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Denne boka handler om å ha juridiske rettigheter i fast
eiendom. Eksempler på slike rettigheter er eiendomsrett, 
bruksrett, tomtefeste og andre leierettigheter. Sameie  
er også et sentralt tema.

Rettsforholdet mellom naboer blir også behandlet. Det
samme gjelder fastsettelse av eiendomsgrenser – både  
på land og i vann.

Matrikkelregisteret og tinglysingsordningen blir nærmere 
beskrevet.

Rettigheter i fast eiendom inneholder i tillegg en innføring 
i jordskifterettens myndighet og hvilke virkemidler
denne særdomstolen har, for blant annet å løse praktiske 
problemer der flere har rett til å bruke samme eiendom. 

Boka beskriver også en del historiske hovedlinjer fram til 
dagens regler om fast eiendom. 

I tiden etter at andre utgave ble utgitt i 2019, har det 
kommet flere viktige avgjørelser fra Høyesterett om både 
tingsrett og jordskifterett. Disse er innarbeidet i denne 
utgaven. Flere av kapitlene i boka er dessuten betydelig 
revidert. Dette gjelder blant annet kapittelet om jordskifte 
og eiendomsgrenser.

Rettigheter i fast eiendom er skrevet som en lærebok 
i faget tingsrett, men den være nyttig for alle som har
interesse for praktiske og juridiske spørsmål omkring bruk 
av fast eiendom.

Einar Bergsholm 
er dosent i tingsrett 
og jordskifte ved 
Norges miljø- og 
biovitenskapelige 
universitet (NMBU) 
på Ås.
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I. HVA HANDLER BOKA OM?

1 INNLEDNING

Denne boka handler om å ha juridiske rettigheter i fast eiendom. Eksemp-
ler på slike rettigheter er eiendomsrett, bruksrett, tomtefeste og andre 
leie rettigheter. Sameie er også et sentralt tema.

Boka beskriver dessuten hvordan rettigheter i fast eiendom blir registrert 
i våre nasjonale eiendomsregistre, samt rettsforholdet mellom naboer, 
herunder hvordan uklare eller omtvistede eiendomsgrenser kan fastsettes, 
både på land og i vann.

Rettigheter i fast eiendom omtales i faget tingsrett. Tingsrett er et gammelt 
rettsområde. Sporene går helt tilbake til de første lovene fra vikingtiden.1

Navnet tingsrett peker i retning av at denne delen av jussen handler 
om rett til ting. En ting kan selvfølgelig være så mangt. Likevel er det lang 
tradisjon for å si at ting i denne sammenheng er gjenstander med en fysisk 
utstrekning. Typiske eksempler på ting er løsøregjenstander som biler, 
båter og sykler, pluss fast eiendom. I denne boka er det først og fremst fast 
eiendom vi har for øye – sjø og land.

Som en start kan vi si at tingsretten dreier seg om de tinglige rettighetene. 
En tinglig rett gir innehaveren rett til å råde over eller bruke en ting, som 
altså i denne boka for det meste er fast eiendom. Slik skiller tinglig råderett 
seg fra for eksempel å ha en rett til at noen andre skal yte noe, for eksempel 
i form av betaling av lånte penger, levering av kjøpte varer, eller å utføre en 
tjeneste. Slike rettigheter kalles obligatoriske, og behandles i kontraktsretten 
og obligasjonsretten.

1 Se for eksempel landsleiebolken i Magnus Lagabøtes landslov fra 1274.
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2 BRUK OG UTNYTTELSE AV FAST EIENDOM ER REGULERT 

GJENNOM OMFATTENDE LOVGIVNING

Før vi går nærmere inn på reglene om rettigheter i fast eiendom, er det 
viktig å understreke at bruk og utnyttelse av fast eiendom er underlagt 
omfattende lovgivning i tillegg til reglene i tingsretten. Hvordan vi tar 
vare på jord, landarealer og andre naturresurser, er viktig, ikke bare for 
den enkelte, men også for samfunnet og framtidige generasjoner. Eier-
rådighet og bruk av fast eiendom er derfor regulert gjennom mange ulike 
lover. Plan- og bygningsloven fra 2008 er trolig den loven som i størst grad 
regulerer bruk av fast eiendom. En eier eller rettighetshaver i fast eiendom 
må ikke bruke eiendommen i strid med politisk vedtatte arealplaner og 
reguleringsbestemmelser.2

Det finnes også en rekke andre lover om vern, bruk og utnyttelse av fast 
eiendom. Noen viktige eksempler er naturmangfoldloven fra 2009, vann-
ressurs loven fra 2000, forurensningsloven fra 1981, jordloven fra 1995 og konse-
sjonsloven fra 2003. Sammen med plan- og bygningsloven legger disse lovene 
grunnleggende føringer og begrensninger for råderett over fast eiendom.

