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Forord

Opprettelse og endring av eiendom reiser mange rettslige spørsmål. Matrikkelloven 
regulerer noen av de spørsmålene som kan oppstå i den forbindelse, men mange av 
spørsmålene finner svar andre steder. For å forstå matrikkellovens virkeområde og be-
grensninger er det viktig med god oversikt over flere rettsområder. Rettsområder som 
avtalerett, tingsrett, plan- og bygningsrett og forvaltningsrett er eksempler på retts-
områder en må kjenne til for å plassere matrikkelloven inn i et større rettslig bilde. Et 
kjennetegn ved matrikkelloven er dens sterke koblinger til annet regelverk.

Et annet kjennetegn er at mange av bestemmelsene regulerer administrative og tek-
niske spørsmål. Lovens formålsbestemmelse slår fast at loven skal sikre tilgang til eien-
domsopplysninger.

Et tredje kjennetegn ved loven er at det foreligger lite rettspraksis til de ulike bestem-
melsene. I våre kommentarer vil en derfor finne svært få henvisninger til rettsavgjørel-
ser. Vi støtter oss i stor grad på lovens ordlyd, forarbeider og rundskriv fra departemen-
tet. Der det er grunnlag for problematisering forsøker vi å bringe fram argumenter som 
kan bidra til avklaringer. Sivilombudsmannen har kommet med enkelte uttalelser av 
relevans for forståelsen av matrikkelloven. Vi har forsøkt å velge ut de viktigste.

Det er også verdt å merke seg at mange av de enkelte bestemmelsene i matrikkel-
loven blir regulert nærmere i forskriftsbestemmelser, først og fremst matrikkelforskrif-
ten. Våre kommentarer knytter seg i utgangspunktet til lovens bestemmelser. Det ville 
imidlertid være en svært ufullstendig kommentarutgave om vi ikke også tidvis går nær-
mere inn i forskriftene i omtalen av ulike bestemmelser i loven. Vi har derfor tatt inn en 
relativt omfattende omtale av matrikkelforskriften i mange av våre kommentarer. Det er 
likevel viktig å understreke at vi ikke har skrevet en kommentarutgave som også dekker 
matrikkelforskriften.

Vi har en omfattende innledning. Vår behandling her må ikke forstås som et forsøk 
på en uttømmende behandling av de ulike tilstøtende rettsområdene, men snarere en 
påminnelse om viktighet av kunnskap om disse områdene.

Vi håper boken kan bidra til avklaringer, diskusjon og debatt på læresteder, blant 
landmålere, eiendomsutviklere, advokater og i kommunene og i forvaltningen for øvrig.

Kommentaren er a jour med vedtatte endringer i matrikkelloven som blir satt i kraft 
fra 1. januar 2021, jf. kgl.res. 29. april 2020 nr. 885. Det gjelder også vedtatte endringer 
i matrikkelforskriften som settes i kraft fra samme dato.

Vi vil rette en stor takk til Kari Lieng fra Hol kommune, Jan Erik Førde fra  Bergen 
kommune, Børge Aadland ved Høgskulen på Vestlandet, Leikny Gammelmo, Lars 
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6 Forord  

 Elsrud og Haldis Framstad Skaare i Statens kartverk og Veronica Trygstad ved Institutt 
for eiendom og juss for verdifulle innspill underveis i skrivingen. Vi vil også takke 
forlagsredaktør Hedda Andenæs for god oppfølging av skriveprosjektet. Takk til Dom-
stoladministrasjonen for økonomisk støtte.

Oslo, 1. september 2020

Veslemøy G. Faafeng Fredrik Holth Dag Høgvard Per Kåre Sky
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Generelt om matrikkelloven

Innledning
Formålet med matrikkelloven er tredelt. For det første skal loven sikre tilgang til vik-
tige eiendomsopplysninger ved at det føres et felles, offisielt register over alle faste 
eiendommer i landet (matrikkelen). For det andre skal loven bidra til at grenser og 
eiendomsforhold blir klarlagt.

Loven har regler om forvaltning av matrikkelen, om føring av opplysninger i regis-
teret og om innsyn, utlevering og bruk av slike opplysninger. Statens kartverk (heretter 
Kartverket) er sentral matrikkelmyndighet og har ansvaret for drift og forvaltning av 
matrikkelen. Kommunene er lokal matrikkelmyndighet og er den myndigheten som 
fører de fleste opplysningene i matrikkelen.

