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Rettslige grunnlag for eiendomsgrenser — seerlig om mellomgrenser

Av Einar Mo

Nar grensene mellom faste eiendommer skal trekkes, ma man ta stilling til sparsmal av bade faktisk,
bevismessig og juridisk art. Prinsipielt er fastsettelse av eiendomsgrenser imidlertid et juridisk spgrsmal.
Grensefastsettelsen ma derfor bygge pa et juridisk grunnlag. Dette gjelder bade mellomgrenser
(nabogrenser) og yttergrenser. Men i motsetning til yttergrensene krever mellomgrensene normalt et
konkret rettsgrunnlag. | denne artikkelen drgfter forfatteren hvilke rettslige grunnlag som er aktuelle ved
fastsettelsen av mellomgrenser, hvordan de skal tolkes dersom de er uklare og hvordan eventuell motstrid
mellom ulike grunnlag ber lgses. Avslutningsvis dreftes sparsmalet om ny maleteknologi vil medfare

faerre grensetvister i fremtiden.

Einar Mo er dosent ved Universitetet i Serest-Norge. Han har tidligere blant annet veert advokat hos Handels-
og Servicenaringens Hovedorganisasjon (na Virke), Advokatfirmaet Steenstrup Stordrange og
Kommuneadvokaten i Larvik. Siden 2011 har han veert ansatt som ferstelektor ved Hggskolen i Sgrast-

Norge.

1 INNLEDNING

Faste eiendommer er omgjerdet av eiendomsgrenser i alle plan. Det ma for det farste trekkes
eiendomsgrenser mot andre eiendommer. Disse kalles gjerne for mellomgrenser eller
nabogrenser, og de gar bade mellom eiendommer i marken og mellom eiendommer som grenser
til hverandre i vassdrag og ved sjgen. Dernest finnes det eiendomsgrenser som viser hvor langt
opp i luften, hvor dypt ned i grunnen og hvor langt ut i sjgen eiendomsretten gar. De siste kalles
ofte for yttergrenser.

Nar eiendomsgrensene skal fastsettes, ma man ta stilling til sparsmal bade av faktisk,
bevismessig og juridisk art. En dom fra Halogaland lagmannsrett fra 2013 (LH-2013-148617-1)
illustrere alle disse tre sidene godt. Jeg bruker derfor dommen som eksempel, og jeg kommer til &
dvele litt ved den i det fglgende. | denne saken var grensene mellom to eiendommer beskrevet

slik 1 en skylddelingsforretning fra 1934



«Den fraskilte parsell er en byggetomt som grenser til hovedbruket pa alle sider. Fra x merket
nedsatt i sten ved hovedbrukets fremkomstvei til @vre-Bunes i gstlig retning 40m, til X merket
nedsatt sten, derfra i nordlig retning 35m, til x merket nedsatt sten, derfra i vestlig retning 35m, til
x merket sten pa en liten lynghaug pa @vre-Bunes, og derfra i sydlig retning 31 m til

utgangspunktet.»

A trekke opp grensene pa bakgrunn av dette dokumentet er i utgangspunktet kun et spgrsmal om
faktum. Det gjelder a finne og pavise grensemerkene (kryssene i stein) i terrenget. Dette ma man
gjere ved a fglge beskrivelsen i skylddelingsforretningen. Etter hvert som tiden gar, kan
imidlertid grensemerker veere vanskelig a finne igjen. Dessuten kan det ha kommet nye eiere inn i
bildet som ikke var tilstede da grensene i sin tid ble malt opp.

Slik var det ogsa i denne saken. | 2012 skulle en av grunneierne — en mann ved navn
Karoliussen — bygge pa eiendommen sin og kjgpe et tilleggsareal av den andre grunneieren. For a
avklare hvor grensene mellom dem gikk, tok Karoliussen kontakt med kommunen og krevde
oppmalingsforretning. Oppmalingsforretningen skulle basere seg pa grensebeskrivelsene i
skylddelingsforretningen fra 1934. Det begynte bra. Partene var enige om alle grensepunktene
bortsett fra ett. De avtalte derfor at vedkommende som styrte forretningen for kommunen skulle
beregne det siste grensepunktet. Dette grensepunktet ble omtalt som punkt 1000.

Bestyreren malte opp punkt 1000 og utarbeidet deretter en kartskisse, hvor grensene var
tegnet inn. Karoliussen mente imidlertid at grensen ikke var korrekt, og han tok ut sgksmal for &
fa fastsatt grensene. For lagmannsretten ble bade de juridiske og faktiske og bevismessige sidene
ved saken vurdert og avgjort.

Lagmannsretten tok fgrst stilling til om grensene var fastsatt pa bindende mate i
oppmalingsforretningen. Dette spgrsmalet ble besvart med nei. Grunnen var at vedkommende
som styrte oppmalingsforretningen ikke hadde fullmakt til & foreta rettshandel pa vegne av
partene. Karoliussen hadde derfor ikke bundet seg til & akseptere bestyrerens oppmaling.

Deretter holdt lagmannsretten oppmalingsforretningen opp mot skylddelingsforretningen
fra 1934, og foretok en konkret vurdering av de faktiske og bevismessige forhold. Retten pekte
blant annet pa at beskrivelsen i kartforretningen ikke ga noen naturlig arrondering av tomten.
Blant annet var et uthus med toalett som beviselig hadde ligget pa det omradet Karoliussens
rettsforgjengere hadde benyttet som sitt, havnet utenfor Karoliussens tomt. Plasseringen ble

bekreftet av blant annet en vitneforklaring, tegninger og et flyfoto.
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Lagmannsretten fant det videre bevist at Karoliussen og hans rettsforgjenger hadde brukt
det omradet som ifalge kartskissen fra oppmalingsforretningen la pa den andre partens tomt.
Bruken hadde foregatt i mer enn 20 ar til sammen, og det foreld god tro. Lagmannsretts kom

derfor til at dette omradet var ervervet ved hevd.

1 Kartskissen er fra
—it]
- lagmannsrettens dom.
— ’ Lagmannsretten konkluderte

— A E}I 202.71 med at grensen gikk fra

punkt 1, til punkt 8, derfra til

4 L = 14337 punkt 9, til det punktet som
0y _,69)’23 er angitt som A og derfra til

5 s e punkt 1. Det ytterste feltet
! med form som en hake eller

en slags bomerang, ble ansett

ervervet ved hevd. Vi ser at

r‘—\—_j bygningene dermed havnet
7 ' innenfor tomtegrensen.

