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Forord

Bakgrunnen for nyutgivelsen av boken er som i førsteutgaven forfatternes un-
dervisning og forskning eller annen virksomhet som berører fagområdet «Areal-
administrasjon». Samfunnsendringer har i senere tid lagt nye forutsetninger for 
bruken av informasjonstilfanget som tilhører dette fagområdet, samtidig som 
det stilles nye krav til informasjonens pålitelighet og relevans. Denne utgaven 
bygger på bidragsyternes arbeider med tematikken de seneste år, både i form 
av undersøkelser og deltakelse i praktiske oppgaver. Dette kommer til uttrykk 
gjennom oppdateringen av artikler som er videreført fra den tidligere utgaven, 
noen artikler som ikke er med fra forrige utgave, og artikler som er nyskrevet 
for denne utgaven.

Sammensetningen og avgrensingen av utgavens tematikk er som førsteutgaven 
basert på ønsket om å gi en mest mulig dekkende fremstilling av hva areal-
administrasjon dreier seg om, og hvordan den arter seg i Norge. I likhet med 
første utgave er fremstillingen i tre deler. Beskrivelsen av det norske systemet 
for registrering av eiendom er beholdt med enkelte oppdateringer. Hoved-
vekten er lagt på hvordan matrikkelsystemets eiendomsinformasjon fungerer 
ved eiendomsomsetning og eiendomsdannelse, og påliteligheten ved denne 
informasjonen. I tillegg er det i denne utgaven lagt større vekt på å forklare 
hvordan systemet med eiendomsregistrering har blitt til, og hvordan dette har 
vært med å påvirke systemets innebygde svakheter både overfor brukerne og 
i sammenligning med naboland.

Også denne nye utgaven har blitt til innimellom andre gjøremål. Vi står i 
gjensidig gjeld til hverandre for kommentarer til og diskusjoner om våre bidrag. 
Også denne gang takker vi Emma Andreasson, som har tegnet og bearbeidet 
illustrasjoner som har vist seg å tåle tidens tann. Vi takker også eksterne ano-
nyme fagfeller for vurderinger og kommentarer. En takk videre til forlaget, 
som sa ja til nyutgivelse. Vi beklager selvsagt bokens feil og mangler, både de 
formelle og de faktiske som vi vet finnes, men som vi ikke har vært flinke nok 
til å rette opp.

Oslo/Bergen, våren 2021

August E. Røsnes
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Kapittel 1

Introduksjon til arealadministrasjon

August E. Røsnes

Introduksjonen forklarer arealadministrasjonens innhold og rolle i samfunns-
utviklingen: for dokumentasjon, omsetning, dannelse og utvikling av fast eien-
dom, som grunnlag for informasjonssystemer i privat og offentlig virksomhet, 
for statlig regulering av eiendomsverdier, for forvaltning og romlig planlegging. 
Kunnskapsfeltet blir avgrenset tematisk og terminologisk før presentasjon av 
de enkelte bidragene. Innholdet og disponeringen av boken er lagt opp for å 
belyse arealadministrasjonens statiske og dynamiske karakter, som tilsvar på 
private og offentlige behov. Hvordan den fungerer i møtet med sine private 
og offentlige brukere, påvirkes imidlertid av samfunnsendringer. Betraktninger 
over organisering og innhold i Norge og nære naboland belyser hvordan den 
er tilpasset dagens bruk og utfordringer på ulike saksområder.

1.1 Bakgrunn
1.1.1 Areal som objekt for eierskap
Uttrykket arealadministrasjon er satt sammen av to termer med latinsk opphav, 
henholdsvis area og administratio. Areal og administrasjon er hver for seg 
ord med forskjellige betydninger som brukes i dagligtalen. I denne boken er 
de satt sammen for å indikere innholdet i et bestemt kunnskapsfelt og profe-
sjonssegment hvor myndighetsutøvelse basert på lover og regler for eierskap i 
fast eiendom anvendes for registrering og formidling av eiendomsinformasjon, 
samt annen arealrelatert informasjon.1 Dette utgangspunktet stiller større krav 
til avgrensing og presisjon i innhold.

I figurativ forstand er et areal en todimensjonal flate. I geometrisk utstrekning 
kan den ha regulær eller irregulær avgrensning, i flat eller kurvet form.2 Flaters 

1 Termen kan følgelig oppfattes som norsk variant av den angloamerikanske «land administration» 
(UN-ECE, 1996; Dale & McLaughlin, 2003).

