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Forord

Vi sig alle fram til 4 lese eigedomshistorieboka til Hans, ei bok han stegvis
hadde utvikla over lang tid. Det forste kompendiet i eigedomshistorie skreiv
han i 1979. Han testa manuset pa alle studentane sine. Og ikkje bare det, han
nytta aktivt studentane sine masteroppgéver i boka. Da Hans var saman med
studentane, var han i sitt ess, og alle sette stor pris pa han bade som lerar og
som medmenneske.

Da han bratt gjekk bort ein haustdag i september 20135, etterlet han seg eit
manus som var kome nesten i mal. Vi er takksame for at familien til Hans,
kona Birgitta og senene Halvor og Rune, let oss overta manuset.

Det var nokre kapittel som ikkje var avslutta. Vi er taksame for at Hans
sine kollegaer andre stader har tatt arbeidet med a skrive dei ferdige. Vi vonar
det er slik Hans ville sja det.

Redaksjonskomiteen for boka har vore samansett av Einar Hegstad, Havard
Steinsholt, Leiv Bjarte Mjos, Erling Berge og Per Kare Sky. Dei to sistnemnde
har redigert boka.

Utgjevinga av boka er stotta av Domstoladministrasjonen, Vegdirektoratet,
Statens kartverk, Tekna Samfunnsutviklerne, Hogskulen pa Vestlandet, Insti-
tutt for landskapsplanlegging ved Noregs miljo- og biovitskaplege universitet
(NMBU), Centre for Land Tenure Studies ved NMBU og Umhvervisstovan
pa Faeroyene.

Vi veit det er mange som har kome med innspel og bidrege til boka. Takk
til dykk alle.

Og til slutt — takk Hans!
As, 9. januar 2017

Per Kdre Sky Erling Berge
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Kapittel 1
Om eigedomshistorie

1.1 Formal

Dette er ei lzerebok i eit emne vi kallar eigedomshistorie. Det & skrive ei leere-
bok er ei litt spesiell form for det a4 formidle noko til nokon, og da kan det
vere greitt for det forste 4 seie litt om kven mottakaren er, for det andre litt
om kva som skal formidlast og for det tredje kvifor han eller ho er eller bor
vere interessert i kunnskap i eit slikt emne.

Mottakaren eg forst og fremst har i tankane, er ein student som folger eit
studieprogram der eigedomshistorie ligg inne som eitt — av fleire — emne. Mest
beinveges gjeld det studentar pa studieprogrammet «Eigedomsfag» pa Univer-
sitetet i As, og tilsvarande studentar pa Hogskolen i Bergen, men det kan ogsé
vere studentar andre stader i eller utanfor eit formelt studieopplegg med lik-
nande interesser. Mottakarane mine, slik eg tenkjer meg dei, har ein viktig ting
felles; dei driv pa med eit profesjonsstudium, dvs. dei skal bruke kunnskapen
til eitt eller anna rimeleg praktisk i yrkesutovinga si. Kanskje skal studenten
kvalifisere seg til a bli jordskiftedomar, kanskje skal han bli eigedomslandmalar
og sdleis arbeide med eigedomsdanning, grenser og oppmaling, kanskje skal
han drive med grunnerverv (kjop, sal, oreigning) i privat eller offentleg regi,
eigedomsutvikling, eigedomsforvalting, konfliktbehandling (mekling, forhand-
ling, demming) osv. Dei formelle yrkesrollene kan variere mykje, men kan
grovt sett innordnast i tre sektorar: jordskifterettane, offentleg forvalting og
privat sektor. Det siste vil gjerne vere ei eller anna form for konsulentrolle for
akterar og aktivitetar i eigedomsbransjen, t.d. eigedomsutvikling. Poenget er
at dette yrkesretta nytteperspektivet har store konsekvensar for opplegget og
stoffvalet i formidlinga av kunnskap; det nyttige skal prinsipielt vere med,
det unyttige blir sloyfa. Avveginga av kva som er nyttig og nadvendig og kva
som er unyttig og unedvendig, er korkje sjolvsagt eller enkelt, og eg skal seie
litt meir om dette.

