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Forord

Boken Eiendom og Juss vol. 1 er et samarbeidsprosjekt mellom ansatte og 
doktorgradsstipendiater ved Institutt for eiendom og juss ved Norges miljø- og 
biovitenskapelige universitet. Ideen bak utgivelsen av boken har sin opprinnelse 
i et ønske om en antologi som skulle dekke flere formål. For det første skulle 
boken være et supplement til pensum for studentene på eiendomsfag ved Norges 
miljø- og biovitenskapelige universitet. For det andre skulle boken bidra til 
å dekke temaer som tidligere ikke er tilstrekkelig belyst. For det tredje skulle 
boken være en publiseringskanal for forfatternes forskning innenfor de ulike 
temaene boken tar opp, og da i særlig grad våre doktorgradsstipendiater. Som 
bokens tittel indikerer, er dette ment som en bokserie med flere utgivelser innen 
fast eiendoms rettsforhold, hvor hvert volum tar for seg ulike temaer innenfor 
den forskningen instituttets ansatte og stipendiater befatter seg med.

Eiendom og Juss vol. 1 er delt opp i tre hoveddeler: eiendom og servitutter, 
jordskifte og forhandlinger. Det er viet en god del plass til eiendom og servitut-
ter, med bidrag om eiendomsrett, bergregalet og andre grunnregaler, veggrunn 
og eiendomsopplysningene i matrikkelen, servitutters synlighet i grunnboka 
og et historisk tilbakeblikk på betydningen av strøksservitutter. Jordskifte-
relaterte bidrag utgjør den største delen og tar for seg fordeling av planskapte 
verdier, tiltaksjordskifte, forholdet mellom matrikkelloven og jordskifteloven, 
beiteordninger etter jordskifteloven, jordleie og jordskifte, forskjeller i verdset-
tingsprinsippene ved jordskifte og ekspropriasjon og domstolenes adgang til 
å beslutte ekspropriasjon etter veglova § 53. Forhandlinger utgjør den minste 
delen, med bidrag som omhandler forhandlinger ved private forslag til regu-
leringsplaner og forhandlingsprosessen ved grunnerverv.

Boken har blitt til i en hektisk tid, mellom andre nødvendige gjøremål for 
alle forfatterne, og alle har bidratt inn med vurderinger og kommentarer til 
bidragene. Vi skylder hverandre således en stor takk for felles innsats. En stor 
takk også til eksterne fagfeller for kvalitetssikring av bidragene. Den felles 
innsatsen for kvalitetssikring gjør at vi føler oss trygge på å kunne presentere 
en antologi som holder tilstrekkelig nivå til å kunne brukes i undervisningen 
ved vårt universitet og som kunnskapskilde for alle som arbeider med fast eien-

9788215037776_Elvestad mfl_Eiendom og juss.indd   59788215037776_Elvestad mfl_Eiendom og juss.indd   5 16.12.2020   14:1816.12.2020   14:18



6  | Innhold

doms rettsforhold. Videre vil vi takke Universitetsforlaget som sa ja til å utgi en 
bok med ulike temaer samlet for flerfaglig anvendelse. Vi er også takknemlige 
for all hjelp og assistanse vi har fått fra Hedda Andenæs og Marie Isaksen ved 
Universitetsforlaget.

Avslutningsvis vil vi takke Domstoladministrasjonen for økonomisk støtte 
til bokprosjektet.

Ås, desember 2020

Helén Elisabeth Elvestad
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Eiendomsrett

Karen Eg Taraldrud

Institutt for eiendom og juss, Fakultet for landskap og samfunn,  
Norges miljø- og biovitenskapelige universitet

Sammendrag
Kapitlet gjør rede for bakgrunnen for at privat eiendomsrett til fast eiendom har 
blitt en vanlig samfunnsordning i Norge og andre vestlige land. Ulike teorier 
om eiendomsrett omtales.

