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Føreord

Tinglysingslova og -forskrifta er gjennomgripande endra sidan fyrsteutgåva av boka i 2009. Dette gjeld særleg etter lovreforma om tinglysing av elektroniske dokument som vart vedteken i 2014 og sett i verk 18. april 2017. Vidare har det kome til ein god del rettspraksis og nokre endringar i tilgrensande lovverk.

Framstillinga er gjennomgåande revidert, og nokre (heilt få) uhaldbare standpunkt er endra. Nokre avsnitt er nærast avskrifter frå Berg: Beslagsretten (2021) utan at eg har brydd noteapparatet med dette. Dette gjeld særleg merknadene til tinglysingslova §§ 18, 20, 21, 22 og 23.

Ut frå den uheldige rettstekniske koplinga mellom tinglysing og omsetnadsavgifta for fast eigedom – dokumentavgifta – er denne utgåva utvida med merknader til dokumentavgiftslova kapittel I og II.

Takk til Hugo Emil Torgersen, Haldis Framstad Skaare, Simen Hammersvik og Hans Fredrik Marthinussen for gode innspel. Særskilt takk til medforfattaren av fyrsteutgåva, Stein Kimsås-Otterbech.
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DEL I
Innleiing

1 Historisk bakgrunn

Avhending av fast eigedom var frå gamalt av ei så viktig avtale at ho måtte gjerast i bestemte og høgtidlege former.1

Slik var det også i Noreg. Ei form var at seljaren tok jord eller gras frå bestemte stader på eigedomen og la i fanget (norrønt: skaut) til kjøparen. Dette vart kalla å skeyta jorda til den nye eigaren – og er nok det etymologiske opphavet til dagens skøyte.2 Vitne måtte vera til stades. Det neste leddet i utviklinga var vitnebrev. Det var skriftlege prov for at ei munnleg avtale var inngått. Ut på 1200-talet vart vitnebrevet oppfatta som sjølve avhendingsavtala.

Delvis parallelt med dette vart det etter kvart vanleg at avhending skjedde på tinget, eller i andre større forsamlingar, jf. til dømes Gulatingslova kapittel 292. Avhending av odelsjord var regulert av eigne reglar. Etter kvart som skrift vart vanlegare, vart avhending av jord nedfelt i dokument. At dokumentet var signert av avhendaren og attestert av vitne, vart oppfatta som sikkert og godt prov for at eigedomsretten var overført.

Magnus Lagabøters landslov, i kraft frå 1274, VIII-11 føresette at kjøp av eigedom vart gjort skriftleg med bestemte personar til stades, og altså ikkje nødvendigvis på tinget. Samstundes var det eit oppsving i bruk av notarius publicus. Begge delar ser ut til å blitt sterkt redusert i tida etter svartedauden. Dette var også årsaka til at ein mot slutten av 1500-talet «byrja litt på nytt», sidan folketalet og næringsverksemda fyrst då var attende på 1349-nivå, og behovet for eit meir formelt system pressa seg fram.

Utviklinga mot eit tinglysings- og rettsvernsystem starta også i Noreg med sedvanar og vedtekter.3 Ho tok til i Bergen, der hanseatane hadde eit eige kontor frå om lag 1350. Frå slutten av 1300-talet vart eigedom overdrege i offentlege møte på kontoret. Disposisjonen vart skriven inn i Lübecks Stadsbok. Seinare skjedde innskrivinga truleg i den protokollen som vart ført ved kontoret i Bergen. Etter 1572 skulle overdraging skje offentleg i kontormøtet, medan pantsetjing måtte gjerast offentleg for «Raadet» i Tyskland og dei «velagtede Kjøbmænd i Kontoret». Ved ei avtale mellom kontoret og husherren på Bergenhus vart det bestemt at pantsetjing av hus frå tyskarar til nordmenn eller frå nordmenn til tyskarar ikkje var gyldig med mindre disposisjonen skjedde for kontoret eller bytinget. Før midten av 1500-talet hadde Bergen ei «Stadsbok» som truleg også var tingbok. Mot slutten av hundreåret var det blitt sedvane at både sal og pantsetjingar vart lesne for retten og førte inn i tingboka. Føremålet var å verne tredjemenn mot hemmelege disposisjonar. Samstundes førte innføringa av sorenskrivarembeta i 1591 etter kvart med seg bruk av tingbøker. Informasjons- og rettsvernsituasjonen var likevel ikkje særleg god. Christian IVs lovbok frå 1604 hadde heller ikkje reglar som betra situasjonen.

Grunnlaget for tinglysingsreglane, slik dei er i dag, vart lagt med ei forordning gjeven av Christian IV på Bergenhus i 1622. Forordninga bestemte mellom anna at pantsetjing av odelseigedomar skulle skje ved eigedomens verneting «saa det alle og hver kan være vitterlig». Ein hovudtanke var nok å sikre prov for disposisjonane, men tanken om å verne tredjemenn og hindre tvistar var nok også ein del av grunngjevinga.4 Forordninga gjaldt likevel berre for odelseigedomar, og ikkje i byane. Reglane vart visstnok tekne i bruk dei fleste stadene der tingbok var innført.