2 Weisstein, 2005.

9788215041704_Røsnes_Arealadministrasjon.indd   159788215041704_Røsnes_Arealadministrasjon.indd   15 19.05.2021   12:5419.05.2021   12:54



16  | August E. Røsnes

fysiske utstrekning kan på klodens overflate oppfattes å være naturgitt, slik som 
landareal mot vassdrags-, innsjø- eller havareal. Alternativt, menneskeskapt 
areal som veiareal er avgrenset mot omkringliggende areal med annen arealbruk. 
Begge kategorier er arealfaste fysiske objekter for administrasjon knyttet til 
ulike forvaltnings- eller planleggingsoppgaver i offentlig og privat virksomhet.

Skillet mellom naturgitt og menneskeskapt areal får betydning for arealad-
ministrasjonens organisering som forvaltningsområde. Overflaten på kloden 
som naturgitt areal lar seg vanskelig manipulere i større skala eller endre for 
menneskelige formål. Ut fra et realistisk, tidsavgrenset perspektiv på klodens 
utvikling og samfunnsutviklingen er det i utstrekning tilnærmet endelig gitt, 
men kan for alle tenkelige formål fordeles. Naturgitte og menneskeskapte 
arealer man ønsker å identifisere, må på en eller annen måte kunne registreres. 
Det kan skje ved hjelp av fysiske markeringer eller topografiske beskrivelser 
konkret i terreng, og ved bruk av måledata eller geodetiske koordinatreferanser 
i forbindelse med kartlegging. Uavhengig av om arealavgrensingen fremstår 
som naturgitt eller er menneskeskapt, vil det informasjonstilfanget som areal-
administrasjonen omfatter, kunne nyttes til en tilnærmet udefinerbar mengde 
oppgaver og styringsfunksjoner i samfunnet.3

Naturgitte arealer representerer gjerne et mer opprinnelig, grunnleggende 
og varig objekt enn de menneskeskapte. Det gjelder både for ivaretakelse av 
menneskelige behov og for å skaffe seg informasjon om miljø- og omgivel-
sesutvikling. Naturareal danner forutsetninger for biologisk produksjon, for 
livsutfoldelse, menneskelig opphold og ferdsel, og for all annen type bruk og 
produksjon. Denne produksjonen kan være basert på utnyttelse av naturressur-
ser eller foregå som annen verdiskaping, med i hovedsak arbeid og kapital som 
innsatsfaktorer. Det naturgitte arealet kan dermed forstås som en grunnleggende 
forutsetning for å imøtekomme menneskelige behov, fordi det muliggjør men-
neskets habitat og dets utnyttelse av naturressurser for utvikling av økonomisk 
virksomhet til egen overlevelse. Individets rett til bruk og til eierskap av areal 
har derfor blitt nedfelt i overnasjonalt regelverk om menneskerettigheter som 
menneskets grunnleggende rettigheter.4 Disse skal danne grunnlag for nasjoners 
og overnasjonale organers politisk-administrative herredømme over territorier. 
Det innebærer igjen at det må være etablert et institusjonelt og teknisk grunnlag 
for oppfølging av myndighetenes policyer gjennom avgrensing av arealer for 
bruk og utnyttelse.

3 Enemark, 2006; Williamson et al., 2010.
4 FNs erklæringer for menneskeretter og miljø er ledetråder for medlemslandenes forpliktelse 

til bærekraftig forvaltning av naturressurser og til å sørge for at innbyggerne har tilgang til 
arealressurser og eiendom for å sikre akseptable levekår (UN-GA/GA, 1948; UN-CED, 1992; 
UN-H, 2008). Arealadministrasjon inngår i ett eller flere policyområder for oppfølging av disse 
erklæringene (UN-ECE, 1996).
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|  17Kapittel 1  Introduksjon til arealadministrasjon