Føring av opplysninger om eiendomsforhold skjer i de fleste tilfeller i sammenheng 
med at det gjennomføres en oppmålingsforretning. Loven har regler om rekvisisjon og 
gjennomføring av slike forretninger.

For det tredje skal loven sikre tilgang til et felles geodetisk grunnlag. Med det menes 
en referanseramme for bruk av geografiske koordinater. Det geodetiske grunnlaget er 
en teknisk forutsetning for nøyaktig eiendomsoppmåling og annen kart- og oppmå-
lingsvirksomhet. Loven har herunder også regler om rett til å utføre oppmålingsarbei-
der på fremmed grunn og om bruk av merker og signaler i slike arbeider.

Både matrikkelen og det geodetiske grunnlaget er nøkkelinformasjon som gjør for-
skjellige brukere i stand til å sammenstille, behandle og forstå informasjon fra ulike 
kilder innenfor en felles referanseramme.

Lovens fulle tittel er lov 17. juni 2005 nr. 101 om eigedomsregistrering (matrikkel-
lova). Kortformen «matrikkellova» ble føyd til ved lov 29. juni 2007 nr. 94. Videre i 
denne boken brukes bokmålsformen «matrikkelloven».

Lovens regler om drift og forvaltning av matrikkelen, herunder reglene om innsyn i 
og utlevering og bruk av opplysninger fra matrikkelen, ble satt i kraft 9. februar 2007. 
Loven som helhet trådte i kraft 1. januar 2010 med et par unntak. Lovens krav om at det 
skal foreligge oppmåling ved hjemmelsovergang (matrikkelloven § 7), og ordningen 
for Svalbard (matrikkelloven § 52 nr. 3) har så langt ikke trådt i kraft. Loven erstattet 
tidligere lov 23. juni 1978 nr. 70 om kartlegging, deling og registrering av grunneien-
dom (delingsloven) og lov 9. juli 1923 nr. 1 om anbringelse av signaler og merker for 
målearbeider.

Spørsmålet om organisering av oppmålingsmyndigheten er blitt tatt opp av lovgiver 
i flere omganger. Dette medfører at lovforarbeidene er spredt på flere kilder og må leses 
med det for øye. 

Matrikkelloven inneholder en rekke forskriftshjemler:

9788215032122_Faafeng mfl_Matrikkelloven.indd   179788215032122_Faafeng mfl_Matrikkelloven.indd   17 12.11.2020   10:4612.11.2020   10:46



18 Generelt om matrikkelloven  

– De fleste forskriftsbestemmelsene er samlet i forskrift 26.  juni 2009 nr.  864 om 
eiendomsregistrering (matrikkelforskriften).

– Bestemmelser om utlevering og viderebruk av informasjon fra matrikkelen er sam-
let i forskrift 18. desember 2013 nr. 1599 om utlevering, viderebruk og annen be-
handling av opplysninger fra grunnboken og matrikkelen, her omtalt som utleve-
ringsforskriften.

Bestemmelser fra begge forskriftene er gjengitt og omtalt flere steder i kommentarene. 
Begge forskriftene må leses i sammenheng med matrikkelloven.

Loven er skrevet på nynorsk. Forskriftene er skrevet på bokmål.

Annen veiledning om matrikkelloven
Rundskriv H-5/20 fra Kommunal- og moderniseringsdepartementet (KMD 2020a) 
redegjør for innføring av autorisasjonsordningen for eiendomslandmålere og andre 
endringer i regelverket med virkning fra 1.  januar 2020. Et notat publisert sammen 
med rundskrivet gjengir matrikkelforskriften slik den gjelder fra 1.  januar 2021 med 
departe mentets merknader til de enkelte bestemmelsene (KMD 2020b).

Rundskriv T-5/09 gitt ut av daværende Miljøverndepartementet i forbindelse med 
iverksettingen av loven (MD 2009a) er i hovedsak fortsatt gjeldende selv om flere 
punkter nå er mest av historisk interesse. Rundskrivet inneholder en kort innføring i 
loven med vekt på de viktigste endringene i forhold til delingsloven. Omtalen vedrøren-
de krav til faglig kompetanse for landmålere er erstattet av rundskriv H-5/20, men kan 
være relevant for oppmålingsforretninger som avholdes fram til 31. desember 2023.