Eit nytt steg vart teke ved ei forordning i 1633, som påla både sorenskrivarane og lagmennene å føre ei tingbok. I denne skulle alt som vart «forhandlet» på tinget, skrivast ned. Påbodet vart gjenteke i Store Reces i 1643.

Kong Christian Den Femtis Norske Lov frå 1687 utvida reglane. Norske Lov 5-3-39 fastsette: «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». Norske Lov 1-8-2 og 1-8-3 regulerte domsprotokollar, medan 1-8-4 slo fast at det i tillegg skulle førast ein protokoll over overdragingar og andre rettsstiftingar i fast eigedom. Det tok likevel noko tid før dette vart vanleg. Protokollen vart seinare omtalt som «skøyte- og pantebok». Rettsstiftingane vart identifiserte ved namna til partane og eigedomane.

Sidan dokumenta vart innførte kronologisk for heile tinglaget, vart informasjonsverdien etter kvart dårleg. Det var arbeidskrevjande og vanskeleg å finne att dei ulike dokumenta. Faren for å oversjå eit dokument var stor. I 1738 vart det difor bestemt at det både i Noreg og i Danmark skulle innførast eit personregister og eit realregister til skøyte- og panteboka. Sidan reglane var noko uklare, fekk eigedomane ikkje alltid eit eige blad, og det vart etter kvart vanskeleg å halde oversikt. Gjennomføringa av påbodet om realregister gjekk treigt. Så seint som i 1818 førte berre halvparten av domstolane slike register.

Real- og personalregistera, som opphavleg berre var hjelpebøker til den store hovudboka (skøyte- og panteboka), trengde lesinga på tinget til side. Det forholdet at kvar eigedom etter kvart fekk eige blad i realregisteret, der alle tinglyste rettsstiftingar vart førte inn, gjorde det mogleg når som helst å finne ut, relativt sikkert, kva for rettar som kvilte på eigedomen. På denne måten vart det utvikla eit godt grunnlag for realkreditten. Registera er fundamentet for verdien av tinglysinga i kreditt- og omsetnadslivet.

Tinglysingssystemet var ei registerordning for rettar til og i fast eigedom. Parallelt med dette vaks matrikkelsystemet fram. Den fyrste trykte skattematrikkelen over eigedomar utanfor byane er frå 1647. Den enkelte eigaren sin part i garden vart rekna i ein relativ verdi kalla skuld. Matrikkelen var dermed eit register over verdien av landeigedomar, uttrykt i ein skuldverdi. Matrikkelen viste også kven som eigde og eventuelt bygsla bort heile eller delar av garden.

I praksis utvikla tinglysingssystemet og matrikkelsystemet seg uavhengig av kvarandre. Det kan verke pussig at lovgjevaren i 1738 ikkje knytte realregistera saman med den eksisterande skattematrikkelen – som var innført over heile landet i 1722–1723. Noreg hadde altså frå 1738 eitt registreringssystem for fast eigedom og eit anna for skatt – for dei same eigedomane.

Ein ny matrikkel vart teken i bruk frå 1836. I 1848 vart det bestemt at det skulle innførast nye realregister i kvart tinglag. Det enkelte bruket skulle ha sitt eige blad «i den orden» som svarte til matrikkelen frå 1836. Innføringa tok tid, men rundt 1895 hadde dei fleste sorenskrivarane register i tråd med pålegget.

Frå 1848 var det altså – prinsipielt – parallellitet mellom matrikkelen og realregistera. Føremålet var likevel heilt ulikt. Realregisteret var informasjonskjelde for sorenskrivaren og potensielle rettshavarar. Matrikkelen var derimot til bruk for skattevesenet.

Opphavleg var nok tinglysing eit instrument for å hindre dobbeltsal og anna lureri. Men når me kjem ut på 1800-talet, er det eit anna omsyn som blir viktigare og viktigare, og det er tryggleiken for pant. Rett nok har ein pantsett jord i alle fall sidan mellomalderen, men det var ofte til andre i nærområdet som visste kva for rettar som hefta på ein gard, og som raskt fekk med seg om nokon selde pantsett jord. Bankane var gjerne lokale på 1800-talet, men hadde ikkje nødvendigvis den same kunnskapen som grannane og andre i nærområdet hadde. Kunnskap om kva for rettar som var hefta på eigedomen – og kunnskap om at eigedomen ikkje vart seld heftefri – var viktig når ein skulle gje lån. Og jordbruket vart meir og meir avhengig av kreditt etter kvart som det vart lagt om og modernisert i den andre halvdelen av 1800-talet, som typisk nok er den same perioden som bankvesenet i Noreg får større omfang.