Karoliussen-dommen er langt fra noe prejudikat. Men saken viser hvordan faktum, bevis og juss i
praksis blir vevet sammen i saker om eiendomsgrenser. Prinsipielt er fastsettelse av
eiendomsgrenser imidlertid et juridisk sparsmal. Selv om det var vanlig far i tiden & la grensene
felge naturformasjoner, kan man ikke bare velge seg et merke i landskapet og si: «Langs denne
fjellfoten gar grensen». Grensemerker kan heller ikke settes ned helt vilkarlig i marken. Og som
vi s& i Karoliussen-saken, kan det ikke alltid bygges pa grensebeskrivelser heller. Det ma
foreligge noe overordnet som sier hva som er relevant a bygge pa i juridisk sasmmenheng.

| Karoliussen-saken la retten for gvrig til grunn at eiendomsgrensene bygget pa to ulike
rettsgrunnlag, nemlig dels skylddelingsforretningen og dels bruk i hevds tid.
Oppmalingsforretningen ble derimot ikke godtatt som rettsstiftende grunnlag. Retten tok ogsa
stilling til en hel del andre faktiske sparsmal og vurderte flere bevis, men det viktigste sparsmalet
i saken, slik jeg ser det, var hva som var det rettslige grunnlaget for eiendomsgrensen. Det er

dette helt grunnleggende, nesten banale, spgrsmalet som er temaet for denne artikkelen.



2 KONKRETE OG GENERELLE RETTSGRUNNLAG

| juridisk teori er det vanlig a si at eiendomsgrenser pa land ma ha et konkret rettsgrunnlag, mens
fastsettelsen av eiendomsgrenser mellom eiendommer i vassdrag og ved sjgen, samt alle
yttergrenser, kan lgses pa bakgrunn av generelle rettsregler.! Et konkret rettsgrunnlag kan for
eksempel veere en avtale mellom eieren av de eiendommene som grenser mot hverandre, og hvor
grensene i terrenget er beskrevet naermere. De rettslige grunnlagene som lagmannsretten bygget
pa i Karoliussen-saken var ogsa konkrete rettsgrunnlag. Jeg nevner flere eksempler pa konkrete
rettsgrunnlag senere.

Jeg har aldri sett noen begrunnelse for hvorfor eiendomsgrenser pa land ma ha et konkret
rettsgrunnlag. En grunn kan veere at eiendomsgrensene danner grunnlaget for grunneierens
fysiske og juridiske radighet over eiendommen. Det er derfor ngdvendig a vite helt eksakt hvor
grensene gar.

Na er det ikke slik at yttergrenser ikke trenger & vere ngyaktige og at alle mellomgrenser
ma trekkes med pinlig ngyaktighet. I utmarken, hvor det er god plass, trenger ikke grensene vere
helt eksakte. Det er en grunn til at det i beskrivelser av eiendomsgrensene i fjellheimen far i tiden
bare het at «grensen gér til hayeste fjell».? | en storby med fortetting og stadig mindre plass
mellom eiendommene, og hvor man bygger bade i bredden og hgyden, og hvor det er kjellere,
garasjeanlegg og kanskje en tunnel under dette igjen, stiller saken seg annerledes. Siden det er sa
trangt om plassen, og hver centimeter skal utnyttes, er det sveert viktig med ngyaktige grenser.

En bedre begrunnelse for sondringen er nok at yttergrensene — i motsetning til
mellomgrensene — er generelle og gjelder mot alle og enhver. Naboene A og B kan bli enige om
hvor grensen mellom dem gar. Men de kan ikke bli enige om hvor langt opp i lufta, ned i grunnen
eller ut i sjgen de eier. Eiendomsretten ut i sjgen — for & holde oss til dette ene eksemplet pa
yttergrenser — gar etter gjeldende rett ikke lenger ut enn til marbakken hvis denne kan
konstateres. Omradet utenfor er eierlgst. Dette er altsa et fritt omrade som alle kan benytte som
de vil (med forbehold for grunneierens strandrett). Falgelig kan ikke to grunneiere seg i mellom

avtale hvor langt ut i sjgen den ene av dem eier.

! Se for eksempel fremstillingen hos Sjur Braekhus og Axel Haerem, Norsk tingsrett, Oslo 1964 s. 86-89 og Ernst
Nordtveit, «Grenser for fast eigedom», Jussens Venner, 1990 s. 23-71.

2 Se neermere @yvind Ravna, «Der eiendommen «gar til hgyeste fjell» — om fastlegging av eiendomsgrenser oppad i
fjellheimen», Lov og Rett, 2011 s. 472-490.
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Yttergrensene ma derfor normalt fastsettes pa et allment rettsgrunnlag. Slike rettsgrunnlag
har vi flere av. Et eksempel er den ulovfestede regelen om at grunneieren eier ut til marbakken
om denne kan konstateres og ellers ut til to meters dybde malt ved middels lav vannstand.?

Mellomgrenser i vassdrag kommer i en slags mellomstilling. Hovedregelen er at lov 15.
mars 1940 nr. 3 om vassdragene (vdrl.), som regulerer nabogrenser i vassdrag, bare gjelder hvis
ikke annet faglger av «seerlig hjemmel», se vdrl. 8§ 2, 3 og 4. En slik saerlig hjemmel vil nettopp
veere en avtale eller annet konkret rettsgrunnlag. Men hvis det ikke foreligger noe konkret
rettsgrunnlag, bestemmes eiendomsgrensene av deklaratoriske regler. Disse er av generell
karakter.

Hvis to grunneiere grenser til hverandre ved sjgen, fastsettes grensene ut fra begge
prinsippene samtidig. Grensen mellom dem ut i sjgen, er en mellomgrense. De kan derfor fritt
avtale hvor denne grensen skal ga. Hvis de ikke har avtalt noe, har vi ulovfestede regler som
regulerer dette, jf. prinsippet i vdrl. 8 4. Derimot kan de ikke avtale seg imellom hvor langt ut i
sjgen hver av dem eier. Uansett hva de matte mene om dette, stopper eiendomsretten ved
marbakken eller tometerskoten.