Denne type lover og rettsregler er det vanlig å behandle i den delen 
av jussen som kalles offentlig rett. Kort forklart handler offentligrettslige 
regler om rettsforholdet mellom myndighetene og private borgere, samt 
rettsforholdet mellom ulike offentlige myndigheter. Eksempler på offentlig-
rettslige regler er som nevnt påbudene i plan- og bygningsloven §§ 11-6 og 
12-4 om at eier av fast eiendom ikke må bruke eiendommen i strid med 
vedtatte arealplaner eller reguleringsbestemmelser.

Innenfor jussen snakker vi også om privatrettslige regler. Privatrettslige 
regler handler om rettsspørsmål som oppstår borgerne imellom. Eksempler 
på slike regler finner vi i sameieloven fra 1965, servituttloven fra 1968 og 
tomtefesteloven fra 1996.

I denne boka er det de privatrettslige sidene ved å eie eller bruke eiendom 
som er av størst interesse. Sentralt står spørsmål der to eller flere private 
parter har tinglige råderetter i samme eiendom. Hvordan, og hvor langt, 
eierrådigheten kan begrenses av offentlige regler, er ikke et sentralt tema 
i denne boka, men her og der må nødvendigvis forholdet til offentlig-
rettslige lover og regler omtales.

2 Se plan- og bygningsloven § 11-6 og § 12-4.
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3 FORHOLDET MELLOM TINGSRETT OG ANDRE 

RETTSOMRÅDER

At jussen inndeles i ulike rettsområder, er de fleste kjent med. Et poeng 
med inndelinger er å lette arbeidet med å få oversikt over, og kunnskap om, 
rettsregler som har en innbyrdes sammenheng. Det er praktisk at straffe-
rettslige spørsmål og eiendomsrettslige spørsmål omtales hver for seg. En 
slik inndeling er imidlertid ikke avgjørende for hvordan et rettsspørsmål 
skal løses i praksis. Domstolene må anvende de rettsregler som passer for 
den enkelte sak, og ofte krever det å bruke regler fra ulike rettsområder. 
Dette gjelder ikke minst for problemstillinger knyttet til fast eiendom.

Mange rettigheter knyttet til fast eiendom er heller ikke regulert i loven 
i det hele tatt, men i avtaler, for eksempel kjøpsavtalen som ble inngått da 
en eiendom ble solgt fra A til B. Å forstå hvordan avtaler binder parter, 
og hvordan de skal tolkes, er derfor relevant for å forstå eiendomsrett, og 
i denne boka vil vi komme innom denne typen problemstillinger.

4 LITT OM BOKAS OPPBYGNING

Boka begynner med en kort omtale av de viktigste rettighetene i fast eien-
dom (kapittel II). En slik foreløpig oversikt gir bedre forutsetninger for å se 
forskjeller og likheter mellom ulike rettigheter i fast eiendom etter hvert 
som de blir omtalt i boka. I kapittel III skal det gis en oversikt over hva som 
kjennetegner rettigheter i fast eiendom.

Etter dette behandles reglene om registrering av eiendom (kapittel IV 
og V). En tidlig introduksjon til våre eiendomsregistre er nesten en forutset-
ning for å kunne forstå mange tingsrettslige problemstillinger.

Jordskifteretten har en viktig rolle når det gjelder juss og praktiske 
spørsmål knyttet til fast eiendom. Det er derfor viktig at vi blir kjent med 
denne særdomstolen før vi mer spesifikt ser nærmere på bestemte rettig-
heter i fast eiendom (kapittel VI).

I kapitlene VII–XVI gjennomgås temaene erverv av fast eiendom (her-
under hevd), eiendomsgrenser, sameie, borettslag og eierseksjoner, pante-
rett i fast eiendom, leie av fast eiendom, tomtefeste, servitutter og naborett. 
Her behandles de ulike temaene i utgangspunktet enkeltvis, men det trek-
kes også linjer mellom dem.

Kapittel XVII inneholder noen avsluttende bemerkninger.





II.  EIENDOMSRETT OG 
BEGRENSEDE RETTIGHETER
I FAST EIENDOM

Poenget med dette kapittelet er å gi en kort omtale av de viktigste rettighetene 

i fast eiendom. En slik foreløpig oversikt gir bedre forutsetninger for å se for-

skjeller og likheter mellom ulike rettigheter i fast eiendom etter hvert som de 

blir omtalt i boka.