Tidleg på 1800-talet endra også synet på den rettslege relevansen av tinglysinga seg. Med Anders Sandøe Ørsted kom det grunnleggjande rettslege perspektivskiftet: Tinglysing av skøytet var nødvendig for å få vern mot tredjemenn, samstundes som tinglysinga var utan relevans mellom partane.5 Dette vart ganske raskt ei unison oppfatning, både i Danmark og Noreg.6

2 Tinglysingsreforma i 1935

Frå gamalt av var det altså ikkje noko skilje mellom rett og rettsvern. Ein rett som var skipa på lovleg måte, stod seg mot alle.

Etter kvart vaks skiljet mellom rett og rettsvern fram. Etter den ordninga som gjaldt umiddelbart før vedtakinga av tinglysingslova i 1935, måtte rettsstiftingar i fast eigedom som hovudregel tinglysast for å få vern mot konkurrerande tredjemenn. Prioriteten vart rekna frå lesinga på tinglysingstinget. Innføringa i registeret hadde ingen sjølvstendig rettsverknad. Sjølv om innføring var utegløymt eller gjort på feil måte, hadde tinglysinga den same rettsverknaden som om dokumentet var ført inn korrekt.7 Ein kunne difor ikkje stole på at registeret viste det korrekte forholdet. Dette var rett nok kompensert ved at tinglysingsdommaren var personleg ansvarleg for aktlause feil. Staten var derimot ansvarsfri.

Hovudtrekka i sjølve tinglysingsordninga før reforma i 1935 var ganske annleis enn i dag. Dokumentet som ein ville tinglyse, vart levert på tinglysingskontoret. På tinglysingstinga, som i byane vart haldne minst to gonger i veka og utanfor byane to gonger i månaden, vart det lese opp eit utdrag av dokumentet. Dette vart skrive opp i tingboka. Deretter vart dokumentet ordrett skrive av i skøyte- og panteboka, som inneheldt alle tinglyste dokument i kronologisk orden. I 1925 vart det bestemt at eit dokument som skulle tinglysast, måtte leggjast ved i avskrift på autorisert papir («tinglysingspapir»). Avskriftene vart hefta inn i ei mappe, i kronologisk orden. Desse mappene erstatta og utfylte skøyte- og pantebøkene.

I realregisteret (panteregisteret for faste eigedomar) hadde kvar skulddelt (matrikulert på landet, oppmålt i byane) eigedom eit særskilt blad, og her vart det ført inn eit ekstrakt av dei dokumenta som var tinglyste. Dei dokumenta som ikkje gjaldt fast eigedom, vart på liknande måte ekstraherte i personalregisteret. Tinglysingsdommaren attesterte tinglysinga på dokumentet og opplyste i ein merknad om utferdaren hadde heimel. På pantobligasjonar vart i tillegg eldre tinglyste rettar merkte.

Tinglysingsdommaren hadde inga undersøkingsplikt og kunne ikkje nekte tinglysing, sjølv om dokument var utferda av ein annan enn eigaren av eigedomen. Noko forenkla kan ein seia at kven som helst kunne få tinglyst kva som helst.8 Ved avlysing (sletting) av eit dokument hadde derimot dommaren plikt til å undersøkje om vilkåra for avlysing var til stades.9

Sidan det dåverande tinglysingssystemet hadde ein del svakheiter, vart det alt på slutten av 1800-talet reist spørsmål om reform, særleg etter påverknad frå samtidige tyske reformarbeid. Francis Hagerup heldt eit føredrag i 1887 på det sjette nordiske juristmøtet med tittelen: «Bør Grundbøgerne tillægges offentlig Troværdighed?»10 I Danmark vart spørsmålet om ei brei reform av tinglysingsordninga teke opp i 1923 av Frederik Vinding Kruse.11 Avhandlinga til Vinding Kruse inneheldt utkast til ny tinglysingslov, og dette utkastet vart lagt til grunn for den danske tinglysingslova frå 1926. Justisdepartementet sette etter dette ned ein tremannskomité – Erik Solem, Sverre Grette og Ole F. Harbek – som leverte utkastet sitt i 1933. Utkastet låg til grunn for Ot.prp. nr. 9 (1935) om ny tinglysingslov.

Lova som vart vedteken i 1935, hadde den danske lova som førebilete – særleg på den tekniske og prosessuelle sida. Dei materielle reglane bygde på eldre rett. Der det vart gjort endringar, var mønsteret stort sett den danske ordninga. Førearbeida understreka at det var viktig å skape eit oversiktleg register som kunne gje større sikkerheit for eigarar og rettshavarar.12 For å få til dette fekk dommaren plikt til å granske dokumenta før dei vart tinglyste, det vart stilt krav til kven som kunne underskrive dokument som skulle tinglysast, og det vart gjeve reglar om at daudt stoff skulle fjernast frå registera. Det vart vidare gjeve reglar som skulle sikre det rettslege truverdet til grunnboka både i positiv og negativ retning. Ein ikkje tinglyst rett vil som hovudregel tape i kollisjon med ein yngre tinglyst rett.