Yttergrensene skal jeg ikke si noe mer om na. Temaet for denne artikkelen er hva som kan
danne konkrete juridisk grunnlag for mellomgrenser. Dette omfatter i prinsippet bade
mellomgrenser i marken, i vassdrag og ved sjgen. Jeg skal ogsa si litt om tolkningen av slike
rettsgrunnlag og forsgke a forklare hvordan eventuell motstrid mellom ulike grunnlag skal og bar
lgses.

Hvilke rettslige grunnlag det er tale om, beror pa hva som var grunnlaget for etableringen
av eiendommen i sin tid eller ved senere endringer av disse. Hvis for eksempel eiendomsgrensene
falger av avtale mellom partene, ma man se hva som er sagt om grensene i avtalen (se n&ermere
nedenfor under punkt 3). Hvis grensene mellom to eiendommer er fastsatt i en dom eller
rettsforlik, ma man ga til dommen eller rettsforliket for a finne ut hvordan grensene mellom dem
skal trekkes (se punkt 4). Tilsvarende gjelder for andre aktuelle rettsgrunnlag (se punkt 5).
Forgvrig er det ikke ngdvendigvis tale om ett grunnlag om gangen; to eller flere rettslige

grunnlag kan supplere hverandre. Det sa vi i Karoliussen-saken.

3 Jf. Rt. 2005 s. 1577 (avsnitt 31) og Rt. 2011 s. 556 (avsnitt 31).
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3 AVTALE SOM RETTSGRUNNLAG. FORHOLDET MELLOM AVTALE OG

OPPMALINGSFORRETNING

3.1 Avtaler om eiendomsgrenser
Nabogrenser kan for det farste fastsettes ved avtale. Det kan for eksempel skje ved at A selger en
del av en sin eiendom til B, og at partene i forbindelse med salget avtaler hvor grensene mellom
de to eiendommen skal ga. Eller det kan vere at to naboer som har hatt en grensetvist gaende, blir
enige om hvor grensene gar eller hvor de skal ga heretter. Det er ikke tvilsomt at slike avtaler
danner juridisk grunnlag for eiendomsgrenser mellom naboeiendommer.

| praksis er det likevel svart sjelden at en eiendom blir opprettet bare pa grunnlag av en
privatrettslig avtale. En slik eiendom far man normalt ikke matrikulert. Matrikulering forutsetter
som den store hovedregel at eiendomsgrensene er klarlagt ved sakalt oppmalingsforretning, jf.

lov 17. juni 2005 nr. 101 om eigedomsregistrering (matrikkell.) 88 6 og 19.

Begrepet oppmalingsforretning ble innfart ved matrikkellova, som tradte i kraft 1. januar 2010.
Det er derfor et relativt nytt begrep. Far matrikkellova benyttet man andre begreper. Delingsloven
av 23. august 1978, som tradte i kraft i 1980 og gjaldt fram til den ble avlgst av matrikkellova,
brukte begrepet kartforretning. Fer dette igjen (fra 1764) talte man om skylddeling.
Oppmalingsforretning, kartforretning og skylddeling betyr omtrent det samme. Av praktiske

grunner bruker jeg oppmalingsforretning som et felles begrep i fortsettelsen.

En eiendom som ikke er matrikulert framstar ikke utad som en egen selvstendig juridisk enhet,
noe som kan veere en ulempe i mange sammenhenger. Blant annet vil det vare vanskelig for den
nye eieren a fa grunnbokshjemmel til en slik eiendom, jf. matrikkell. § 7 og lov 7. juni 1935 nr. 2
om tinglysing (tingl.) § 12 a.*

Det som derfor er vanligere, er at partene fgrst inngar en avtale om opprettelse av en ny
eiendom og deretter far opprettet (matrikkelfart) eiendommen ved hjelp av offentlig myndighet.
Farste steg er da a gjennomfare en oppmalingsforretning, hvor eiendommens grenser pavises i
terrenget og deretter kartfestes. Under oppmalingsforretningen fares det protokoll som angir
hvilke dokumenter, grensebeskrivelser, avtaler og andre beviser som er framlagt under

forretningen. Protokollen skal ogsa inneholde et kart med pategning som tydelig viser hvor

4 Bestemmelsen i matrikkell. § 12 er pr. dags dato ikke tradt i kraft.
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grenser og grensemerker ligger i forhold til hverandre og tilstatende matrikkelenheter. De
naermere bestemmelsene om dette finnes i matrikkellova kapittel 7 og forskrift 26. juni 2009 nr.
864 om eiendomsregistrering kapittel 9.

3.2 Motstrid mellom avtale og oppmalingsforretning

En oppmalingsforretning innebzrer en stadfestelse og registrering av den grensen som
rekvirenten (dvs. den som har krevd oppmalingen) gnsker a fa fastsatt. Hvis det under
oppmalingsforretningen oppstar uenighet om en eksisterende grense, skal dette markeres i kravet
om matrikkelfgring, jf. matrikkell. § 33 andre ledd. Matrikkelmyndighetene har derimot ingen
myndighet til 4 fastsette grensene dersom partene er uenige om hvor grensene gar.

Selve oppmalingsforretningen kan derfor ikke danne noe rettslig grunnlag for den nye
eiendomsgrensen.® Hayesterett har da ogsa fastslatt at dersom det ved oppmalingsforretningen er
fastsatt en eiendomsgrense som strider mot det partene har avtalt, er det avtalen som gjelder, jf.
Rt. 2000 s. 1325 (Sundhaugendommen). En annen sak er at de koordinatfestede grensene som er
fastsatt ved oppmalingen veier tungt som bevis ved en eventuell tvist mellom partene om hva som
er avtalt. Ogsa dette er fastslatt i dommen.

Saksforholdet i Sundhaugendommen var fglgende: 1 1983 solgte Oddrun Rgher en parsell
av sin eiendom Sundet i Eidsvoll kommune til Eidsiva Brannkasse. | kjgpekontrakten sto det at
«kart og oppmalingsforretning begjaeres snarest mulig», og dessuten at «oppmalingen og
skylddelingen skal skje etter de grenser som er opptrukket pa det kart som foreligger i saken».
Samme dag som kjgpekontrakten ble inngatt, begjaerte Rgher oppmalingsforretning. |
begjeeringen ba hun om at delingen skulle gjennomfares etter «forslag fra sgkeren, vist pa
vedlagte kartbilag».