Den profesjonelle ageringa ligg i ndtid, og den er framtidsretta. Dette betyr
at vi «skal gjere eitt eller anna» med eigedomsforholda i dag, for 4 oppna eitt
eller anna som peikar innover i framtida. Ageringa kan gjelde statiske forhold,
dvs. a klargjere korleis forholda er; kven som eig kva, kvar og korleis grensene
for eigedomane gér, kva for rettar og plikter som matte eksistere osv. P4 den
andre sida kan ageringa gjelde dynamiske forhold, dvs. den gar ut pa d endre
eitt eller anna. I begge desse tilfella vender vi oss ofte mot fortida, dels for &
hente ut faktakunnskap, men og kanskje like ofte for & hente ut innsikt og
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forstding av og om samanhengar i fortida som er relevante for dagen og for
framtida.

Interessa for historie i eigedomsfaget omfattar altsa ikkje bare faktakunn-
skap om hendingar i fortida, den gar ogsa pa innsikt og forstaing av utvikling
og samanhengar i ein breiare og djupare forstand. Oppsummert kan vi seie
at formalet med framstillinga er & formidle kunnskap om fortida som hjelper
oss til 4 forsta samtida (inkludert vér eiga rolle) og a kunne gjere fornuftige
handlingar i dag for 4 fremme eitt eller anna mal i framtida.

1.2 Om eigedomsretten som institusjon, om
eigedomsforhold og om eigedomshistorie
1 forhold til anna historie

La oss starte med eit lite knippe av sentrale omgrep. Eit omgrep er ei mental
forestilling om eitt eller anna konkret eller abstrakt objekt. I formuleringa
«mental forestilling» ligg at det er ein tanke, altsd noko som eksisterer mellom
oyro vare. Men dei fleste av oss kan ikkje lese tankar, for & kunne kommu-
nisere treng vi ord — termar — og ein term i denne samanhengen er nemninga
(benevnelsen) pa eit omgrep. Altsd, omgrep er ei mental forestilling, og termen
er namnet pa forestillinga.

Vi har nokre grunnleggande omgrep vi ma lere oss litt om heilt i starten: Det
eine er eigedomsrett, det andre er institusjon og det tredje er eigedomsforhold.

La oss tenkje oss eitt eller anna objekt — ein ting. Det kan i og for seg vere kva
som helst, konkret eller abstrakt. Men la oss no tenkje oss noko konkret, t.d.
eit hus. Sa far vi vidare tenkje oss ein person — eit subjekt. Dette subjektet kan
vere eit menneske, i sd fall vil vi i faget snakke om ein fysisk person, men det
kan og vere ein sakalla juridisk person, dvs. ein organisasjon; staten, kyrkja, eit
aksjeselskap, eit idrettslag osv. Kva er meiningsinnhaldet i utsegna at «personen
x eig huset y»? Det er at x kan rad over — gjere eller ikkje gjere noko — med y pa
ein mate som andre ikkje kan. Han kan bu i det, selje det, pantsette det, rive
det ned osv. Vi kan seie det slik at han har rettar til eller over tingen, og at dette
knippet av rettar utgjer eigedomsretten. Altsa at eigedomsretten er eit knippe
av rettar. Og det er ein mykje brukt metafor for a beskrive eigedomsretten; som
eit knippe av rettslege relasjonar mellom eit subjekt og eit objekt. Men vi ma
straks legge til noko meir, nemleg det at han kan rd over tingen pa ein mate som
andre ikkje kan. De ma finnast andre personar som ikkje har slike rettar. Det
a kunne snakke meiningsfullt om eigarar har som foresetnad at det eksisterer
«ikkjeeigarar», dvs. at det er nokon som ikkje kan ra over den same tingen.
Denne synsmaten leier fram til ein litt annan definisjon: «Eigedomsretten er eit
knippe av rettslege relasjonar mellom personar, med omsyn til ting.»
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Populert sagt kunne ikkje ein einebuar av typen Robinson Crusoe mei-
ningsfullt omtalast som eigar av oya der han levde, ikkje for Fredag kom i alle
fall. Og kanskje var det forst da menneske fra hans eigen kulturkrins dukka
opp at omgrepet gav meining. Dette forer oss over til at eigedomsrett bygger
pa foresetnaden at det eksisterer eit samfunn av eitt eller anna slag, dvs. eit
fellesskap av menneske. For 4 gripe dette poenget skal vi innfore eit anna
omgrep: institusjon. I eit samfunn ma det nedvendigvis — naerast per defini-
sjon — finnest ordningar, normer og reglar som paverkar, formar og kanskje til
og med styrer dtferda til den einskilde i omgang med andre, m.a.o. noko som
regulerer forholdet mellom medlemmene. Eit samlenamn pé dette «<noko», dvs.
slike ordningar, er institusjonar. Eigedomsretten er ein institusjon, den styrer
atferda mellom menneskja m.o.t. ting, ogsa areal og arealtilknytte ressursar
av ymse slag. Som eit samlenamn pa fleire institusjonar snakkar vi gjerne om
institusjonelle rammer kring dette eller hint, og som ein del av dei institusjonelle
rammene md vi tenkje oss at det eksisterer samfunnsmessige hjelpeordningar
(reaksjonsmekanismar) som den einskilde kan pakalle, dels for & hindre nokon i
a bryte reglane, dels for 4 aksjonere nar nokon likevel bryt reglane. Vi ma ikkje
strekke dette for langt, det kan vere at samfunnets mekanisme bare omfattar
det at den krenkte straffritt kan bruke vald mot krenkaren. Men i alle fall,
dersom det ikkje fanst slike samfunnsmessige mekanismar, ville vi knapt kunne
kalle relasjonen for rettsleg.