Det var altså fyrst ved tinglysingslova frå 1935 at grunnboka fekk det rettslege truverdet me kjenner i dag. Ein valde, som i Danmark, men i motsetnad til i Tyskland, ikkje å gje systemet fullt truverd. I den grad systemet svikta, skulle staten svare skadebot til den som stolte på systemet og leid tap som følgje av dette. Lysinga på tinget – som etter kvart var blitt til ei høgtlesing på kontoret til dommaren – vart avskaffa slik at det heile vart ei registreringsforretning. Dokumenta skulle også registrerast på innleveringsdatoen.

3 Strukturelle endringar. Sentraliseringa til Statens kartverk

Frå 1965 til 1975 auka talet på tinglyste dokument med 50 prosent. Eit anna trekk i perioden var at tinglysingskontora – domstolane i fyrste instans – fekk kontrollplikter (særleg knytt til konsesjonslova) som dei hadde dårlege føresetnader for å oppfylle. Dette skapte meirarbeid, og med det vaks ventetida for å få eit dokument tinglyst – gjerne opptil fleire månader. Tinglysinga vart ein flaskehals. Justisdepartementet sette difor i 1976 ned eit utval som skulle greie ut endringar for tinglysinga som følgje av dei nye samfunnsforholda.

Situasjonen betra seg under arbeidet til Tinglysingutvalet, og behovet for endringar vart mindre. Utvalet føreslo difor ingen drastiske organisatoriske endringar. Utvalet gjekk inn for at tinglysinga framleis skulle høyre under domstolane. Gjennom ei felles arbeidsgruppe vart dette standpunktet samkøyrt med det parallelt arbeidande Domstolsutvalet.13 Departementet tilrådde difor status quo – og Justiskomiteen var samd i dette.14 Dette var i 1983.

I 1995 vart grunnboka og det såkalla GAB-registeret samordna. Dette fellessystemet vart kalla Eiendomsregisteret (EDR) og inneheldt offisiell informasjon om heimlar, rettar og plikter på eigedomane. Vidare inneheldt registeret informasjon om grunnen, adresser og nøkkeldata om bygg. EDR dekte alle dei 2,5 millionar eigedomane, dei 1,9 millionar heimelshavarane og dei 3,4 millionar bygga i landet. Samordninga omfatta ikkje forvaltning og føring av registera. Tinglysingskontora og Kartverket delte framleis dette arbeidet.

Ei arbeidsgruppe oppnemnd av Justisdepartementet, la i mars 1998 fram rapporten Krav til fremtidig tinglysing. Arbeidsgruppa vurderte fyrst og fremst den heilskaplege organiseringa. Arbeidet føresette at tinglysing framleis skulle skje ved dei lokale tinglysingskontora, basert på den gjeldande domstolsstrukturen. Arbeidsgruppa meinte at tinglysing ved domstolane framleis ville vera den beste løysinga.15

Justisdepartementet fremja St.meld. nr. 23 (2000–2001) om fyrsteinstansdomstolane i framtida. Meldinga bygde på NOU 1999: 22, som hadde drøfta prinsipielle spørsmål ved arbeidsoppgåvene og strukturen til fyrsteinstansdomstolane. Justisdepartementet gjekk inn for å leggje tinglysinga til Statens kartverk og at grunnboka skulle førast ved fylkeskartkontora. Fleirtalet i Justiskomiteen (Ap og H) var samde i at tinglysinga på sikt burde ut av tingrettane. Fleirtalet hadde likevel behov for ytterlegare utgreiing av konsekvensane ved dei ulike løysingsalternativa. Komitémedlemene frå KrF bad departementet om å greie ut «Hardangerregisteret» som eit register tilknytt Statens kartverk.16

Justisdepartementet fremja året etter St.meld. nr. 13 (2001–2002) om framtidig organisering av tinglysing i fast eigedom. Departementet meinte at tinglysing framleis burde vera ei offentleg oppgåve, og heldt fast ved at ei tilknyting til Statens kartverk ved fylkeskartkontora ville vera best. Departementet la avgjerande vekt på at tinglysing er ein del av ein nasjonal infrastruktur for eigedomsinformasjon, og at ei overføring til Kartverket ville gjera det enkelt å gje brukarane all informasjonen på ein stad. Det tette samarbeidet mellom fylkeskartkontora og kommunane la til rette for at brukarane kunne få rettleiing i heimkommunen. Departementet opplyste at det ikkje låg føre ynske eller planar om ei full sentralisering. Fleirtalet i Justiskomiteen (H, FrP og KrF) støtta hovudtrekka i forslaget, men føreslo at tinglysing i fast eigedom skulle overførast til ei sentral eining under hovudkontoret til Statens kartverk på Hønefoss. Mindretalet (Ap og SV) ville at tinglysinga framleis skulle vera i tingrettane.17 Stortinget vedtok 12. juni 2002 å overføre tinglysinga frå tingrettane til Kartverket.18

Sentraliseringa til Statens kartverk vart gjennomført i 2004–2007. I alt vart det overført om lag 90 000 permar (pantebøker) og 480 arkivskåp med dokument. Med mindre det var tale om elektronisk overførte dokument, skanna Statens kartverk alle nye dokument inn til ei elektronisk pantebok. Alle data i grunnboka vart konverterte til ein database og inn i ein sakshandsamingsapplikasjon.