Fradelingen ble godkjent av bygningsradet, og den fraskilte parsellen fikk bruksnavnet
Sundhaugen. Senere kjgpte kommunen Sundhaugen. Det oppsto da uenighet mellom Rgher og
kommunen om hvor eiendomsgrensene gikk. Bade det kartet som var omtalt i kjgpekontrakten og
det kartbilaget som fulgte delingsbegjeeringen, var i mellomtiden forsvunnet, slik at Hgyesterett
matte klare seg uten dette.

Farstvoterende uttalte med tilslutning fra de gvrige dommerne at «spgrsmalet om hva som

omfattes av kommunens erverv ... [ma] som utgangspunkt avgjeres pa grunnlag av den avtale

5 Jf. NOU 1999: 1 s. 116.
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som i 1983 ble inngatt mellom Oddrun Regher og Eidsiva Brannkasse». Videre ble det uttalt at
selv om malebrevet har stor bevisverdi «er ... [det] imidlertid i prinsippet avtalen, og ikke

malebrevet, som er det rettsstiftende faktums.

At avtalte eiendomsgrenser gjelder foran de grenser som er fastsatt ved oppmalingsforretningen,
betyr likevel ikke at private parter star helt fritt til & dele opp eiendom og a flytte grenser mellom
eiendommer som de selv vil. Det er tvert imot slik at deling av fast eiendom som hovedregel
krever samtykke fra offentlig myndighet, jf. blant annet lov 12. mai 1995 nr. 23 om jord § 12.
Dersom en sgknad om deling blir avslatt, er det forbudt & opprette en eiendom med de grensene
som de private partene har gnsket. De ma da enten opprette en eiendom med grenser som er i
samsvar med delingstillatelsen eller la veere a fradele, jf. NOU 1999: 1's. 116-117.5 Ved
oppmalingsforretningen skal matrikkelmyndighetene pase at de nye grensene som blir fastsatt er i
trad med offentlige delingstillatelser. Men det betyr altsa ikke at det er oppmalingsforretningen

som er det rettslige grunnlaget for de nye eiendomsgrensene.

Hvis partene imidlertid har godtatt resultatet av oppmalingsforretningen, eller hvis de ikke har
protestert mot det som kom fram der, stiller saken seg annerledes. I slike tilfeller kan man se det
slik at oppmalingsforretningen og matrikkelfaringen har dannet grunnlag for en selvstendig
avtale.

Klarest er dette hvis partene har inngatt en skriftlig avtale under selve
oppmalingsforretningen. Dommen fra Frostating lagmannsrett i LF-2004-998 er et eksempel pa
det.” I denne saken ble en ca. 30 dekar stor hytteeiendom ved oppmalingsforretning fradelt en
flere tusen dekar stor utmarkseiendom. Senere viste det seg at den nye grenselinjen ikke var helt
sammenfallende med en grenselinje som var beskrevet mange ar tidligere. I likhet med
jordskifteretten fant lagmannsretten at selv om den nye grenselinjen avvek noe fra den eldre, var
grunneierne under oppmalingsforretningen tross alt blitt enige om den nye grenselinjen. Det
skulle derfor etter lagmannsrettens vurdering «meget til for at den ene part flere ar senere kan

vinne frem med krav om en annen grenselinje».

& Om forholdet mellom avtalefrihet og det offentliges kontroll med eiendomsgrensene, kan det ogs vises til Einar
Bergsholm, «Bgr eiendomsgrenser veere en privatsak eller et offentlig ansvar?», Tidsskrift for eiendomsrett, 2011 s.
147-164 og Barge Aadland, «Eiendomsgrenser og avtalefrihet», Tidsskrift for eiendomsrett, 2011 s. 127-146.

7 Se ogsad LG-1992-386, hvor det for gvrig forgjeves ble paberopt at avtalen var i strid med avtaleloven § 36.
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Derimot skal det mye til for at passivitet skal kunne danne juridisk grunnlag for
eiendomsgrenser. Hvis dette skal ha vekt, ma de bergrte partene normalt ha hatt en oppfordring til
a reagere. | Rt. 1987 s. 398 ble ikke passivitet tillagt vekt, blant annet fordi grensefastsettelsen

var apenbart uriktig.

I denne saken var det tvist om hvor grensen mellom Bruas og Raua Statsallmenning i Stjerdal og
Gregnningen Statsallmenning i Levanger gikk. Grensen mellom de to allmenningene ble trukket
opp av en kommisjon oppnevnt ved kgl. res. 6. juni 1861. P& grunn av en apenbar misforstaelse av
bade faktiske og juridiske omstendigheter, trakk kommisjonen opp grensen lenger sgr — dvs.
narmere i retning Bruas og Raua allmenning — enn det som var korrekt.

Som en fglge av feilen ble Raud allmenning i realiteten ogsa fratatt hogstretten i
allmenningen. Sparsmalet om a fa tilbake hogstretten ble tatt opp allerede i 1867. Men tvisten ble
farst avgjort ved Hayesteretts dom i Rt. 1935 s. 876, hvor Raua allmenning fikk medhold.
Spersmalet om eiendomsgrensene kunne etter Hgyesteretts syn farst bli aktuelt etter at
hogstsparsmalet var avklart. Bade fordi grensefastsettelsen bygde pa sviktende grunnlag og fordi
passiviteten delvis kunne forklares i de problemer som knyttet seqg til selve hogstretten, la
Hoyesterett ikke vekt pa at allmenningen hadde unnlatt & protestere mot kommisjonens
oppmaling.