Vi kunne da freiste oss med felgande definisjon:

Eigedomsretten er ein institusjon som bestemmer relasjonar og styrer atferd
mellom menneske m.o.t. ting. Den kan oppfattast som eit knippe av rettar.
Omfanget av knippet vil variere i tid og rom, og rettane kan vere definerte
pa ulike matar, og fordelte mellom ulike rettshavarar.

Denne formuleringa opnar for eit par viktige poeng: at meiningsinnhaldet kan
variere mellom ulike samfunn, og at det kan variere over tid. Det er pa ingen
mate gitt at folk pa 1500-talet la same meininga i ordet «eigedomsrett» som
vi gjer, og det er heller ikkje gitt at svenskane har nett same meiningsinnhaldet
i eigedomsretten som vi har.

Det tredje omgrepet er eigedomsforhold. Det blir vanlegvis brukt som eit
samleomgrep om tilstanden innan eit gitt omrade pa eit gitt tidspunkt m.o.t.
eitt eller anna som har med eigedomane, eigarane og rettane 4 gjere. Her skal
vi formalisere det til 4 gjelde eigenskapar ved eigedomane, ved eigarane og ved
rettane. Det kan t.d. gjelde fysiske forhold ved eigedomane s som storleik,
form, grenser osv. Eigenskapar ved eigarane kan ga pa dette med fysiske versus
juridiske personar, yrke, bustad, alder, kjonn osv. Eigenskapar ved rettane gar
pa kva slag rettar det er tale om; einerett, ein medeigedomsrett, (sameigerett),
rett til 4 bruke pa ein viss mite (bruksrett), avhendingsrett, innlgysingsrett,
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forkjepsrett, leigerett, panterett, opsjonsrett osv. Generelt kunne vi kalle det
ulike former for rettar som er baserte pa — spring ut av — institusjonen eige-
domsrett. Reint logisk kunne vi tenkje oss at det forst er nir ein person innehar
alle rettane som kan eksistere, dvs. alle rettane i knippet, at vi vil kunne bruke
slike nemningar som «eigaren» eller «grunneigaren». Men slik er det ikkje, i
vanleg sprakbruk snakkar vi om «eigaren» til eit jordstykke sjolv om han ikkje
disponerer alle rettane i knippet. I roynda sper vi faktisk ikkje etter kor stor
del av knippet han méa disponere for han blir kalla eiger, det er reint konven-
sjonelt meir avgjerande kva slag rettar han disponerer. I teorien opererer ein
her med omgrepet «restrett» som ein negativ storleik, dvs. det som er att nar
alle dei med positive rettar har fatt sitt. Det som da er att, kallar vi restrett,
og innehavaren av dette kallar vi «eigar». Det vil t.d. seie at potensielle, nye
utnyttingsmatar er det han som disponerer.

I ein sum omfattar omgrepet «eigedomsforhold» ei ubestemt mengde av
eigenskapar ved objekta, ved subjekta og ved rettane.

Vi skal seie litt meir om eigedomsobjekta ved 4 introdusere omgrepet fast
eigedom, ettersom det i alt vesentleg er denne typen objekt som vi er opptatt
av i var samanheng. Meiningsinnhaldet er rimeleg enkelt, det omfattar grunn
og ting som er fast og varig bunde saman med grunnen. Tre, gras og korn
hoyrer med til den faste eigedomen, sa lenge det star pa rot, nar trea er hogge,
graset slitt og kornet skore, er dei blitt til noko anna, nemleg sdkalla lausoyre.
Byggverk og anlegg i, pd og over marka er delar av den faste eigedomen, sjolv
om byggverk pa ei festetomt i mange hove kan takast ned av festaren.