4 Elektronisk tinglysing

Då tinglysingslova kom i 1935, var tinglysingsregisteret basert på to separate fysiske bøker: dagboka og grunnboka. Grunnboka vart ført på lause blad i låsbare permar. Seinare flytta ein grunnboksblada frå dei låsbare permane over i stålkasser. For å sikre mot at dei lause blada skulle koma bort og bli øydelagde av ein eventuell brann ved eit sorenskrivarembete, vart alle grunnboksblada mikrofilma.

Tinglysinga skjedde i to etappar. Dersom dokumentet ikkje vart avvist etter ei førebels prøving, vart eit utdrag av dokumentet ført inn i dagboka. Etter dagbokføringa prøvde tinglysingsdommaren om dokumentet fylte vilkåra for tinglysing. Fann han at vilkåra var oppfylte, vart dokumentet ført inn i grunnboka. Det var dagbokføringa som var avgjerande for prioriteten, jf. tinglysingslova § 20. Når eit dokument var dagbokført, ville rettsstiftinga som hovudregel få den tiltenkte prioriteten sjølv om det skulle oppstå feil i den vidare prosessen. Dersom dokumentet seinare vart nekta ført i grunnboka, ville dagbokføringa vera utan relevans. Dokumentet skulle då reknast som ikkje innført – med mindre klage- eller ankehandsaming gav motsett resultat.

Frå 1988 kunne grunnboka førast elektronisk. Tinglysinga skjedde då i to trinn; fyrst vart dokumentet ført inn i databasen. Derfrå overførte ein registreringane ein gong i døgnet til den sentrale grunnboka. Denne overgangen frå manuell føring av dagbok og grunnbok viska ut skiljet mellom dagboka og grunnboka. Registreringa skjedde berre éin gong, og det vart i prinsippet berre eitt register. Registreringa skulle gjerast straks, men som før måtte registerføraren kontrollere og godkjenne tinglysinga før ho vart endeleg. Fram til godkjenninga ville registreringa vera førebels («ikkje konferert»). Når konfereringa var i orden, ville denne merknaden bli fjerna. Tinglysinga var då endeleg. Fram til dette tidspunktet kunne ein seia at ein var på «dagbokstadiet». Det var framleis praktisk å halde fast ved den innarbeidde språkbruken og skilje mellom «dagbokstadiet» og «grunnbokstadiet».19

Omlegging frå manuell til elektronisk grunnbok vart gjennomført 1989– 1995. Totalt vart heimlar og hefte knytt til om lag 2,5 millionar eigedomar, som var skildra på om lag 6 millionar grunnboksider, overførte og gjorde tilgjengelege i elektronisk form.

Eit prøveprosjekt om elektronisk innsending og tinglysing av pantedokument vart sett i gang i 2007. Dette var eit stort sprang frå den elektroniske føringa av registeret.20 I 2009 vart det sett ned ei arbeidsgruppe som skulle greie ut ei fullstendig papirlaus tinglysing. Rapporten frå arbeidsgruppa, Elektronisk tinglysing, frå 2010 låg til grunn for det vidare lovarbeidet i Prop. 53 L (2013–2014) og Innst. 192 L (2013–2014) – og førte til eit omfattande lovvedtak i 2014. To tredelar av paragrafane i tinglysingslova vart endra. Endringane tok til å gjelda 18. april 2017.

Frå 18. april 2017 opererer ein ikkje lenger med todelinga i dagbok og grunnbok. Dagboka er historie. Sakshandsamingsreglane – og rettsverknadene – byggjer likevel framleis på eit skilje mellom førebels og endeleg registrering. Innføringa i den sentrale grunnboksdatabasen skjer i éin operasjon, men framleis slik at dokumentet ikkje er endeleg tinglyst før den nødvendige kontrollen av dokumentet er gjennomført, sjå merknadene til tinglysingslova §§ 5 og 7.

5 Tinglysing av rettar i lausøyre og partar i burettslag

Registrering av rettar er nyttig ikkje berre for fast eigedom, men også for andre formuesgode. Dette føreset at det er praktisk å registrere formuesgoda eller rettane, og at dei let seg identifisere og registrere på ein rimeleg måte, slik at dei kan tene som panteobjekt.

Det vart tidleg høve til å tinglyse dokument som ikkje gjaldt fast eigedom. Personalregister vart heimla ved forordning 7. februar 1738. Registera vart førte alfabetisk på person. Etter tinglysingsreforma i 1935 kunne visse rettar få rettsvern ved tinglysing i personregisteret, men dette var ei usikker kjelde for opplysningar.