En eller annen form for eierskapskontroll blir dermed avgjørende. Dette 
eierskapet kan imidlertid ikke formelt forståes som avgrenset til jordens over-
flate. Det kan omfatte volumer over og under bakken på vedkommende sted. 
Følgelig kommer avgrensingen av eierskapet til å uttrykke den romlige5, og 
altså stedlige organiseringen, uttrykt ved fordelingen av eierskapet på grunn-
areal og gulvareal i arealfast byggverk. Oppmålte volumer i undergrunnen 
kan eksempelvis defineres som eiendom, hvor kanskje arealavtrykket over 
himlingen mot overflaten kan være avgrenset som nok en eiendom for annen 
bruk. Eiendomsretten kan følgelig forstås som retten til å eie og å styre bruk og 
utvikling av slik eiendom uavhengig av om den registreringsteknisk defineres 
som areal eller volum. Det forhindrer ikke at den konkrete eiendomsretten vil 
være gitt i et lands jurisdiksjon som rettsvirkning av å være anerkjent som «eier». 
Og både eiendom på overflaten og i volum, under eller over bakken, kan være 
heftet med andre retter eller rettigheter for bruk og utnyttelse. Eierskapet som 
kan knyttes til eieren av en enkelt eiendom, vil følgelig kunne omfatte både 
eiendomsretten til eiendommen og særlig tinglige retter denne eiendommen 
har til bruk og utnyttelse av andre eiendommer. I tillegg kan så komme retter 
som tilligger eieren som fysisk eller juridisk person.

For mennesket er arealets egenskaper for bruk og utøvelse av herredømme 
avgjørende for avgrensingen av både naturgitte og menneskeskapte arealobjek-
ter. Fastsettelse av grenser for naturgitte landskapsområder eller naturområder 
for iverksetting av vernetiltak er eksempel på førstnevnte. Et annet er adminis-
trativ-politiske inndelinger i territorier som kommuner og fylke, eller igjen deres 
underinndelinger i statistikkbærende enheter som folketellekretser. Det er likevel 
grenser for fast eiendom bestående av grunnstykker med spesifikk matrikulær 
eiendomsidentifikasjon i teiger eller parseller med tilhørende byggverk som 
dominerer arealavgrensinger for informasjon til arealadministrative oppgaver. 
De er alle eksempler på inndelinger av arealkategorier hvor henholdsvis eier-
skap, offentlig administrasjon eller ønsket om gyldig informasjon for styring 
over territoriet blir utslagsgivende for grensedragningen.

Siden menneskeskapt areal er «produsert» for en bestemt funksjon, stilles 
som regel betydelig større krav til geografisk presisjon i arealavgrensingen enn 
for naturgitte arealenheter. Eksempel kan være areal tilhørende eierskap til 
grunn og i bygninger eller opparbeidet grunnareal i form av gater, veier eller 
parker. Det er oppdyrket, utviklet og bygget arealfast areal med tanke på en viss 
varighet på et bestemt sted. Det finnes selvsagt areal i form av gulvareal eller 
volumer som er bygget med sikte på forflytning eller mobilitet, som dekksareal 

5 Det kan dermed oppfattes som en terminologisk parallell til romlig (spatial) lokalisering og 
fordeling av aktiviteter knyttet til arealbruk slik uttrykket for eksempel blir brukt i urban design 
(Thadani, 2010) eller strategisk (spatial) planlegging (Albrechts, 2004).
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på skip, kupéareal på tog og lignende. Arealadministrasjon i denne sammenheng 
omfatter ikke mobile innretninger. De er underlagt andre regimer for myndig-
hetsutøvelse, identifisering, dokumentasjon og registrering enn stedfast areal.6

Som todimensjonal flate kan alt areal beregnes med flatemål. Man kan angi 
dets bruk, hva som produseres der, så vel som dets miljøegenskaper og relasjoner 
til andre areal. Mennesker som eiere, brukere, beboere og yrkesdeltakere, til like 
med typer av virksomheter og aktiviteter, vil kunne registreres og adresseføres 
til bygninger på dette arealet eller til lokaliteter innenfor disse bygningene igjen. 
Dermed kan identifikasjon og dokumentasjon av areals egenskaper brukes til 
å fremstille informasjon om hvem som innehar formelle rettigheter til bruk 
og utnyttelse, hvem som oppholder seg der, og hva de foretar seg. Følgelig 
blir det mulig å koble sammen informasjon om mennesker, kanskje til og med 
om individer, og deres gjøremål knyttet til arealets bruk og utnyttelse med 
relasjoner til andre areal.

