DET KONGELIGE
NZRINGS- OG HANDELSDEPARTEMENT

— I

St.meld.nr. 13

(2001-2002)

Fremtidig organisering av tinglysing i
fast eiendom

Tilrading fra Justis- og politidepartementet av 15. mars 2002,
godkjent i statsrad samme dag.
(Regjeringen Bondevik I1)



Kapittel 1 St.meld. nr. 13 2
Fremtidig organisering av tinglysing i fast eiendom

1 Innledning

1.1 Bakgrunn

St.meld. nr. 23 (2000-2001) Forsteinstansdomstolene i fremtiden ble fremmet
av Justisdepartementet 12. januar 2001. Forméalet med meldingen var a gi
Stortinget anledning til & drefte prinsipielle spersmal knyttet til forstein-
stansdomstolenes arbeidsoppgaver og struktur. Meldingen bygget pA NOU
1999: 22 Domstolene i forste instans som hadde veert gjenstand for en omfat-
tende hering til alle landets domstoler, kommuner og en rekke organisas-
joner.

Nar det gjelder fremtidige arbeidsoppgaver, gikk Justisdepartementet i
meldingen inn for at tinglysingsoppgavene skulle tas ut av domstolene i forste
instans og legges til Statens kartverk, og at feringen skulle skje ved 18
fylkeskartkontorer.

Meldingen ble behandlet i Stortinget 21. mai 2001. I Innst. S. nr. 242 (2000~
2001) fra justiskomiteen heter det bl.a. (side 6 forste spalte):

«Komitéens flertall, medlemmene fra Arbeiderpartiet og Hoyre, er
enig i at tinglysing i fast eiendom ikke er en type myndighetsutovelse
som tilsier at denne oppgaven nedvendigvis loses ved domstolene, og
at det ikke er noen direkte sammenheng mellom tinglysingsopp-
gavene og de andre oppgavene ved domstolene. Oppgaven ligger
dessuten utenfor domstolenes kjerneoppgaver som er demmende
virksomhet.

Flertallet er enig i departementets vurdering om at tinglysing pa
sikt ber tas ut av domstolene. Flertallet har imidlertid behov for ytter-
ligere opplysninger og konkretisering av konsekvensene ved ulike
losningsalternativer. Flertallet ber derfor departementet komme
tilbake til Stortinget i egnet form sé snart som mulig med slike vurder-
inger.

Komiteens medlemmer fra Kristelig Folkeparti tar til etterretning
flertallets forslag om & be departementet utrede ulike lgsningsalterna-
tiver, og ber departementet i den forbindelse utrede savel Hardanger-
registeret som et register tilknyttet Statens Kartverk.»

I denne meldingen redegjores det for hvilke kriterier som bor legges til grunn
for fremtidig tinglysing og hvilken betydning dette har for hvordan tinglysin-
gen bor organiseres i fremtiden.

1.2 Hogringsuttalelser

Horingsbrev om den fremtidige organisering av tinglysingen ble hesten 2001
sendt til alle domstolene, kommunene, fylkeskommunene og bransjeforenin-
gene m.fl. | heringsbrevet ble det bedt om heringsinstansenes syn pa ulike Kkri-
terier som bor tillegges vekt i vurderingen av hvordan tinglysingen ber organ-
iseres, herunder kravene til hoy kvalitet og lav saksbehandlingstid, ensartet
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praksis, sarbarhet ved ferie- og sykefraveer, omstillingsprosessens betydning,
tilbud om samordnet eiendomsinformasjon, rask og oversiktlig tilgang til
opplysningene i grunnboken, om deler av oppgavene bor utferes av andre enn
det offentlige og hvilke krav som ma stilles til et godt og tilgjengelig veiledn-
ingstilbud. Videre ble det bedt om heringsinstansenes syn pad om det ber
opprettes fylkesvise registreringsenheter eller om registreringsfunksjonen
bor sentraliseres. Bronneysundregistrene, Hardangerregisteret og Statens
kartverk var nevnt som eksempler pa aktuelle lesningsalternativer.