Rundskriv H-18/15 fra Kommunal- og moderniseringsdepartementet (KMD 2015c) 
ble gitt ut i forbindelse med endringer i matrikkelforskriften med virkning fra 1. januar 
2016. Rundskrivet omtaler en rekke forhold, som for eksempel føring av saker fra jord-
skifteretten. Rundskrivet er fortsatt gjeldende med unntak av punkt 4 om hjelpelinjer og 
hjelpepunkt, punkt 5 om klargjøring og retting av eksisterende eiendomsgrenser, punkt 
11 om krav til rekvisisjon, punkt 16 om festegrunn for mindre bygninger og punkt 20 
om bruk av kontorforretning.

Kommunal- og moderniseringsdepartementet har utarbeidet en veileder om utle-
vering av opplysninger fra grunnboken og matrikkelen (KMD 2015a). Veilederen gir 
retningslinjer for praktiseringen av bestemmelsene i utleveringsforskriften. Veilederen 
omfatter også standardvilkår knyttet til utlevering av opplysninger fra grunnboken og 
matrikkelen, prisvilkår samt tekniske grensesnitt for elektronisk utlevering av opplys-
ninger.

Ansvaret for loven ble overført til Kommunal- og moderniseringsdepartementet i 
2014. Departementet har en kortfattet internettside om matrikkelen og matrikkelloven 
med blant annet linker til rundskrivene og veilederen (KMD 2020c).

Kartverket gir fyldig informasjon om matrikkelen og matrikkelføring (Kartverket, 
2019b). Der finnes blant annet en omfattende veileder i adressetildeling (Kartverket, 
2019a) og føringsinstruks for matrikkelen (Kartverket, 2019c).
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Klagesaker, uttalelser fra Sivilombudsmannen og 
rettspraksis
I denne kommentaren tar vi utgangspunkt i lovens ordlyd og bruker forarbeidene 
aktivt for å få fram lovgivers intensjon med de ulike bestemmelsene. Til tross for at 
matrikkel loven ikke lenger kan betegnes som en ny lov, er det relativt begrenset med 
andre rettskilder å støtte seg til. Det foreligger en del klagesaker som danner grunnlag 
for å si at det er en viss grad av forvaltningspraksis som kan betegnes som en rettskilde.

Det foreligger også noen uttalelser fra Sivilombudsmannen som gir føringer som 
rettskilde. Antallet avgjørelser fra Sivilombudsmannen er likevel beskjedent. Et søk på 
Sivilombudsmannens sider med søkeord matrikkelloven gir 13 treff. Et søk på delings-
loven gir derimot 99 treff. Det er likevel grunn til å understreke at på langt nær alle 
disse sakene inneholder uttalelser hvor man tar stilling til lovforståelsen. Kun et fåtall 
uttalelser kan sies å utgjøre en rettskilde når matrikkelloven skal tolkes og anvendes. Vi 
vil bruke uttalelser fra Sivilombudsmannen som kan knyttes til de enkelte bestemmelse-
ne i matrikkelloven, og som på annen måte synliggjør relasjon til annet lovverk som kan 
være av betydning for lovforståelsen. Enkelte av Sivilombudsmannens uttalelser knyttet 
til delingsloven har vekt og relevans også når innholdet i matrikkelloven skal klarlegges.

Det foreligger svært få avgjørelser fra domstolene som gir grunnlag for tolkning eller 
presisering av matrikkellovens ulike bestemmelser. Vi kan med dette som utgangspunkt 
si at rettskildebildet er begrenset når de ulike bestemmelsene skal kommenteres.

Matrikkelen
Innledning
Matrikkelen inneholder opplysninger som identifiserer og beskriver den enkelte eiendom-
men med påstående bygninger. Matrikkelen er delt inn i tre hoveddeler, en eiendomsdel, 
en adressedel og en bygningsdel. Etablering av nye eiendommer skjer ved registrering i 
matrikkelen og tildeling av matrikkelnummer til det enkelte eiendomsobjektet (matrikkel-
enheten). Gjennom registrering i matrikkelen fastsettes også offisiell adresse. Opplysnin-
gene er stedfestet. Matrikkelen kan betraktes som et geografisk informasjonssystem, dvs. 
et system for å registrere, modellere, lagre, hente og presentere geografisk informasjon. 
Matrikkelen gir imidlertid ikke et fullstendig geografisk bilde. Som regel må matrikke-
len suppleres med annen geografisk informasjon. Opplysninger om topografi, stedsnavn, 
kystkontur, vassdrag, veger og bygningsomriss må for eksempel hentes fra andre kilder.