1 LITT OM EIENDOMSRETT

Eiendomsrett er et ord som brukes av alle. Selve begrepet er godt innarbei-
det i språket vårt, og har en kjerne som oppfattes noenlunde likt av de fleste 
voksne mennesker. Eiendomsrett har også en sentral plass i vår dagligdagse 
tankegang. Jeg tror derfor de fleste mennesker tenker omtrent det samme 
om hva som menes med å ha eiendomsrett til for eksempel et hus eller en 
bil. Eieren har en faktisk og juridisk råderett over huset eller bilen, og kan 
nekte andre å bruke det han eller hun eier.

At eieren har en råderett – for eksempel i form av å kunne bruke, selge 
eller pantsette en eiendom – omtales ofte som eiendomsrettens positive 
side. At eieren også kan nekte andre å bruke tingen, omtales på sin side 
som eiendomsrettens negative side.

Så langt er alt greit. Innholdet i eiendomsrettsbegrepet gir stort sett 
mening ut fra hvordan ordet brukes i en konkret kontekst, og i det prak-
tiske liv trenger man sjelden noen dypere analyser av hva som ligger i det.
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I jussen kan det imidlertid være interessant og viktig å definere begre-
pet nærmere, men det er i dette tilfellet en krevende øvelse. Det er flere 
grunner til dette.

For det første: Hva kan egentlig eies? Kan man eie en idé eller en opp-
finnelse, eller må det vi kan eie, ha en fysisk utstrekning? Eier en mor et 
25 uker gammelt foster i egen mage? Kan man eie lufta man puster inn? 
Og hvem eier reven i skogen? Slike spørsmål reiser en mengde problemer, 
med sider både til filosofi, etikk, juss og politikk.

I denne boka skal vi konsentrere oss om eiendomsrett knyttet til mate-
rielle ting, først og fremst fast eiendom, men her og der kommer vi også 
inn på eiendomsrett til løsøre og husdyr.

En annen grunn til at det er vanskelig å definere begrepet «eiendoms-
rett», er at tingene som kan eies, er ulike. Tenk bare på hvor forskjellig 
det kan være å eie løsøre i forhold til fast eiendom. Å ha eiendomsrett til 
smykker, mat og personlige gjenstander er på flere måter noe helt annet 
enn å eie fast eiendom. En eier av fast eiendom må for eksempel finne seg 
i at eierrådigheten i mange tilfeller er betydelig begrenset ut fra offentlige 
arealplaner og annen offentligrettslig lovgivning. Det må man ikke med 
smykker. Kjøper man fast eiendom, får man som regel også en nabo med 
på kjøpet. At vi må ta hensyn til naboen, følger både av alminnelig folke-
skikk og – som vi senere skal se – av naborettslig lovgivning. Denne type 
råderettsbegrensninger er naturligvis ikke så vanlig for løsøre. Slike ting 
kan vi stort sett råde over helt etter eget ønske. Men av og til finnes det så 
klart offentligrettslige krav til bruksgjenstander også. Skal man ut i trafik-
ken, må for eksempel bilen være i forskriftsmessig stand.

Et annet eksempel er forskjellen på å eie dyr og livløse ting. Ei ku må 
for eksempel fôres og melkes hver eneste dag; et par ski kan man smøre 
og behandle som man selv vil. Det forplikter å eie dyr.

Pliktaspektet er også mye tydeligere når en ting eies sammen. En sameier 
må selvfølgelig ta hensyn til de andre sameierne, enten det er fast eiendom 
eller løsøre som eies i fellesskap. En eneeier trenger egentlig bare å bli enig 
med seg selv.

For det tredje sier begrepet «eiendomsrett» heller ikke noe om hvor 
en fast eiendoms yttergrenser går. Hvor langt strekker egentlig eiendoms-
retten seg oppover i lufta, nedover i bakken eller ut over i sjøen? Man kan 
ikke svare på slike spørsmål ved å trekke slutninger ut fra selve begrepet 
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«eiendomsrett». Slike spørsmål må i stedet bestemmes politisk eller av 
domstolene.

I denne omgang nøyer vi oss med å si at «eiendomsrett» er et godt inn-
arbeidet ord i vårt språk, og at begrepet stort sett gir mening ut fra hvordan 
det brukes i en konkret sammenheng. Og så må vi nok bare godta at det er 
svært vanskelig å gi en teoretisk og entydig definisjon av innholdet i eien-
domsretten rent generelt.