Tingrettene var ikke nevnt som et aktuelt alternativ i heringsbrevet, men
mange av forsteinstansdomstolene uttaler likevel at tinglysingen ber beholdes
lokalt ved den enkelte tingrett. Fire tingretter foreslar a legge ansvaret for tin-
glysingen til en tingrett i hvert fylke. Et flertall av domstolene mener at der-
som tinglysingen skal tas ut av tingrettene, er en desentral fylkesmodell  fore-
trekke fremfor en sentral modell. I den sammenheng fremheves betydningen
av 4 beholde noe av den eksisterende fagkompetanse som de ansatte ved tin-
grettene besitter, slik at grunnbokens kvalitet sikres. Mange domstoler viser
til at det ved en fylkesmodell vil vaere aktuelt for en del av de ansatte a folge
med oppgaven til ny arbeidsgiver, mens en sentral modell vil innebzere full-
stendig kompetansebrudd og betydelig fare for at grunnbokens kvalitet forrin-
ges. En stor andel av domstolene papeker ogséa at mulighetene for personlig
oppmete blir illusorisk ved en sentral modell, og at hensynet til publikum der-
for taler for en mer desentral losning. En viss lokalkunnskap kan ogsé oppret-
tholdes ved en fylkesmodell, noe som ikke er mulig ved en sentral modell.

Ca. en fjerdedel av domstolene mener pa den annen side at dersom tin-
glysingen forst skal flyttes ut av tingrettene, ber en sentral losning velges
fremfor en fylkesmodell. Dette begrunnes blant annet med at den teknolo-
giske utviklingen med elektroniske dokumenter vil gjore en sentral modell
mest rasjonell og minst kostnadskrevende, at en fylkesmodell uansett kun vil
vaere en overgang i en begrenset periode for full sentralisering og at man der-
for ber benytte anledningen til full sentralisering nér det likevel skal foretas en
omorganisering.

Videre viser flere domstoler til at tinglysing forutsetter god oversikt over
ikke ubetydelige deler av lovverket, og at det derfor er behov for juridisk kom-
petanse i registerenheten. De fleste domstolene mener dessuten at et godt og
tilgjengelig veiledningstilbud ber tillegges stor vekt i vurderingen av hvordan
tinglysingen ber organiseres. Veiledningsbehovet er i folge domstolene stort,
og mange gir uttrykk for at ogsa profesjonelle parter i mange tilfeller har
behov for veiledning. Kun tre domstoler er positive til & overlate veilednings-
funksjonen til banker og/eller eiendomsmeglere. Gjennomgéaende under-
strekes det fra domstolenes side at veiledning ber gis fra registerforer og ikke
overlates til andre akterer, verken kommunene eller banker og/eller eien-
domsmeglere. Dette begrunnes med at det er helt avgjorende at de som gir
veiledning, har den nedvendige faglige bakgrunn og selv arbeider med regis-
trering.

Ogsa mange av kommunene som har uttalt seg, mener at tinglysingen
primeert ber beholdes lokalt ved den enkelte tingrett. Et stort flertall av kom-
munene stotter imidlertid en desentral lesning ved fylkeskartkontorene frem-
for en sentral modell. Begrunnelsene knytter seg til betydningen av loka-
lkunnskap hos registerforer, overforing av personale fra tingrettene til
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fylkeskartkontorene, tilbud om samordnet eiendomsinformasjon og bruke-
rnes muligheter for fortsatt & kunne fa veiledning og informasjon ved person-
lig oppmete pa tinglysingskontoret. De kommuner som har uttalt seg om
spersmalet, er positive til at kommunene kan gi veiledning som et supplement
til veiledning fra registerforer.

Hardangerregisteret stottes av Hordaland Fylkeskommune, fylkesman-
nen i Hordaland, Hardangerradet og Bergen kommune. De begrunner sin
stotte til Hardangerregisteret med en mer effektiv saksbehandling og ensartet
praksis som folge av at dokumentene vil fi et mer standardisert format,
behovet for et moderne, kostnadseffektivt og kvalitetssikkert tinglysingssys-
tem, at registeret vil ha lav sarbarhet ved syke- og feriefravaer, mulighetene for
veiledning lokalt fra banker m.fl. og behovet for arbeidsplasser i distriktet.

Kommunenes sentralforbund mener at dersom tinglysingen skal tas ut av
tingrettene, bor ansvaret legges til Statens kartverk. Ansvaret ber plasseres i
en forvaltningsenhet slik at en far best mulig samordning av matrikkel og tin-
glysing i et nasjonalt eiendomsinformasjonssystem. Forvaltningsenheten méa
ha eller kunne bygge opp tilstrekkelig fagkompetanse og ha god kommuni-
kasjon med kommunene. Dersom tinglysingen legges til Hardangerregis-
teret, ma det etter Kommunenes Sentralforbunds oppfatning sikres et tett
samarbeid med Statens kartverk og kommunene, og det ber ogsd vurderes
om Hardangerregisteret kan etableres som en del av Statens kartverk. Kom-
munene bor uansett ha en rolle nar det gjelder veiledning og informasjon.