I alle verdens stater finnes ordninger for hvordan innbyggernes behov for 
tilgang til arealer kan ivaretas, for forskjellig bruk og utnyttelse. I rettsstater 
er denne delen av arealadministrasjon vanligvis basert på kalkulerte handlinger 
underlagt rettsstatens formelle prosedyrer. I land uten denne rettstradisjon 
kan den følge folkelige handlingsmønstre basert på tradisjonsbundne normer 
og ritualer. I den betydning som legges til grunn her, blir den forstått som 
lovregulert utførelse av handlinger for å kunne iverksette, kontrollere og gjen-
nomføre forskjellige typer tiltak i samfunnet.7 Forut for tiltak der arealer er 
direkte objekt for bruk og utnyttelse, må det altså foreligge en legitim forståelse 
av hva eierskapet omfatter, romlig så vel som institusjonelt. Det må være et 
avgrensbart geografisk objekt med et angitt innhold av hva det omfatter eller 
kan omfatte av rettigheter for bruk og utnyttelse, og hvilken jurisdiksjon for 
myndighetsutøvelse som gjelder. Kort sagt, det må finnes lovgrunnlag som angir 
hvor herredømmet i rom og tid begynner og slutter, hva det går og kan gå ut på.

1.1.2 Administrasjon for utøvelse av eierskap
Forståelsen av hva eierskap til areal omfatter og dets betydning i samfunns-
utviklingen, avhenger av hvilken rett det gir til utøvelse av herredømme og 
hvordan dette herredømmet vil involvere ulike interesser: Hvilke perspektiver 
har myndighetene på bruken av ressurser som ulike former for eierskap kon-
trollerer, med hvilken rett kan noen iverksette virksomhet for bruk, og hvordan 
bør samfunnet for øvrig og myndigheter forholde seg til initiativer for bruk og 
utnyttelse? Initiativene kan ønskes velkommen av myndigheter som naboer, 

6 Sondringen mellom arealfaste og mobile innretninger er et fellestrekk ved arealadministrasjon i 
alle land (Arruñada, 2012).

7 Random House, 2005.
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men også bli møtt med motstand fordi tiltaket kan skade samfunnsinteresser 
eller andres bruk og utnyttelse.

I moderne samfunn er alle typer areal underlagt lover og regler for bruk og 
utnyttelse: for om og hvordan det bør utøves offentlig kontroll med iverkset-
ting av hvilke typer tiltak, for hvor tiltak kan iverksettes, og hvordan de kan 
og bør gjennomføres, jf. figur 1.1. Bruk og utnyttelse av fysiske omgivelser 
endrer seg med samfunnsutviklingen, følgelig vil policyer, reguleringer og det 
regelverket de støtter seg på, forandre seg, så å si i takt med slike endringer. 
Arealadministrasjon dreier seg altså ikke primært om hvordan myndigheter 
og sivilsamfunn forholder til samfunnsendringer for henholdsvis utøvelse 
av policyer eller eierskap. Derimot vil både myndigheter og samfunn trenge 
oppbygging og ivaretakelse av en stabil infrastruktur for informasjon som kan 
gi offisiell sikkerhet for deres virksomhet enten det dreier seg om iverksetting 
av reguleringer eller i handel og vandel. Arealadministrasjon med sitt samlede 
tilfang av informasjon om eierskap og samfunnsforhold danner altså grunnlag 
for myndigheters og andre samfunnsaktørers virksomhet. Slik blir den en 
forutsetning for etterlevelse av reguleringer, for økonomisk virksomhet og for 
forvaltning i både offentlig og privat sektor.

 
 

 
 

 
 
  

 

 
 

 

Statistikkbærende enheter

Faste eiendommer med
tilhørende retter Offentlige planer/

-planlegging
(regulering)

FIGUR 1.1 Areal som objekt for administrasjon.

Eksemplet illustrerer hvordan informasjon om eierskap til fast eiendom kan danne basis 
for tilknytning av annen informasjon, til bruk i romlig planlegging for styring av fremtidig 
utvikling, eller danne statistikkbærende enheter for informasjon om befolkning, sysselsetting 
eller næringsvirksomhet.

Siden ikke bare fast eiendom, men også eierskap til slik eiendom kan ha meget 
lang varighet, vil systemene og de måtene arealadministrasjonen utøves på, 
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kunne få uvanlig langvarige virkninger. Det gjelder institusjonelle og organi-
satoriske valg som blir gjort både ved etablering og videreutvikling av disse 
systemene selv. I tillegg kommer så direkte materielle virkninger knyttet til 
fysiske endringer i bebyggelse eller som resultat av offentlig regulering av 
bebyggelse (fysisk planlegging) og naturområder (vern).