La oss sd gd attende til dette med at eigedomsretten er ein institusjon som
paverkar forholda mellom individa m.o.t. areal og arealtilknytte ressursar. Ved
sida av og i samspel med eigedomsretten, er det ein annan, liknande institusjon
som ogsa er verksam; den offentlege styringsretten. Den kan gjelde arealbruk,
og den kan gjelde mangt anna som har med fast eigedom 4 gjere. I dag trengst
det t.d. offentleg loyve, sakalla «konsesjon», for & kunne bli eigar av visse
eigedomar. Det er ikkje sa enkelt 4 finne eit godt dekkjande namn pa den
institusjonen, den opptrer under mange namn, i mange former og i hagst ulike
samanhengar. Det kan vere at den blir oppfatta som innskrenking og ramme
kring eigedomsretten. Slik vil vi t.d. gjerne oppfatte regulering av arealbruk
etter plan- og bygningslova, og etter lover og vedtak om naturvern, miljevern,
kulturminnevern osv. Dette vil da ferst og fremst bli oppfatta som restriksjonar,
altsa det motsette av rettar. Pa den andre sida kan restriksjonar for nokon, her
eigarane, kunne oppfattast som rettar for andre — her ikkje-eigarar eller andre
eigarar, t.d. grannar. Meir generelt kan vi seie at det norske landskapet, bade i
by og bygd, er fullt av atferdsbestemmande «grenser», etablerte gjennom ymse
slags planar (reguleringsplanar, verneplanar) og pa anna vis, t.d. lovbestemte
byggegrenser langs offentlege vegar. Dels har dei blitt til direkte gjennom
lovreglar, dels gjennom vedtak av og i offentlege organ med basis i lovreglar.
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Sett fra den einskilde borgaren si side kan det like gjerne kallast plikter, men
hovudsaka er at dei regulerer atferd.

Med basis i denne institusjonen — den offentlege styringsretten — kan det ogsa
skje direkte tildeling og etablering av rettar som liknar myke pa eigedomsretten,
men som ikkje er det etter var definisjon. Her kan vi nemne eit byggeloyve,
konsesjon for eit kraftselskap til & bygge ut eit vassdrag og konsesjon for eta-
blering av eit anlegg for fiskeoppdrett ute i «eigarlaust hav». Historisk sett er
slike rettar viktige, gjerne under namn av privilegium, dvs. szrlege rettar som
Kongen tildelte ein eller annan, i kraft av den overordna styringsretten som
statsmakta hadde. Slik ville vi i alle fall oppfatte det i dag, men tidlegare kan
det nok vere at samtida sag annleis pa det, t.d. slik at Kongen kunne gjere dette
som innehavar av ein slags overordna eigedomsrett. Deme pa slike privilegium
kan vere 1) sagbruksprivilegium, dvs. rett til & drive sagbruk i visse fossar pa
1600-talet, 2) byprivilegium som gav einerett for borgarane i visse byar til 4
drive handel innanfor eit visst omrade, 3) dei sdkalla «cirkumferensane» kring
bergverk og andre verk, som gav einerett, eventuelt forsterett, til utnytting av
skogressursar og kjop av skogsprodukt som trekol. Denne typen tildelte rettar
star i meir eller mindre naert samband med eigedomsretten, t.d. vil byggeloyvet
(byggeretten) bleikne bort, eller i alle fall kome i bakgrunnen, etter kvart som
bygget reiser seg og smeltar saman med grunneigedomsretten, og grunn og
hus blir til ein fast eigedom.

Poenget i var samanheng er at desse to institusjonane; eigedomsretten pa den
eine sida, og reguleringsretten pa den andre, i hog grad fungerer i samspel, og
at dei grip inn i kvarandre pa ulike matar. Endringar over tid i dette samspelet
er ein del av det vi her kallar eigedomshistorie. Men dei to institusjonane ma
prinsipielt haldast fra kvarandre, serleg fordi dei kjem i stand, kan endrast,
overferast og falle bort pa sars ulike matar. Og det er viktig i eit profesjons-
retta perspektiv: Nar vi skal leere oss & virke i slike prosessar i samtida, ma vi
kjenne prosedyrereglane, og nar vi skal forstd hendingar og utviklingsliner i
fortida, ma vi vite litt om korleis dette var «for i tida».