I forslaget til pantelov føreslo Sivillovbokutvalet i 1970 å utvide høvet til underpant av lausøyre – med tinglysing som rettsvernakt.21 Tinglysingsutvalet greidde deretter ut reglar som skulle styrkje truverdet til personregisteret og føreslo å opprette eit landsregister for tinglysing av rettar til og i lausøyre – Lausøyreregisteret. Stortinget vedtok i 1978 å leggje ned personregistera og opprette eit landsdekkjande register, administrert av sorenskrivaren i Brønnøysund. Registeret vart heimla i tinglysingslova § 34.22 Namnet på registeret er rett nok noko misvisande, sidan det omfattar rettar også i andre formuesgode enn lausøyre.

Ut over grunnboka og Lausøyreregisteret har me ei rekkje register for rettar i formuesgode. I tillegg har me register som ikkje er rettsregister. Mange av desse registreringsordningane har tinglysinga som modell, men er tilpassa formuesgodet. Det fell utom framstillinga her å gjera nærare greie for desse registera.23 Ei særleg ordning må likevel nemnast:

Burettslag er samvirkeføretak som har som føremål å gje partseigarane bruksrett til eigen bustad i eigedomen til føretaket, jf. burettslagslova § 1-1 fyrste ledd andre punktum. Då burettslagslova vart vedteken i 2003, føresette lovgjevaren at det skulle opprettast eitt eller fleire private register for registrering av rettar til partar i burettslag. Men lova vart endra før ho tok til å gjelde. Departementet meinte konkurransesituasjonen var slik at bustadsamvirket ville bli ein så dominerande aktør at det ikkje ville vera marknadsgrunnlag for andre aktørar, og at bustadsamvirket ville få eit faktisk monopol på registreringstenestene. Departementet fremja difor på nytt forslag om eitt offentleg rettsregister for partar i burettslag – og at dette registeret vart integrert i grunnboka. Det ville, ifølgje departementet, vera mest brukarvenleg at all rettsregistrering av rettar i fast eigedom, eigarseksjonar og burettslagsbustader vart samla på ein stad.24 Dette vart vedteke. Statens kartverk er difor nasjonal registerstyresmakt. Registereininga ligg i Kinsarvik i Ullensvang.

Ordninga inneber at partar i burettslag skal registrerast i grunnboka sjølv om dei er såkalla komplekse rettar og berre har ei fjern tilknyting til fast eigedom, jf. burettslagslova § 6-1. Rettsstiftingar i partar i burettslag får vern ved registrering i grunnboka, jf. burettslagslova § 6-2.

Bruksretten til eigedomen er likevel ikkje noko anna enn ein utinglyst burett, sjølv om parten i burettslaget er registrert. Bruken av grunnboka som register er nok difor eigna til misforståingar som kan føre til rettstap.25

6 Matrikkelen

Matrikkelen er ikkje eit rettsregister, men eit register som inneheld faktiske opplysningar om eigedomane, særleg grensene. Registeret gjev ikkje rettsleg legitimasjon som ein ervervar kan handle i tillit til. Innføring i registeret gjev heller ikkje vern mot kreditorane. Det er likevel eit visst funksjonelt samspel mellom tinglysingslova og matrikkellova. Ei kort innføring er difor nødvendig.

Føremålet med matrikkelen har endra seg over tid. Skatteinnkrevjing var det opphavlege føremålet med matrikkelen. Den fyrste trykte skattematrikkelen over eigedomar utanfor byane er frå 1647. Den sentrale registereininga var garden. Garden kunne ha ein eigar, men normalt var det fleire eigarar og fleire brukarar som disponerte ulike areal. Den enkelte eigaren sin part i garden vart rekna i ein relativ verdi kalla skuld. Matrikkelen var dermed eit register over verdien av landeigedomar, uttrykt i form av ein skuldverdi. Det gjekk vidare fram av matrikkelen kven som budde der, og kven som eigde og eventuelt bygsla bort heile eller delar av garden.

I dag er føremålet primært med matrikkelen å sikre tilgang til eigedomsopplysningar og at grenser og eigedomsforhold blir klarlagde, jf. matrikkellova § 1 fyrste ledd.

I 1818 vart det bestemt at det skulle lagast ein ny matrikkel. Registereininga i den nye matrikkelen var ikkje lenger den opphavlege matrikkelgarden, men bruket, identifisert med matrikkelnummer og løpenummer. I 1863 vart identifiseringa endra slik at matrikkelnummeret vart gardsnummer innanfor kommunen. Løpenummeret til bruka vart endra til bruksnummer innanfor gardsnummeret. Når eit areal vart skilt frå ein eigedom, fekk den nye eigedomen eit ledig bruksnummer innanfor gardsnummeret. Skulda vart delt mellom det gamle og det nye bruket.

Store areal i Noreg var likevel ikkje registrerte med gards- og bruksnummer. Dette gjaldt mellom anna Finnmark, allmenningar, det meste av grunnen i byar og tettstader, og mykje veg- og jernbanegrunn.