Det hender ogsa at det reelt sett bare er én part i oppmalingsforretning. Dette er typisk tilfellet
hvor en grunneier utparsellerer tomter for videresalg. Nar en tomt selges uten at det er avtalt noe
narmere om grensene, har man bare grensebeskrivelsene i selve oppmalingsforretningen & holde
seg til. I slike tilfeller gjelder derfor de grensene som er beskrevet der.® Her er stdr man strengt
tatt ikke overfor noe motstridstilfelle heller. Det ma ellers kunne antas at den som mener at det er
avtalt andre grenser enn det som falger av matrikkelbrevet (malebrevet) normalt ma ha

bevisbyrden for dette.®

8 Som eksempel fra rettspraksis se LG-1997-1607.
9 Uttalelsene i Ot.prp. nr. 50 (1977-1978) side 16 kan muligens tolkes i den retning. Se ogsa Rt. 2000 s. 1325 pés.
1330.
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4 DOMMER OG ANDRE RETTSLIGE AVGJ@RELSER SOM RETTSGRUNNLAG. TOLKNING AV SLIKE

RETTSGRUNNLAG OG LASNING AV MOTSTRID

4.1 Dommer mv. som rettsgrunnlag

Eiendomsgrenser kan ogsa veaere fastsatt ved dom eller annen rettslig avgjgrelse. Det er mulig a
fremme saker om eiendomsgrenser bade for de alminnelige domstolene og for jordskifterettene. |
saker etter finnmarksloven kan dessuten utmarksdomstolen fastsette eiendomsgrenser, men
jordskifteretten gjennomfarer grensemerkingen i terrenget, jf. lov 17. juni 2005 nr. 85 om
rettsforhold og forvaltning av grunn og naturressurser i Finnmark fylke § 45.

Vanligvis bringes saker om fastsettelse av eiendomsgrenser inn for jordskifterettene.
Grunnen til det er at de alminnelige domstolene ikke er like godt rustet til & behandle slike saker.
Det skyldes blant annet at de verken har den tekniske kompetansen eller det utstyret som trengs
for & koordinatfeste og merke grensene i terrenget. | det falgende konsentrerer jeg meg derfor om
jordskifterettens avgjarelser.

Jordskifteretten kan som sagt fastsette eiendomsgrenser bade som ledd i et sammensatt
jordskifte og som en egen grensegangssak. Det er en viss forskjell mellom de to sakstypene, som
bare kort skal omtales her. Jordskifte medfarer en endring av eiendomsforholdene. Gamle
grenser faller bort samtidig som nye stiftes. En grensegangssak gar derimot ut pa klarlegge
allerede eksisterende grenser. Hvis det er tvist om grensene, avgjer jordskifteretten spgrsmalet
ved dom, jf. lov 21. juni 2013 nr. 100 om fastsetjing og endring av eigedoms- og rettshgve pa fast
eigedom m.m. (jskl. 4-4). En slik sak ligner pa en vanlig rettssak. Jordskifterettens kompetanse i
grensegangssakene omfatter for gvrig alle typer matrikkelenheter, herunder blant annet
grunneiendommer og anleggseiendommer, (jskl.) § 4-2.

Hvis partene pa forhand er enige om hvor eiendomsgrensen gar, utarbeider
jordskifteretten et forslag basert pa det partene er blitt enige om. Deretter avgjgres saken ved
jordskifteavgjarelse, jf. jskl. § 6-22 og 8§ 6-23 fjerde ledd bokstav h.

Det kan kanskje virke litt rart at det kan bli sak nar partene er enige om grensene — til og med far
jordskiftesaken i det hele tatt har begynt. Hvorfor ga til jordskifteretten med saken nar det ikke
foreligger tvist? Sparsmalet er betimelig. Ingen ville vel finne pa a bringe en sak inn for en
alminnelig domstol hvis det ikke var tvist. Men jordskifteretten er en spesialdomstol som ikke
bare behandler tvistesaker. Som nevnt kan jordskifteretten ogsa fastsette grenser som ledd i et

sammensatt jordskifte, hvor det er flere sparsmal som skal avgjeres. Fastsettelse av
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eiendomsgrenser behgver ikke veere det viktigste sparsmalet her. Men nar saken farst er reist, kan
det veere greit a fa ordnet opp i eiendomsgrensene med det samme. En fordel med jordskifteretten
er nemlig at man kan fa merket grensene i terrenget og kartfestet dem (jf. jskl. § 6-29), noe som i

sin tur ogsa gir grunnlag for matrikulering (jf. matrikkell. § 6 jf. § 33 femte ledd). Partene far

derfor noe «ekstra» som de ikke kan oppna gjennom en vanlig privatrettslig avtale.

Hvis det dreier seg om en tvistesak, men partene blir enige i lgpet av saken, har de anledning til &
innga rettsforlik, jf. jskl. § 6-26. Hvis partene er uenige om grensene, og heller ikke kommer til
enighet under saken, ma jordskifteretten avsi dom i saken. Jordskifterettens dommer skal
inneholde domsslutning og en framstilling av saken, som blant annet skal inneholde rettens
vurdering, jf. jskl. §6-24 sammenholdt tvisteloven § 19-6 fjerde ledd.

Enten behandlingen avsluttes ved jordskifteavgjerelse eller dom, skal jordskifteretten
serge for at grensene blir merket i terrenget og koordinatfestet, jf. jskl. § 6-29. Dette gjelder ikke
ved rettsforlik, men i praksis merkes grensene som regel da ogsa.

Noen ganger er grensene beskrevet kun ved ord. Men det normale er at domsslutningen
ogsa viser til et kart hvor grensene er inntegnet, slik at kartet med de inntegnede grensene dermed
blir en del av domsslutningen. Jordskifteretten koordinatfester grensemerkene med moderne
maleutstyr (GPS), noe som gjer det mulig & beskrive posisjonene i terrenget med
millimeterpresisjon. Det er disse koordinatene som ligger til grunn for avmerkingen pa kartet.
Men det hender ogsa at eiendomsgrensene er oppgitt ved angivelse av GPS-koordinater i selve
domsslutningen. Uansett er grensebeskrivelse meget ngyaktige, hvilket gjer at det er lett & pavise

grensepunktene i marken selv om grensemerkene skulle forsvinne.

4.2 Tolknings- og motstridsspgrsmal
Fordi jordskifteretten beskriver grensene med stor ngyaktighet, er det ikke ofte det oppstar tvist
om hvordan grensebekrivelser i jordskifterettens avgjgrelser skal forstas. Men
grensebeskrivelsene har ikke alltid veert like presise. Fortsatt ma man regne med at spgrsmalet om
uklare grensebeskrivelser kan dukke opp, noe gjennomgangen av rettspraksis nedenfor for sa vidt
ogsa illustrerer.

Hvis en dom eller annen avgjarelse skulle inneholde uklare grensebeskrivelser, ma

innholdet sgkes avklart gjennom en konkret tolkning av avgjerelsen og motstrid mellom ulike
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rettslige grunnlag ma ogsa sgkes lgst. Hvordan slik motstrid skal Igses, kommer an pa hva slags
avgjarelse det dreier seg om.