Lover og regler som gjelder for arealadministrasjon, må nødvendigvis virke 
styrende for alle involverte. I et sterkt idealisert perspektiv kan det være mulig 
å se bort fra denne forutsetningen. Det kan man tenke seg ved å forutsette en 
gjensidig form for anerkjennelse mellom alle dem som utøver eierskap over 
arealer, slik at det ikke oppstår motsetninger om bruk og utnyttelse. Videre 
kan man tenke seg at det er mulig å overføre retter eller opprette nye om noen 
ønsker det, slik at eierskap kan fordeles etter behov, og fremdeles uten at det 
oppstår motsetninger. I denne tenkte og idealiserte versjonen vil alle som utøver 
sitt eierskap, måtte være kjent med hverandres rettigheter og interesser. De vil 
kunne anerkjenne hverandres synspunkter, være i stand til å inngå avtaler og 
derved opptre samstemte på en måte som ikke utløser konflikter, verken seg 
imellom, i forhold til andre involverte eller myndigheter.

1.1.3 Registrering av eierskap
I denne idealiserte verden skulle slike private og naturgitte forutsetninger for 
bruk og utnyttelse av arealer kunne muliggjøre samhandling mellom sivil-
samfunnets medlemmer uten myndighetenes innblanding. Dets individer og 
organisasjoner kunne få sine interesser ivaretatt uten aksept og ledelse fra 
offentlige myndigheter. Men så snart disse forutsetningene ikke holder, må de 
involverte kunne sikres adgang til å inkludere myndigheter i sine avgjørelser. 
Myndighetene må kunne sikre formidling av informasjon om involvertes eier-
skap og deres rett til å forsvare sine interesser. Det gjelder altså ikke bare for å 
få løst opp motsetninger og å få avgjort konflikter. Skal myndighetene kunne 
ta stilling til stridens kjerne, vil de i rettsstater være avhengig av verifiserbar, 
pålitelig informasjon om eierskapets innhold og hva motsetningene dreier seg 
om. Det vil også være en forutsetning for å kunne forebygge motsetninger, 
for å kunne forsvare etablerte retter, men også for å inngå forpliktende avtaler 
med tredjeparter. Og skal eierskapet kunne underlegges forpliktelser overfor 
staten eller samfunnet, kan det bli nødvendig å tillegge arealet verdi for å kunne 
realisere forpliktelsene. Samlet har dette som konsekvens at myndighetene må 
kunne sikre en eller annen form for eiendomsregistrering hvor også retter til 
eiendom inngår.

Det betyr også at myndighetene må stille visse formkrav til identifisering av 
eierskap med eier til det arealet eller volumet hvor eierskapet utøves. Dette blir 
en nødvendig forutsetning for å kunne sikre dokumentasjon av det arealet eller 
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Arealadministrasjon handler om hvordan offentlige systemer er  
utformet med sikte på produksjon, deling og anvendelse av 
informa sjon om eiendommer og arealer.

Boken innleder med å forklare hvordan offisiell informasjon om fast 
eiendom blir til, hvor denne informasjonen finnes, og hvordan den 
gjøres tilgjengelig for brukere.

Bokens andre del omhandler registreringen av eiendomsinformasjon – 
hvor pålitelig denne er ved boligomsetning og eiendoms  over dragelser 
i sin alminnelighet og for annen bruk i samfunnet.

I bokens tredje del drøftes registreringen av eiendomsinformasjon og 
annen tilknyttet informasjon. Hvordan påvirker den feil, mangler og 
usikkerhet ved opplysningene, og hvilke konsekvenser har den for 
kjøp og salg, andre eiendomsdisposisjoner, arealbruk og omfanget 
av rettstvister. Det trekkes paralleller til tilsvarende systemer i våre 
naboland, samtidig som det pekes på muligheter til å styrke 
infor masjonskvaliteten til fordel for brukerne.

Tematikken i denne nye utgaven av boken er utvidet og oppdatert  
i tråd med utviklingen på kunnskapsfeltet og nyere lovgivning.

Redaktør og medforfatter er professor em. i by- og regionplanlegging 
ved NMBU August E. Røsnes.
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