Tinglysingssystemet utgjorde parallelt ei registerordning om rettar til og i fast eigedom. Dei to systema utvikla seg i praksis relativt uavhengig av kvarandre. Identifiseringa av eigedomane var tilknytingspunktet mellom systema. Eigedomane i matrikkelen vart identifiserte med løpenummer, medan realregistera vart førte alfabetisk etter namnet på garden. Eit felles system for identifisering vart ikkje gjennomført før 1890–1895. Etter skulddelingslova 1909 skulle nye bruk ved utskiljing og skuldsetjing få nye gards- og bruksnummer. Melding om dette vart send frå tinglysingsdommaren til matrikkelkontoret i Landbruksdepartementet. Slik fekk tinglysingsdommaren ei viktig rolle i ajourføringa av landsmatrikkelen. Systemet innebar i realiteten at Noreg mangla eit eigedomsregister slik det fanst i andre land.26 Grunnboka fungerte i praksis som eit eigedomsregister.

Med delingslova frå 1978 vart det for fyrste gong innført ei felles lov for heile landet for måling, merking og registrering av grunneigedomar. Lova inneheldt reglar om kartlegging og grensemerking av både nye og eksisterande eigedomar. Den geografiske posisjonen skulle visast ved koordinatar. Ein grunneigedom skulle registrerast med gards- og bruksnummer, ein festerett med eit festenummer og ein eigarseksjon med eit seksjonsnummer. GAB-registeret (avleidd frå grunneigedom, adresse, bygg) vart ført sentralt av Statens kartverk og justert ved meldingar frå kommunane til fylkeskartkontora. GAB inneheldt faktisk informasjon, medan grunnboka inneheldt juridisk informasjon. Endringar i GAB vart vist i grunnboka fordi målebrev som etablerte ny eigedom, og målebrev med grensejusteringar, skulle tinglysast, jf. delingslova 1978 § 4-2. På den andre sida skulle det sendast melding til GAB om heimelsendringar. Det skulle også sendast melding når det vart tinglyst festerett til ei heil registereining, når ei eining vart sletta, når fleire einingar vart slegne saman, og når bygga vart seksjonerte i eigarseksjonar. Det var oppmålingsstyresmaktene som tildelte identifikasjonsnummer, jf. delingslova 1978 § 4-1. Før 1980 var det tinglysingsstyresmaktene som gav melding om kva for bruksnummer under eit gardsnummer som var ledig.

Matrikkellovutvalet la fram NOU 1999: 1, som la grunnlaget for matrikkellova. Av særleg relevans for tinglysing, siterer eg frå samandraget i Ot.prp. nr. 70 (2004–2005) s. 14–15:


	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. […]


	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. […]


	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.




Føremålet med å privatisere oppmålingsarbeidet var å auke kvaliteten på arbeidet og sikre kortare sakshandsamingstid. Fleirtalet i energi- og miljøkomiteen (H, FrP og KrF) ville difor skilja mellom offentleg forvaltning og tenesteproduksjon, medan mindretalet (Ap, SV og SP) var imot forslaget.27 Lova vart vedteken i tråd med innstillinga frå fleirtalet og bygde fullt ut på proposisjonen.

Regjeringa Stoltenberg II var ikkje nøgd med dette, og lova vart på dette punktet ikkje sett i kraft. Departementet føreslo deretter å vidareføre det offentlege ansvaret for oppmålinga.28 Endringslova vart deretter vedteken av det nye Stortinget, der AP, SP og SV hadde fleirtal.29 Historia gjentok seg ti år seinare, etter at regjeringa Solberg la fram eit liknande forslag.30 Dette vart stemt ned av AP, SP, SV og KrF.31

Dette har ført til at matrikkellova § 7 ikkje er sett i kraft. Paragrafen vil gjeninnføre eit krav om klarlagd grense før tinglysing av heimelsovergang av ei eksisterande matrikkeleining (bruksnummer). Eit slikt krav er viktig for at eigedomsdelen av matrikkelen skal bli komplett. Men slik eigedomsoppmålinga er organisert i dag, vil ei ikraftsetjing av § 7 føre til store forseinkingar i omsetnaden av fast eigedom. Utan ei reform – der eigedomsoppmåling blir utført som profesjonsregulert privat tenesteyting – er det heilt urealistisk at matrikkellova § 7 nokon gong vil bli sett i kraft. Matrikkelen vil heller ikkje kunne bli komplett. Sjå nærare merknad 72 til tinglysingslova § 12 a.