I dag er den vanlige forståelsen av eiendomsrettens innhold i norsk rett at 
eier disponerer eiendommen faktisk og rettslig, men staten har en anerkjent 
rett til å fastsette slike rådighetsbegrensninger som anses nødvendige ut fra 
samfunnshensyn. Eier har dessuten ofte selv innrømmet rådighetsbegrensninger 
på privatrettslig grunnlag. Eiers råderett må utøves innenfor de til enhver tid 
fastsatte begrensninger. Råderetten er omfattende beskrevet i kapitlet. Sentrale 
lovbestemte rådighetsbegrensninger omtales også.

Erverv av eiendomsrett kan skje på ulike måter. Opprinnelige ervervsmåter 
som okkupasjon er grundig belyst. Ekstinktive erverv omtales også. Vanlige 
måter som kjøp, arv og ekspropriasjon hører tradisjonelt til egne rettsområder 
og nevnes derfor kun sporadisk.

I norsk rett finnes en rekke mekanismer til beskyttelse av den private eien-
domsretten. Tinglysing, ekspropriasjonsvern og muligheter for straffeforfølg-
ning av overgrep mot eiendommen omtales.

1 Innledning
De fleste av oss har kjent gleden ved å eie noe. En særegen tilfredshet gjelder 
ofte eierskap til hus og hjem, næringsbedrift eller slektsgård – altså glede over 
å eie fast eiendom.

Nedenfor gis innledningsvis en kort forklaring på begrunnelsen for privat 
eiendomsrett som en personlig rettighet og et tilbakeblikk på utviklingen 
av eiendomsretten til landarealer i Norge. Deretter presenteres innholdet i 
eiendomsretten etter gjengs oppfatning i Norge i dag. Avslutningsvis omtales 
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virkemidler til beskyttelse av eiendomsretten i Norge. Boken handler om fast 
eiendom, og presentasjonen begrenses derfor til å gjelde eiendomsrett til fast 
eiendom.

2 Begrunnelser for privat eiendomsrett
I vår tradisjon forklares privat eiendomsrett som samfunnsordning ofte med 
at den enkelte formodes å forvalte og utnytte sin eiendom på en bedre måte 
enn felles, uregulert bruk – til beste for eieren selv og for samfunnet. Privat 
eierskap gir insentiver til å utvikle ressursene via arbeid, vedlikehold og inves-
teringer og gi trygghet for eieren og dennes rettsetterfølgere. I det følgende 
omtales ulike hensyn som taler for å legge privat eiendomsrett til grunn for 
vår samfunnsorden.

2.1 Eiendomsrett til beste for eieren selv
Hensynet kan synes selvforklarende. Eieren vil utnytte sin eiendom slik at 
hans investeringer og arbeid gir mest mulig avkastning som kan disponeres 
etter eget ønske.

Den engelske filosofen John Locke (1632–1704) omtalte retten til å eie eien-
dom som en naturlig rett med grunnlag i menneskets bearbeiding av jorden 
eller annet materiale. Locke forklarte at en manns ånd og kropp er hans egen 
eiendom, og det som hans ånd og kropp skaper, da også må være hans eiendom. 
Vannet i elven er ingens eie, men vannet som en mann henter ut av elven i et 
spann, er ubestridelig hans. Det er satt utenfor felleseiet eller ingenmannseiet 
ved hans arbeid. I tråd med tidens religiøse brytninger i Europa koplet John 
Locke retten til Gud. Locke erklærte at Gud har gitt jorden til de flittige, ikke 
til de dovne, og all økonomisk verdi springer ut av arbeid. Staten kan derfor 
verken oppheve eiendomsretten eller begrunne den, men har kun å sikre og 
hevde den.1 John Locke gled med disse teorier inn i naturrettstankegangen som 
helt siden den romerske rettstenkning hadde utviklet seg i europeisk filosofi.

Teorien om eiendomsrett til beste for eieren gjenspeiles i norsk jordbruks-
historie. Norske myndigheter har tradisjonelt siktet mot å styrke selveierskap 
i landbruket, for eksempel via odelslova og Grunnlovens forbud mot fidei-
komisser og ved salg av kirkegods og krongods. Det har vært hevdet at bedre 
utnytting av jorden blant selveierbøndene kunne konstateres historisk.2

1 Two Treatises, forklart av Høffding 1903 bind 1 s. 394.
2 Skappel 1918.
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2.2 Eiendomsrett til beste for samfunnet
I opplysningstidens europeiske filosofi ble naturrettens idéer om eiendomsrett 
videreutviklet hos flere betydelige tenkere. John Locke (1632–1704) er allerede 
nevnt.