I denne boka skal vi i hovedsak tilnærme oss begrepet «eiendomsrett» ved 
å se nærmere på hvordan eierrådigheten påvirkes når flere har rettigheter 
i én og samme eiendom. Hva innebærer det for eksempel å eie noe sammen 
med andre? hvilke hensyn må eieren ta der andre har bruksrettigheter i eien-
dommen hans? Vi skal også se hvordan eiendomsrett kan håndheves, og 
hvordan eierrådigheten skal fastlegges mellom naboer. I tillegg til dette skal 
vi dessuten se nærmere på hvordan eiendomsgrenser fastlegges i Norge – 
både yttergrenser og i forhold til naboeiendommer på land.

I bokas kapittel XVII med avsluttende bemerkninger skal det likevel sies 
noe hvordan begrepet «eiendomsrett» har blitt omtalt i norsk tingsrettsteori.

2 EIENDOMSRETTSBEGREPET I LOVGIVNINGEN

Vi har ingen lov som forsøker å definere begrepet «eiendomsrett». Likevel 
støter vi ofte på begrepene eier og eiendomsrett i lovgivningen. I servitutt-
loven § 2 står det for eksempel at «[k]orkje rettshavaren eller eigaren må 
bruka rådveldet sitt over eigedomen såleis at det urimeleg eller uturvande er 
til skade eller ulempe for den andre». Andre eksempler er hevdsloven §§ 2 
og 4, sameieloven § 1, tomtefesteloven § 16, naboloven § 3 og jordskifteloven 
§ 6-23 første ledd hvor det står: «Ved dom tek jordskifteretten avgjerd om
grenser, eigedomsrett, rettar og anna.»

Hvordan skal eier eller eiendomsrett forstås når vi leser slike lover? Det 
kan gis et kort svar på dette. Som Johs. Andenæs skriver, er utgangspunktet 
for lovtolkning en naturlig forståelse av lovteksten ut fra alminnelig språk-
bruk. Om dette skriver Andenæs blant annet: «Loven retter seg til borgerne, 
den benytter seg av vårt felles språk, og det er ønskelig at den kan forstås 
av enhver som er interessert i å skaffe seg rede på sin rettsstilling.»3

3 Se om dette: Johs. Andenæs, Innføring i rettsstudiet, 6. utg. 2002, s. 71.
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3 NOEN EKSEMPLER FRA RETTSPRAKSIS

Det hender Høyesterett gjengir klassiske beskrivelser av eiendomsretten. 
Et eksempel er Rt. 2011 s. 780 Jæren Energi.4 Her sies det at eiendomsrett gir 
eieren rett til å råde rettslig og faktisk over en ting eller en fast eiendom så 
langt dette ikke er forbudt ved lov eller strider mot rettigheter som tilkom-
mer andre. I dommen sies det også at eieren kan hindre andre i å disponere 
eller bruke tingen eller eiendommen.

Dette kan leses som at innholdet i eiendomsretten til fast eiendom er 
skiftende. Rådigheten må bestemmes og forstås ut fra en konkret kontekst. 
Eierrådigheten er dermed elastisk. Den vil kunne øke og minke i tråd med 
lover og offentlige arealplaner, og ut fra privatrettslige rettigheter andre 
har i eiendommen.

Ikke sjelden hender det at domstolene må ta stilling til hva slags rettighet 
i fast eiendom man står overfor. Står vi for eksempel overfor en eiendoms-
rett eller en festerett? I et slikt valg må det legges avgjørende vekt på om 
det er naturlig å si at vi har å gjøre med en eiendomsrett. Et eksempel er 
Rt. 2005 s. 1729 Lillehammer. I denne saken kom flertallet i Høyesterett til at 
de aktuelle kontraktene hadde større likhet med en eiendomsoverdragelse 
med grunnbyrde enn et evigvarende og uoppsigelig festeforhold.

4 BEGRUNNELSEN FOR PRIVAT EIENDOMSRETT

Vårt samfunn er basert på prinsippet om privat eiendomsrett. På en måte 
utgjør det en grunnpilar for hele vår rettstenkning. Det er også grunn til 
å tro at det må ha vært slik fra eldgammel tid. Det gamle budet om at man 
ikke skal stjele, forutsetter privat eiendomsrett.