I juridisk sprakdrakt brukar ein gjerne uttrykka «privatrettsleg» om det
eigedomsrettslege og «offentlegrettsleg» om det reguleringsrettslege. Eit anna
ord som dekkjer sd nokolunde det reguleringsrettslege, er forvaltingsrett, noko
som peikar mot at slike rettsforhold spring ut av vedtak i det offentlege styrings-
systemet. Forvaltingsretten kan oppfattast som ein del av den offentlege retten,
og vi er altsd opptatt av den delen av forvaltingsretten som gjeld fast eigedom.
I var eigedomsfaglege terminologi brukar vi av og til eigedomsregimet og
reguleringsregimet nar vi treng eit omgrep som omfattar bade institusjonane
og den/dei aktorane som kan handle med maktbasis i dei same institusjonane.
Ordparet eigedomsregime og forvaltingsregime kan kanskje i visse samanhen-
gar vere meir dekkjande.

Dei formelle prosedyrane er til dels sars ulike i dei to regima. I regule-
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ringsregimet/forvaltingsregimet dominerer vedtak av ymse slag i dei offentlege
styringsorgana, medan kontraktar baserte pa avtalar dominerer i eigedomsregi-
met. I begge tilfelle kan resultata, i form av vedtak og i form av kontrakt, vere
baserte pa forhandlingar mellom akterar, men det vanlege er likevel at det vi
kallar utgreiing dominerer som grunnlag for vedtak i reguleringsregimet, medan
forhandling dominerer som grunnlag for avtalar/kontraktar i eigedomsregimet.

P4 dette stadiet er det i var eigedomshistoriske samanheng viktig a fa fram
at vi har og «alltid» har hatt to viktige prinsipp kring avtalar i Noreg. For det
forste at det er avtalefridom, og for det andre at avtalar skal haldast. Kanskje
er det rettare 4 seie at det er to sider av eitt og same prinsipp. La oss sitere
reglane kring dette i Kong Christian Den Femtis Norske Lov (NL) av 1687,
Femte Bog, 1. Cap. 1. og 2. artikkel, forkorta NL 5-1-1 og NL 5-1-2, dei gir
pa ein velformulert, nesten poetisk mate uttrykk for desse prinsippa:

Art. 1:
«Enhver er pliktig at efterkomme hvis hand (hva han) med Mund, Haand og Segl
lovet og indgaaet haver» (mi presisering).

Art. 2:

«Alle Contracter som frivilligen gioris af dennem, der ere Myndige, og komne til
deris Lavalder, vaere sig Kiob, Sal, Gave, Mageskifte, Pant, Laan, Leje, Forpligter,
Forlofter og andet ved hvad Navn det nzvnis kand, som ikke er imod Loven, eller
Arbarhed, skulle holdis i alle deris Ord og Puncter, saasom de indgangne ere.»

Realitetane i dette er framleis norsk lov. I form gir reglane uttrykk for at pri-
vate aktorar pd visse vilkar kan gjere avtalar om kva som helst, og at avtalane
skal haldast. Det er heller ikkje noko formkrav, t.d. vil ein munnleg avtale
vere like bindande som ein skriftleg. Prinsippet femner vidare enn som sa, og
vi skal kome atskillig tilbake til korleis dette har paverka utviklinga av eige-
domsforholda gjennom tidene, men her skal vi peike pa at dette er viktig for
lovforstaing og dokumenttolking i eigedomsfaget. Dette kjem greitt til syne
ved 4 introdusere ei todeling av lovreglar: frdvikelege reglar pa den eine sida og
ufravikelege pa den andre. I rettsspraket kallar ein gjerne dei fravikelege reglane
for deklaratoriske, medan dei ufravikelege reglane blir kalla preseptoriske.

La oss ta nokre enkle deme, og starte med vassdragslova av 15. mars 1940
sine reglar i §§ 2, 3 og 4 om eigedomsgrenser i vassdrag og innsjoar. I § 2
heiter det at:

«Nar elv eller bekk danner skillet mellom eiendommer, skal grensen ga etter
djupalen i vassdraget, hvis ikke annet folger av serlig hjemmel.»