Den sveitsiske filosofen Jean-Jacques Rousseau (1712–1778) hadde blikk for 
sosiale ulikheter og dermed for ulempene ved datidens private eiendomsretts 
system i flere europeiske land. Lovgivningen burde sørge for at ingen blir rik 
nok til å kjøpe andre, og ingen fattig nok til å la seg kjøpe, sa han. Idealet var 
en sosial tilstand hvor alle har noe, og ingen har for mye. For Rousseau var det 
åpenbart i samfunnets interesse at eierskap til jorden ble fordelt på en annen 
måte enn tidens undertrykkende føydalsystem, bl.a. i Frankrike.

Den skotske filosofen David Hume (1711–1776) så eiendomsutnyttelsen i et 
nasjonalt nytteperspektiv. Hume hevdet at man ikke får noen til å arbeide dyktig 
ved bruk av tvang. Lysten til fremgang forutsetter nye behov. Uten andre behov 
enn de som krever innsats, vil jorden ikke bli dyrket på beste måte. Dessuten 
mente Hume at åkerdyrking kun blomstrer ved vekselvirkning med handel 
og industri. Derved dannes også den middelstand som er den sikreste og beste 
støtten for den offentlige friheten.3 Vi må kunne forstå Humes argumentasjon 
slik at den private eiendomsrett til jord i kombinasjon med handel og industri 
bidro til samfunnets og borgernes nytte.

Skotske Adam Smith (1723–1790) dro tankene om markedsliberalisme flere 
steg videre i verket An Inquiry into the Nature and Causes of the Wealth of 
Nations. Smith pekte på arbeidsdeling og økonomisk handlefrihet som betin-
gelse for utvikling. Dette forutsatte privat eiendomsrett. Adam Smiths tanker 
har hatt stor betydning for utviklingen av vårt samfunnssystem.

Etter John Lockes idéer om den enkeltes rett til å høste frukten av egen 
innsats i form av eierskap beveget opplysningstidens filosofer seg videre til 
tanker om utvikling av samfunnet ved rettferdig fordeling av eiendomsretten og 
ved samspill mellom bønder, industri og handel. Prinsippet om at alle har rett 
til å bestemme over seg selv og sin eiendom, er grunnleggende for samfunns-
dannelsen og det private næringsliv i de fleste land i den vestlige verden i dag.

2.3 Eiendomsrett som menneskerettighet
Naturrettens og ikke minst John Lockes teori om eiendomsretten som en 
«naturlig rett», basert på eget arbeid, fant grobunn blant så vel europeiske som 
amerikanske reformatorer.

Under den amerikanske krig for frigjøring fra engelsk kolonistyre fikk 
prinsippet om retten til å eie innpass i Virginia Declaration of Rights, vedtatt 

3 Høffding 1903, bind 1, s. 443–444.
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av delstatsforsamlingen i Virginia 12. juni 1776. Virginia-erklæringen nevner 
«acquiring and possessing property» som en av menneskehetens «inherent 
rights». Virginia-erklæringens menneskerettigheter ble fulgt opp i den ameri-
kanske uavhengighetserklæringen 4. juli 1776.

Prinsippet om eiendomsrett fikk også innpass i den franske grunnloven etter 
revolusjonen 1787–1799. En nasjonalforsamling, dannet i 1789, vedtok en erklæ-
ring om menneskerettigheter, Déclaration des Droits de l’Homme et du Citoyen, 
som fastslo at alle mennesker er født frie og like, og at all myndighet i samfunnet 
må utgå fra folket. Eneveldet ble avskaffet. Både menneskerettserklæringen fra 
1789 og konstitusjonen av 1791 fastslår fire naturgitte og umistelige rettigheter: 
frihet, eiendomsrett, sikkerhet og rett til å gjøre motstand mot undertrykkelse. 
Eiendomsretten hørte til de grunnleggende menneskerettighetene med krav om 
erstatning ved ekspropriasjon.