7 Rettskjeldene

I eit rettskjeldeperspektiv må ein skilja mellom rettsverknadsreglane i tinglysingslova §§ 20 til 34 og reglane som er knytte til framgangsmåten for tinglysing, som i det store og heile er «resten» av tinglysingslova. Reglane i §§ 20 til 34 blir ved tvistar handheva av domstolane på vanleg vis. Her er rettskjeldebiletet tradisjonelt privatrettsleg. Når det gjeld reglane om vilkåra for tinglysing – framgangsmåten – har rettskjeldebiletet endra seg noko opp gjennom åra:

Hovudkomiteen for reformer i lokalforvaltninga føreslo i 1981 at tinglysingsavgjerder skulle kunne klagast på til ein overordna domstol.32 Tinglysingsutvalet meinte derimot at dågjeldande klageordning burde vidareførast.33 Reformforslaget vart deretter lagt på is sidan ei overvekt av høyringsinstansane var negative til den føreslegne endringa. Etter ei ny vurdering fremja Justisdepartementet i 1990 likevel forslag om at klager over tinglysingsavgjerder og andre registreringsavgjerder skulle leggjast til domstolane.34 Forslaget vart vedteke. Rettsmiddelet mot tinglysingsavgjerder har sidan 1990 ikkje lenger vore klage til departementet, men kjæremål – seinare anke – til lagmannsretten. Sjå nærare merknadene til tinglysingslova § 3.

Denne endringa av rettsmiddelordninga endra samstundes rettskjeldebiletet. Der ein før 1990 hadde klageavgjerder frå Justisdepartementet, fekk ein no lagmannsrettsavgjerder. Generelt må dei eldre klageavgjerdene – som me i dag finn i TGLA-basen på Lovdata – ha om lag den same vekta som lagmannsrettspraksis.

Når Statens kartverk i dag av og til viser til tinglysingspraksis, er dette gjerne til eigen praksis hjå Kartverket – og ikkje den nemnde klagepraksisen. Kartverket har utarbeidd eit rundskriv for tinglysinga – tinglysingsrundskrivet – som er tilgjengeleg på nettsidene til Kartverket. Av føreordet går det fram at det skal sikre lik praksis internt. Praksis i Kartverket – og rundskrivet – har derimot ikkje normerande vekt. Men rundskrivet gjev svar på ei rekkje praktiske spørsmål som det ikkje er like naturleg å omtale i ein lovkommentar.

Det er grunn til å understreke at tinglysingslova er ei lov som gjev rett til tinglysing. Omsynet til effektivitet og brukarvenlegdom skal ikkje styre lovtolkinga og -praktiseringa. Formelle krav ved tinglysinga skal korkje skjerpast eller svekkast ut frå kva Kartverket finn tenleg. Eit uheldig døme på dette er praksisen kring eldre negative servituttar – omtalt i merknad 86 til tinglysingslova § 13. «Tinglysingsproduktet» har klare rammer i tinglysingslova og kan ikkje samanliknast med andre ordningar som er regulerte i andre forvaltningslover. Det er her grunn til å sitere Justiskomiteen, som ved vedtakinga av dei omfattande lovendringane i 2014 ikkje hadde andre merknader enn at «påregnelig effektiviseringsgevinst ikke må gå på bekostning av brukernes sikkerhet og grunnbokens troverdighet».35

8 Stempelavgift og dokumentavgift

Stempelavgift på dokument er ei av dei eldste særavgiftene. Før dokumentavgiftslova vart vedteken i 1975, var innkrevjinga av stempelavgift heimla i stempellova av 1839 og ei rekkje tilleggslover.36 Stempelavgiftslovgjevinga var uoversiktleg og bygde i stor grad på praksis.

Særavgiftsutvalet føreslo i 1971 å samle alle lovreglar om stempelavgift på dokument i éi lov, med tilhøyrande forskrifter. Vidare føreslo utvalet å endre frå stempeltariff til prosentavgift. For dokument som vart registrerte i offentlege register, meinte utvalet at eventuelle registreringsgebyr kunne regulerast inn i avgiftsbeløpa sidan registreringsstyresmakta burde stå for avgiftsinnkrevjinga.37

Dokumentavgiftsutvalet førte vidare arbeidet frå Særavgiftsutvalet og la fram NOU 1975: 34, som saman med Ot.prp. nr. 11 (1975–1976) er dei sentrale førearbeida til dokumentavgiftslova.

Dokumentavgifta for tinglysing av overdraging av fast eigedom er regulert i dokumentavgiftslova kapittel I (fellesreglar) og II (reglane for fast eigedom). Viktige sider av dokumentavgiftsordninga følgjer av det årlege særavgiftsvedtaket (dokumentavgiftsvedtaket) og av dokumentavgiftsforskrifta.38

Føremålet med dokumentavgifta er å skaffe staten inntekter ved omsetnad av fast eigedom. Avgifta skal ikkje dekkje dei kostnadene staten har ved tinglysing; dei blir dekte av tinglysingsgebyret. Dokumentavgifta er likevel rettsteknisk knytt til tinglysing av overføring av grunnboksheimel til eigedomsrett og festerett med bygg. Som me skal sjå, særleg i merknadene til tinglysingslova §§ 13, 14, 18, 20, 21 og 23, er denne rettstekniske koplinga uheldig for truverdet til grunnboka. Ho er indirekte også ein av grunnane til at det framleis oppstår materiellrettslege spørsmål ved tinglysinga. I tillegg er koplinga til tinglysinga av grunnboksheimelen også uheldig for effektiviteten i dokumentavgiftsreglane.
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