes. Matrikkelkar-
tet ble rettet uten at skogteigene ble egne fla-
ter. Det er følgelig ikke mulig å skille ut sko-
gen som bnr. 5 eier på bnr. 7, og skogen som
bnr. 7 eier på bnr. 5. Se figur 8.

Figur 8a (til venstre) viser eiendomsforhol-
dene slik de er når beiteeier er grunneier.
Figur 8b (til høyre) viser hvordan disse eien-
domsforholdene presenteres i matrikkelkar-
tet.

Rapportene fra Gårdskart er derved ubru-
kelig mht. praktisering av jordlov, konse-
sjonslov og annen forvaltning der produktiv
skog er relevant. Det er brukt så snevert
eiendoms- og teigbegrep at det er grunn til å
stille spørsmål ved om Matrikkelen er pålite-
lig når det gjelder eiendom C og D, jf. matrik-
keloven § 1 første ledd. For eiendom C og D er
totalarealet nå riktig. For landbrukseien-
dommer sier totalarealet lite. De spesifiseres
derfor etter markslag (arealtype), minimum
innmark og skog som i odelsloven og i konse-
sjonsloven.

7 Oppsummering og konklusjon
Matrikkelkartet viser «teig med flere mnr –
samme eier» og «teig med flere mnr – for-
skjellige eiere» selv om viktig informasjon
mangler. For slike areal er matrikkelkartet i
samsvar med kilden (hvor noe informasjon
mangler). Arealene kommer derved med og
spesifiseres på rapportene til Gårdskart. 

Matrikkelkartet viser «uregistrert jord-
sameie», men ikke «delte/blanda eiendoms-

forhold» selv om begge normalt skyldes ufull-
stendig eiendomsdeling.

Matrikkelkartet bør vise grunneiendom-
mene i sin helhet. Dette er viktig for eksi-
sterende og framtidige eiere, ved praktise-
ring av odels- og konsesjonslov, ved offentlig
tilskuddsforvaltning, ved vedtak om vern,
ved utbygging (f.eks. kraftledninger), mm.

Min erfaring er at skogen ofte er mer opp-
delt enn beitet, dvs. at skogteigene er mindre
enn beiteteigene. Den minste flata må behol-
des for at innsamla opplysninger ikke skal
gå tapt. Dette gjelder selv om det avklares
hvem som eier grunnen. Slike teiger bør re-
gistreres som delte/blanda eiendomsforhold.
Dette er spesielt viktig der forholdene er som
i figur 7 og 8.

Informasjonen som i figur 6a, 7a og 8a er
illustrert med stipla linjer, bør framgå av
matrikkelkartet. Bruksrettsgrense (tidligere
sosi-kode 4018) bør bli et lovlig teigskille for
denne typen teiger.

Formålet med matrikkelen og matrikkel-
kartet er å «… sikre tilgang til viktige eige-
domsopplysningar, over alle faste eigedommar
i landet, ...» Ved å supplere matrikkelen med
«teig med delte eller blanda eiendomsforhold»
vil matrikkelkartet i større grad oppfylle for-
målet med matrikkelen slik Stortinget har
fastsatt dette i matrikkellovens § 1.

Figur 8 Figuren viser eiendomsforholdene når beiteeier er grunneier, og beite eies i ene-eie
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