Norges grunnlov 1814 var direkte inspirert av den franske menneskeretts-
erklæringen i spørsmål om folkestyre, maktfordelingsprinsippet og men-
neskerettigheter, herunder prinsippet om eiendomsrett. Eiendomsretten ble 
beskyttet via Grunnlovens bestemmelse om erstatning ved ekspropriasjon. I 
dag er eiendomsretten et anerkjent prinsipp i norsk lovgivning.

I 1948 vedtok FNs generalforsamling «Verdenserklæringen om menneske-
rettigheter»4 som nevner eiendomsrett blant rettighetene. Erklæringen er riktig 
nok ikke bindende for medlemslandene, men oppfølgende konvensjoner er 
inngått. Den europeiske menneskerettskonvensjon 1950 inneholder også be-
stemmelser om beskyttelse av eiendomsretten,5 og denne erklæringen binder 
medlemslandene. I Norge er konvensjonen inkorporert i menneskerettsloven.

Det har skjedd en utvikling siden opplysningstidens filosofer betraktet 
eiendomsretten som et ideal knyttet til Gud. Fra å være et teoretisk ideal ble 
eiendomsretten inntatt som prinsipperklæring i flere konstitusjonsdokumenter 
og traktater mellom nasjoner. Steg for steg har eiendomsretten sammen med 
andre erklærte menneskerettigheter deretter fått innpass som rettslig forplik-
tende norm i den alminnelige lovgivningen, både i Norge og andre land.

2.4 Eiendomsrett og andre hensyn
2.4.1 Eiendomsrett eller allmenningens tragedie
I nyere teori har drøftinger om «Allmenningens tragedie»6 fått oppmerksomhet. 
Tragedien består i at fri tilgang til felles ressurser vil føre til overbelastning. Med  
 

4 FN, 1948: Universal Declaration of Human rights.
5 Europarådet, 4. november 1950: Den europeiske menneskerettskonvensjon, tilleggsprotokoll 1-1 

(EMK P1-1).
6 Uttrykket tilskrives ofte amerikaneren Garrett Hardin, The tragedy of the commons, 1968.
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Eiendom og juss vol. 1 er første bok i en planlagt serie med bøker innen fast ei-
endoms rettsforhold. Boka inneholder vitenskapelige artikler om ulike emner 
med stor praktisk nytteverdi. Jordskifte er et sentralt element i boka, som tar 
for seg temaer som fordeling av planskapte verdier, tiltaksjordskifte, forholdet 
mellom matrikkelloven og jordskifteloven, beiteordninger etter jordskiftelo-
ven, jordleie og jordskifte, forskjeller i verdsettingsprinsippene ved jordskifte 
og ekspropriasjon og domstolenes adgang til å beslutte ekspropriasjon etter 
vegloven § 53. I tillegg er det viet mye plass til temaer som eiendomsrett, berg- 
regale og andre grunnregaler, veggrunn og eiendomsopplysningene i matrik-
kelen, servitutters synlighet i grunnboka og et historisk tilbakeblikk på betyd-
ningen av strøksservitutter. Boka omhandler også forhandlingsprosessen ved 
grunnerverv og forhandlinger ved private forslag til reguleringsplaner.

Jurister, advokater, dommere og andre som arbeider med fast eiendoms retts-
forhold, vil ha nytte av bidragene i boka. Den inngår også i pensum for studiet 
i eiendomsfag ved NMBU.

Bidragsyterne i boka er knyttet til Institutt for eiendom og juss ved NMBU. 

Boka er redigert av Helén Elisabeth Elvestad, Per Kåre Sky og Steinar Taubøll, 
som alle er ansatt ved Institutt for eiendom og juss ved NMBU. Elvestad har 
master i eiendomsfag og ph.d. og er ansatt som førsteamanuensis og insti-
tuttleder ved NMBU. Sky er jordskiftekandidat og dr.scient. Han har tidligere 
vært jordskifteoverrettsleder i Gulating og professor ved Høgskulen i Bergen 
og er ansatt som professor ved NMBU. Taubøll er cand.jur. og advokat og er 
ansatt som dosent ved NMBU.
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