Hvis en jordskifteavgjerelse ikke er i samsvar med det partene har avtalt, ma det formelle
utgangspunktet veere hva partene har ment. Det er fordi jordskifteavgjarelsen skal basere seg pa
det partene er enige om, jf. jskl. § 6-22. Hvis partene er enige om hvor grensene skal ga, gjelder
dette foran det som star i jordskifteavgjarelsen.

Steingjerdedommen i Rt. 1968 s. 1209 illustrerer dette godt. Dommen gjaldt tolkningen
av en utskifting i 1917. Utskifting er en tidligere ordning som svarer til natidens jordskifte. Ved
en utskiftningen ble det avtalt at grensen mellom to eiendommer, som var krokete og markert
med et gedigent steingjerde, skulle rettes ut. Det ble bestemt at det skulle oppfares et gjerde i den
nye grenselinjen. Dette ble imidlertid ikke gjort. Steingjerdet ble bare staende der. Det gikk
nesten 50 ar uten at noe ble gjort med saken. Det var uklart om partene i ettertid hadde blitt enige
om at steingjerdegjerdet skulle sta der det sto. Her var det pastand mot pastand, men uten at det
var noen klare bevis for verken den ene eller den andre pastanden.

Den ene av partene (en mann ved navn Johannes Svertingsstad) mente at utskiftingen da
matte veere avgjerende, men Hgyesterett var ikke enig med ham. Retten mente at partene ved sin
etterfelgende opptreden i praksis hadde omgjort utskiftningen, noe at det var rettslig adgang til.

Farstvoterende, som representerte flertallet, uttalte i blant annet falgende (pa s. 1213):

«Jeg mener etter dette & kunne fastsla at partene gjennom 48 ar, dels ved sin fullstendige passivitet
overfor hverandre med hensyn til grensesparsmalet og dels ved sin aktive bruksutevelse pa hver
side av den gamle grensen, har opptradt som om utskiftningen av 1917 ikke hadde funnet sted. Jeg
antar at de ved konkludent atferd lenge far det ble tale om noen byggetomtutnytting av omradet
har godtatt den gamle grenselinjen som gjeldende mellom dem. Etter dette kan jeg ikke anta at
Johannes Svertingstad pa basis av det som star i grunnboken og utskiftningsforretningen og pa
grunnlag av de undersgkelser han foretok i 1965 kan kreve at grenselinjen fra 1917 na skal

gjennomfares.»

Hvis partene er derimot uenige om forstaelsen av jordskifteavgjerelsen, ma den som hevder at
avgjarelsen ikke er i samsvar med det som er avtalt ha bevisbyrden for det. Det er fordi
jordskifterettens forslag som sagt skal bygge pa det partene er enige om, samt at partene ogsa gis

anledning til & uttale seg om forslaget far avgjerelsen treffes.
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Hvis det er uklart hva en dom i en grensegangssak gar ut pa, ma dommen tolkes i samsvar
med vanlige prinsipper for tolkning av dommer.1° Tilsvarende gjelder for uklare rettsforlik.
Tolkning av dommer og rettsforlik i grensetvister skal ikke behandles i sin fulle bredde her. Det
er jo ikke noe seregent sparsmal for nettopp grensetvister. Her skal kun nevens at bade dommer
og rettsforlik skal tolkes objektivt; det er det som fremgar av selve dommen eller rettsforliket som
skal legges til grunn. Hva dommeren eller partene har ment, er ikke avgjgrende. Ved tolkningen
av dommer tar man utgangspunkt i selve domsslutningen. Hvis grensebeskrivelsen i
domsslutningen skulle vere uklar, ma man ga til domspremissene. Her kan det som star i
domsslutningen om grensene vere nermere begrunnet og derfor kaste lys over hva som er ment i
den uklare domsslutningen.

Dersom eiendomsgrensene er klart beskrevet i en dom eller rettsforlik skal det sveert mye
til for at passivitet, konkludent adferd eller andre forhold farer til et annet resultat enn det som
falger av avgjarelsen.

Dette er fastslatt av Hayesterett i Fugliendommen i Rt. 1983 s. 75. | denne saken hadde
eierne av eiendommene Heen og Fuglien i 1738 inngatt et rettsforlik, hvor den sgrlige linjen
mellom eiendommene var beskrevet. Det fremgikk klart av rettsforliket at det var tale om en
eiendomsgrense, og at partene skulle veere eneeiere pa hver side av denne. Det gikk videre klart
fram av rettsforliket at delingen til eneeie ikke stoppet ved elven Rysna, men fortsatte nordover
til fjells. Aret etter ble det inngatt et nytt rettsforlik, denne gangen mellom Fuglien og nye eiere
av Heen. Disse het Nefstad til etternavn. Dette forliket viste til rettsforliket fra 1738, og det
medfgre at Nefstad-ene matte fravike en seter de hadde ryddet og som la nord for Rysna. Det
siste rettsforliket kastet etter Hagyesteretts syn et klart lys tilbake pa forstaelsen av rettsforliket fra
aret for.

Etter hvert bredte det seg imidlertid en oppfatning blant eiere av andre eiendommer i
nabolaget om at omradet nord for Rysna var i sameie. Det var etter rettens syn ogsa pafallende at
det mellom Heen og Fuglien ble foretatt en deling til eneeie helt til fjells. «<Men med det klare
rettsgrunnlag som foreligger for en slik deling», uttalte farstvoterende (pa s. 77), «finner jeg ikke
grunn til & spekulere over hvorfor man her gikk til fjells med delelinjen, mens det mellom

eiendommer vestenfor og gstenfor bare har veert foretatt eiendomsdeling opp til elven». Fordi

10 3. Rt. 1996 s. 1480 pa s. 1486.
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rettsgrunnlaget var sa klart, kunne heller ikke den etterfalgende utvikling rokke ved den
rettstilstand som var blitt fastslatt i rettsforliket.

Dommen skal ikke forstas slik to parter ikke kan endre en grense som tidligere har veert
fastsatt i et rettsforlik. Hvis to parter som angrer pa et rettsforlik, blir enige om nye grenser
etterpd, kan ingen hindre dem i det. Steingjerdedommen, som jeg nevnte i en annen sammenheng
foran, er for sé vidt et eksempel pa dette.!! | Fuglien-dommen var det imidlertid ikke snakk om en
ny avtale eller en endret felles oppfatning; forholdet var at noen grunneiere hadde en oppfatning
som avvek fra et klart rettsgrunnlag. Dette var ikke nok til & endre de grensene som var fastsatt.