I utgangspunktet er matrikkelen et register som består av faktiske opplysninger. I det 
ligger at «fasiten» er å finne i de faktiske forholdene. Ved motstrid mellom faktiske for-
hold og hva som er opplyst i matrikkelen, er det de faktiske forholdene som gjelder. 
Avhengig av hvilke disposisjoner det er snakk om, må den som skal handle basert på opp-
lysningene i matrikkelen, vurdere om det er nødvendig å foreta ytterligere undersøkelser.

Dette er ikke til hinder for at forvaltningen og andre brukere kan ta utgangspunkt i 
de registrerte opplysningene. For eksempel baserer gjerne kommunen seg på at matrik-
kelen viser godkjent bruksareal for bygninger, og legger dette arealet til grunn for be-
regning av avgift for kommunalt vannforbruk. Dersom eieren mener at det registrerte 
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bruksarealet er feil, må vedkommende dokumentere riktige opplysninger basert på hva 
som er lovlig bruksareal etter plan- og bygningsloven. Det kan i et konkret tilfelle 
medføre at vedkommende må søke om godkjenning for rett bruksareal og få tillatelse 
etter plan- og bygningsloven, før opplysningen kan rettes i matrikkelen. Spørsmålet om 
tiltro til matrikkelopplysninger og det offentliges eventuelle erstatningsansvar er drøftet 
i Ot.prp. nr. 70 (2004–2005) s. 53–58.

Figur 1 Opplysninger fra matrikkelen i Kartverkets karttjeneste. Kilde: www.norgeskart.no.

Figur 1 viser opplysninger fra matrikkelen slik de framkommer i Kartverkets kart tjeneste 
norgeskart.no. Tjenesten gir brukeren en viss mulighet til å velge hvilke opplysninger 
som skal vises, og forskjellige former for bakgrunnskart. Eksemplet viser Rådhusgaten 
10 i Bergen kommune, matrikkelnummer (gårds- og bruksnummer) 166/658. Bildet til 
venstre viser eiendommen markert med en kartbakgrunn i form av et flybildekart (orto-
fotokart). Bildet til høyre viser eiendommen markert sammen med opplysninger om 
gårds- og bruksnummer, grenser, adresser og bygningsnummer med en kartbakgrunn i 
form av veger, bygningsomriss med mere. Tjenesten lenker videre til innsynstjenesten 
seeiendom.no med ytterligere opplysninger fra matrikkelen. Utdrag av matrikkelbrevet 
for eiendommen er vist i vedlegg 1. Utskrift fra grunnboken er vist i vedlegg 2.

Matrikkelen inneholder i 2020 om lag 3,3  millioner eiendomsenheter, 4,2  millioner 
bygninger og 2,4 millioner adresser. Informasjon fra matrikkelen benyttes som underlag 
for en rekke offentlige og private løsninger – det gjelder særlig basisinformasjon om adres-
ser. Brukerne kan hente ut informasjonen direkte via Kartverkets elektroniske løsninger for 
maskinlesbar tilgang eller via ulike tredjepartsløsninger, jf. kommentaren til § 30.

Informasjonen i matrikkelen er samlet inn over et langt tidsrom. Samfunnets krav 
og forventninger til informasjonsgrunnlaget har endret seg mye i løpet av denne tiden. 
Mye informasjon stammer fra lenge før saksbehandlingsreglene i matrikkelloven trådte 
i kraft 1. januar 2010, se nærmere omtale av matrikkelens historie.

Innholdet i matrikkelen er nærmere beskrevet i kommentaren til § 4.
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Matrikkelloven skal sikre tilgang til viktige eiendomsopplysninger 
ved at det blir ført et pålitelig register (matrikkelen) over alle faste 
eiendommer i landet. Denne lovkommentaren inneholder en 
grundig omtale av loven og dens bestemmelser med forfatternes 
kommentarer til hver enkelt paragraf. I innledningen til boken 
settes matrikkelloven blant annet i sammenheng med annet 
lovverk. 

Kommentaren er à jour med vedtatte endringer i matrikkelloven 
som blir satt i kraft fra 1. januar 2021. Det gjelder også vedtatte 
endringer i matrikkelforskriften som settes i kraft fra samme dato.

Boken retter seg mot landmålere, dommere, jurister og andre som 
befatter seg med matrikkelen. 
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