Eiendomsretten er også vernet gjennom Grunnloven § 105 og Den 
europeiske menneskerettskonvensjon første tilleggsprotokoll artikkel 1 
(EMK P11), jf. menneskerettsloven fra 1999. Hvor langt dette vernet går 
i praksis, er ikke helt lett å si sikkert. Som nevnt er ikke dette et sentralt 
tema i denne boka. Likevel vil vi komme noe inn på denne problematik-
ken i forbindelse med tomtefesters rett til forlengelse og innløsning av 
festeavtaler i kapittel XIII.

4 Se Rt. 2011 s. 780, avsnitt 59.
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Det finnes ingen offisiell juridisk begrunnelse for at vi har et samfunn 
som bygger på prinsippet om privat eiendomsrett. Om det er en god eller 
dårlig løsning, kan man krangle om. Noen har ment at eiendomsretten har 
hellig status, andre at eiendom er tyveri.5 Vi får la det bli med det.

5 HVA KAN EIES?

Det neste spørsmålet vi må stille oss, er hva som kan eies. For at dette 
spørsmålet ikke skal bli for stort, må det avgrenses. Det følgende er derfor 
begrenset til fast eiendom. Som fast eiendom er det vanlig å regne grun-
nen og det som er varig knyttet til grunnen,6 med andre ord bakken og det 
som er mer eller mindre varig forbundet med den, så som bygninger, trær, 
planter og grønnsaker.

Som nevnt sier verken begrepet «fast eiendom» eller begrepet «eien-
domsrett» oss noe om hvilke ressurser som kan eies, utover det vi vanligvis 
forstår med å ha eiendomsrett til fast eiendom. Slike spørsmål må avgjøres 
av lovgiver og domstoler. Et godt eksempel er strandeiendommers grenser 
mot sjø. I Norge, Sverige, Island og Finland kan man ha eiendomsrett i sjø. 
I Danmark og resten av Europa går eiendomsgrensen i strandkanten.7

Det finnes mange lover om hva som kan, eller ikke kan, underlegges 
privat eiendomsrett i Norge. Her skal det kort gis noen praktiske eksempler 
på det.

5.1 RETTEN TIL MINERALER OG PETROLEUM

Mange mineraler tilhører fellesskapet selv om de finnes på din faste eiendom. 
I mineralloven fra 2009 kommer dette til uttrykk ved at en rekke mineraler 
regnes som «statens mineraler», jf. § 7. At grunneier ikke har enerett til det 
som også kalles «mutbare mineraler», har røtter langt tilbake i tid. Helt fra 
bergverkslovgivningen på 1500-tallet har disse ressursene vært ansett som 
kongens eller statens eiendom, også omtalt som bergregalet.

5 At eiendom er tyveri, er en aforisme som ofte tillegges den franske filosofen Pierre-Joseph 
Proudhon (1809–1865). I den franske rettighetserklæring fra 1789 ble eiendomsretten 
betegnet som en «ukrenkelig og hellig rett» (Johs. Andenæs, Statsforfatningen i Norge, 
9. utgave ved Arne Fliflet, s. 347).

6 Se for eksempel Knophs oversikt over Norges rett, 14. utgave 2014, s. 167.
7 Se Mons Nygard, Ting og rettar (1974), s. 131.
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Denne boka handler om å ha juridiske rettigheter i fast 
eiendom. Eksempler på slike rettigheter er eiendomsrett, 
bruksrett, tomtefeste og andre leierettigheter. Sameie  
er også et sentralt tema. 

Rettsforholdet mellom naboer blir også behandlet. Det 
samme gjelder fastsettelse av eiendomsgrenser – både  
på land og i vann.

Matrikkelregisteret og tinglysingsordningen blir nærmere 
beskrevet.

Rettigheter i fast eiendom inneholder i tillegg en innføring 
i jordskifterettens myndighet og hvilke virkemidler 
denne særdomstolen har, for blant annet å løse praktiske 
problemer der flere har rett til å bruke samme eiendom. 

Boka beskriver også en del historiske hovedlinjer fram til 
dagens regler om fast eiendom. 

I tiden etter at andre utgave ble utgitt i 2019, har det 
kommet flere viktige avgjørelser fra Høyesterett om både 
tingsrett og jordskifterett. Disse er innarbeidet i denne 
utgaven. Flere av kapitlene i boka er dessuten betydelig 
revidert. Dette gjelder blant annet kapittelet om jordskifte 
og eiendomsgrenser.

Rettigheter i fast eiendom er skrevet som en lærebok 
i faget tingsrett, men den være nyttig for alle som har 
interesse for praktiske og juridiske spørsmål omkring bruk 
av fast eiendom.
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