Som sagt skal det mye til for at en grense som er fastsatt ved jordskifte skal anses endret
som falge av passivitet. Normalt forutsetter det at den andre parten hadde oppfordring til a
reagere. | Sigdal-dommen (Rt. 1992 s. 352 pa s. 356) presiserte imidlertid andrevoterende, som
representerte flertallet, at det ikke er noe ubetinget vilkar at rette eier kan bebreides for at han
ikke grep inn tidligere «dersom saksforholdet likevel er slik at det kan veaere grunn til a tillegge
rette eiers unnlatelse av a foreta seg noe, rettsvirkning».

Saken gjaldt tvist om eiendomsretten til fire bebygde hyttetomter ved Tempelsater i
Sigdal. | arene 1965 til 1971 ble tomtene overdratt av eierne av gnr. 142 (Besserud). Problemet
her var at Besserud ikke eide det omradet hvor tomtene 1. En utskiftningsforretning som ble
avsluttet i 1953 viste at dette omradet tilhgrte gnr. 143, som var eid av en mann som het
Kolbjgrnsrud. (Utskifting er som tidligere nevnt et gammelt navn for jordskifte.)

Besserud fikk likevel fradelt tomtene. | 1962 var det en oppmalingsforretning hvor
Besserud paviste grensen som Kolbjgrnsrud sa seg enig i. Det hgrer med til historien at
Kolbjgrnsrud bare var 20 ar pa dette tidspunktet. Han hadde overtatt eiendommen fra faren sin,
som hadde gatt bratt bort. Unge Kolbjgrnsrud stolte pa at den eiendomsgrensen som Besserud
paviste under oppmalingsforretningen var korrekt. Besserud hadde vart med pa
utskiftningsforretningen, og han var en voksen og forstandig mann. Det viste seg likevel at den
grensen Besserud hadde pavist var feil; den stemte ikke med den grensen som var fastsatt i
utskiftningsforretningen nesten ti ar tidligere. Kolbjgrnsrud hadde hele tiden sittet pa
dokumentene fra utskiftningsforretningen, inkludert grensebeskrivelser og kart, som viste den

korrekte grensen. Men han hadde ikke studert dem. Han hadde kun forholdt seg til Besseruds ord.

11 Steingjerdedommen var det riktignok en utskiftningsforretning som ble endret, og ikke et rettsforlik. Men det er
ingen avgjgrende forskjell.
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Farst i 1984 ble Kolbjagrnsrud klar over de korrekte grensene. Dette var i forbindelse med
utarbeidelsen av et nytt gkonomisk kartverk. Han gjorde da krav pa a veere eier av hyttetomtene,
og det oppsto tvist mellom Kolbjgrnsrud og de som hadde kjagpt hyttetomter av Besserud.

| Hayesterett fikk tomtekjgpene medhold. Dommen er, slik jeg leser den, hovedsakelig
begrunnet med at rettsgrunnlaget for de gamle grensene (utskiftingen) hadde bortfalt ved
passivitet. Selv om det ikke kunne rettes noen subjektiv bebreidelse mot Kolbjgrnsrud, hadde det
betydning at han hadde oppbevart jordskiftedokumentene som viste eiendomsgrensen i mer enn
20 ar uten & foreta seg noe.

Dommen kan ogsa ses pa som et eksempel pa at ekstinksjon kan danne grunnlag for

mellomgrenser. Dette kommer jeg tilbake til, se rett nedenfor i punk 5.

5 ANDRE RETTSGRUNNLAG

Fast eiendom kan ogsa erverves ved ekspropriasjon, hevd, alders tids bruk, ekstinksjon og
okkupasjon. Disse ervervsmatene kan falgelig ogsa danne rettslig grunnlag for eiendomsgrenser.
Jeg skal derfor si litt om disse rettsgrunnlagene ogsa.

Ekspropriasjon er en ikke helt uvanlig mate & erverve eiendom pa. Ved ekspropriasjon av
en hel eiendom (matrikkelenhet) oppstar det ingen nye grenser. Men hvis bare en del av
eiendommen eksproprieres, blir ekspropriasjonsvedtaket det rettslige grunnlag for
eiendomsgrensene mellom hovedbglet og den fraeksproprierte parsellen. | slike tilfeller ma
eiendommen matrikuleres pa vanlig mate etter bestemmelsene i matrikkellova hvis det skal skje
en formell hjemmelsoverfaring. Problemstillingen er derfor en parallell til den som er behandlet
foran under punkt 3 foran. Hvis det skulle oppsta motstrid mellom ekspropriasjonsvedtaket og
oppmalingsforretningen, typisk fordi det har skjedd en feil under oppmalingen, vil
ekspropriasjonsvedtaket i prinsippet ga foran. Jeg er imidlertid usikker pa hvor praktisk denne
problemstillingen er.

Det er som kjent mulig & erverve eiendomsrett ved hevd og alders tids bruk. For hevd
folger dette av lov 9. desember 1966 nr. 1 om hevd 8 1 farste ledd, mens reglene om alders tids
bruk bygger pa sedvane. Hvis eiendomsretten bygger pa hevd eller alders tids bruk, er det den
faktiske bruken som ligger til grunn for hevden mv. som danner det rettslige grunnlaget for

eiendomsgrensene. Hvor grensene gar, beror derfor pa hvor bruken har foregatt.
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| praksis er det gjerne mer snakk om a dokumentere at hevdsvilkarene er oppfylt enn a
trekke opp de konkrete grensene for det omradet som eventuelt er hevdet.'? Seerlig gjelder dette
nar det er tale om starre arealer, som for eksempel utmarksstrekninger og fjellomrader.
Annerledes kan det vaere dersom det er dreier seg om mindre omrader, hvor det i hovedsak er
klart hva partene eier, men usikkert hvor de ngyaktige grensene gar. Karoliussen-saken (LH-
2013-148617-1), som jeg ga bred omtalte i innledningen, er det eneste eksemplet jeg har funnet
pa en sak hvor en domstol har trukket opp ngyaktige eiendomsgrenser pa bakgrunn av hevdsbruk.

Hvor det er pa det rene at grunn er ervervet ved hevd, men det er uklart ngyaktig hvor i
terrenget den har pagatt (slik at det kan trekkes en grense), kan det muligens vare grunn til ogsa a
legge vekt pa bruk som ikke tilfredsstiller kravene til hevdsbruk, i alle fall dersom det er tale om
fast og stabil bruk som etterlater spor etter seg, som for eksempel gjerdestolper og lignende.® Jeg
har imidlertid funnet noen rettsavgjgrelse som er tuftet pa et slikt grunnlag.

Fast eiendom kan ogsa erververs ved ekstinksjon. Reglene om dette finner man
hovedsakelig i tinglysingsloven (88 20-22 og § 27), men ekstinksjon kan unntaksvis ogsa skje pa
ulovfestet grunnlag. Det ville sprenge rammen for denne artikkelen om jeg skulle ga neermere inn
pa innholdet i disse reglene. Her er det bare ekstinksjon som grunnlag for eiendomsgrenser som
interesserer. Dette spgrsmalet synes ikke & komme pa spissen i praksis. Dette har nok
sammenheng med at ekstinksjon gjerne gjelder hele eiendommer. | slike tilfeller oppstar det jo
ikke nye grenser; erververen overtar eiendommen med de grensene som allerede er fastsatt.

Sigdal-dommen (Rt. 1992 s. 352), som er referert foran i punkt 4.2, er det eneste
eksempelet jeg har funnet hvor grensefastsettelse var et sentralt tema. Imidlertid er det ikke helt
krystallklart at avgjerelsen bygger pa ekstinksjon. Spgrsmalet om og passivitet var mer fremme i
flertallets argumentasjon, og ekstinksjon var ikke ngdvendig for a begrunne resultatet (selv om
det faktisk ble gjort). Ekstinksjon pa ulovfestet grunnlag er imidlertid ikke tema her, sa jeg gar
ikke neermere inn pa den siden av dommen.*

Teoretisk kan man ogsa bli eier av en eiendom gjennom okkupasjon av eierlgs grunn. |

vare dager er det imidlertid nesten ingenting igjen & okkupere. Okkupasjon er imidlertid fortsatt

12 Se for eksempel Betzy Kjelsherg-dommen inntatt i Rt. 2000 s. 604, hvor det sentrale spgrsmalet var om kravet il
god tro var oppfylt.

13 Slik Nordtveit s. 42.

14 Se neermere om dette temaet i Lilleholt, «Ulovfesta ekstinksjon», Jussens Venner, 1994 s. 279 — 290; Henning
Harborg og Borgar Hagetveit Berg, «Ulovfesta ekstinksjon av fast eigedom», Jussens Venner, 2003 s. 312-339 og
Hans Fredrik Marthinussen, «Ulovfestet ekstinksjon», Jussens Venner, 2006 s. 1-29.
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aktuelt for deler av undergrunnen og sjggrunnen.® Likevel har nok okkupasjon som rettslig

grunnlag for eiendomsgrenser begrenset praktisk betydning na for tiden.

6 VIL NY MALETEKNOLOGI GI FERRE GRENSETVISTER | FREMTIDEN?

Det er for lengst slutt pa den tiden da eiendomsgrenser ble malt opp med maleband og beskrevet
ved hjelp av ord. | dag fastsettes eiendomsgrensene ved bruk av topp moderne maleutstyr, der
grensepunktene angis i form av ngyaktige koordinater, og som gjar det mulig & merke grensene i
marken med bare noen fa millimeters avvik.

Betyr det at tvister om eiendomsgrenser na er en saga blott? Det er mulig. Mer entydige
grensefastsettelser vil i alle fall kunne fare til feerre tolkningsproblemer. «X merket nedsatt i sten
ved hovedbrukets fremkomstvei», er ikke pa langt naer sa presist som «X-koordinat
6858556, 78/Y-koordinat 384754,44».

Pa den annen side er det gjerne slik at nye teknologi medfarer nye utfordringer. Det ble
ikke feerre tekniske problemer da de gamle analoge hustelefonene ble byttet ut med
mobiltelefoner. Muligheter for feil kan nok aldri utelukkes.

Det er heller ikke slik at de sakene vi har om grensetvister bare er saker hvor det er brukt
gammel teknologi. Den saken jeg nevnte innledningsvis, Karoliussen-saken, hadde tvisten i alle
fall delvis utspring i en oppmalingsforretning foretatt i januar 2013.

Oppmalingen er ikke alltid problemet heller. Som vi har sett, kan eiendomsgrenser ha
mange forskijellige rettslige grunnlag. Ved grensehevd, er det som regel mer spgrsmal om
vilkarene for hevd er oppfylt enn hvor eiendomsgrensene gar i terrenget. Partene kan dessuten
endre tidligere grensene ved privatrettslige avtaler hvis de gnsker det. Slike avtaler kan inngas
bade muntlig og skriftlig, ja, til og med ved konkludent adferd. Ny oppmalingsteknologi vil ikke
kunne eliminere disse problemene.

De dommene jeg har vist til foran, har dreid seg om mellomgrenser mellom eiendommer i
horisontalplanet — altsa mellom eiendommer pa jordoverflaten. Matrikkellova apner imidlertid for
a opprette selvstendige eiendommer (matrikkelenheter) bade over og under eiendommer pa
jordoverflaten, jf. matrikkel. § 11. Under en grunneiendom kan man for eksempel plassere et

garasjeanlegg. Under der igjen kan man ha en tunnel. Over grunneiendommen kan man ha en

15 Se naermere Thor Falkanger og Aage Thor Falkanger, Tingsrett, 8. utgave, Oslo 2016 s. 57-60 og szrlig Gunnar
Eriksen, «Okkupasjon», i Juss i nord: Hav, fisk og urfolk, Oslo 2012 s. 224-250.
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eiendom som star pa peler eller lignende. Det er med andre ord mulig & opprette eiendommer
som grenser mot hverandre i vertikalplanet. Matrikkellova tradte ikraft 1. januar 2010. Hittil har
vi sa vidt meg bekjent ikke hatt noen tvistesaker om vertikale mellomgrenser. Hva som vil skje

pa den fronten nar matrikkelloven har hatt tid til & virke en stund til, gjenstar a se.
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