Norges Eiendomsmeglerforbund foretrekker en fylkesmodell fremfor
total sentralisering. Mange av medlemmene har behov og enske om & kunne
mete opp personlig pa tinglysingskontoret, og ved en fylkesmodell vil noe av
den lokale tilknytningen bevares, i tillegg til at personale med erfaring fra tin-
grettene kan rekrutteres, slik at kvaliteten sikres. Norges Eiendomsmegler-
forbund ser fordeler ved en samordning av relevant eiendomsinformasjon, og
det sentrale er da at informasjonen kan finnes lett tilgjengelig i registeret.

Neringslivets Hovedorganisasjon stetter en sentral modell, og mener det
ikke er av avgjerende betydning hvor et slikt register lokaliseres. Bade
Hardangerregisteret og Brenneysundregistrene oppfyller etter Naeringslivets
Hovedorganisasjons oppfatning de Kkriterier som ber stilles til effektivitet og
kvalitet i et nytt register. De fleste brukerne er profesjonelle akterer, og det
ber derfor ikke legges avgjerende vekt pa muligheten for personlig oppmeote
hos registerforer.

Finansneeringens Hovedorganisasjon og Sparebankforeningen mener at
tinglysingsfunksjonen bor sentraliseres i forhold til i dag. Overgangen til ele-
ktroniske dokumenter vil uansett gjore mange av dagens tinglysingskontorer
for sma og sarbare. Sterre enheter vil kunne holde hey kvalitet, og Finan-
snaeringens Hovedorganisasjon og Sparebankforeningen ser fordeler bade
ved en sentral modell og en fylkesmodell. Okt sentralisering vil skape mer
ensartet tinglysingspraksis. Det er viktig for grunnbokens kvalitet at man
velger en modell som ikke innebarer fullt kompetansebrudd, og i den sam-
menheng anses ideen om fylkesvise tinglysingskontorer som sveert interes-
sant. Hardangerregistermodellen vurderes som urealistisk av Finansneerin-
gens Hovedorganisasjon og Sparebankforeningen. Tilbud om samordnet eien-
domsinformasjon er en fordel, men ikke av avgjerende betydning. Veiledning
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ber fortrinnsvis gis fra registerforer, men dette er ikke til hinder for at kom-
munene eventuelt kan yte elementer veiledning som et supplement til
veiledning fra registerforer. Veiledning fra banker og bruk av bankene som
mellommenn, er i folge Finansnaeringens Hovedorganisasjon og Sparebank-
foreningen en helt urealistisk tanke.

Forbrukerradet vurderer dagens ordning som god, og papeker at man ma
sorge for at brukernes tilbud ikke blir svekket. Forbrukerradet stotter en
desentral losning og mener det mé veere en forutsetning at veiledning fortsatt
gis gratis og er lett tilgjengelig, slik at storstedelen av brukerne ogsa i fremti-
den kan mete opp personlig pa tinglysingskontoret. Forbrukerradet er skep-
tisk til & overlate enkelte funksjoner til private. Forbrukerradet viser videre til
at det ma legges stor vekt pa a viderefore den kompetanse som tingrettene
besitter i dag, slik at omorganiseringen ikke gar pa bekostning av kvaliteten
pa tinglysingsarbeidet.

Norsk Eiendomsinformasjon as anbefaler en samordning av eiendomsin-
formasjon i en storst mulig del av behandlingsprosessen, og mener at tinglys-
ingen ber legges til Statens kartverks fylkeskartkontorer. Omstillingsproses-
sen ber etter Norsk Eiendomsinformasjons oppfatning tillegges stor vekt, slik
at man unngar fullstendig kompetansebrudd og den fare for redusert kvalitet
pa grunnboken i mange ar fremover som det medferer. Veiledningsfunksjo-
nen ber ikke overlates til andre organer enn registerenheten og er uegnet for
privatisering. Ved en fylkesmodell vil mange brukere fortsatt ha mulighet for
personlig oppmete, og dessuten vil lokalkunnskap hos registerferer om eien-
dommer i distriktet langt pa vei opprettholdes.

Flerfaglig Fellesorganisasjon viser til den store faglige kompetanse som
tingrettenes funksjonaerer besitter og mener primeert at tinglysingen ber for-
bli i tingrettene. Dersom tinglysingen skal ut av tingrettene, mener Flerfaglig
Fellesorganisasjon at man ber velge en fylkesmodell, fordi man da i stor grad
vil kunne rekruttere tinglysingsfaglig personell fra tingrettene og beholde
muligheten for personlig oppmete pa tinglysingskontoret for en stor del av
brukerne. Dette vil bidra til 4 kvalitetssikre overgangen til ny organisering og
opprettholde en viss lokalkunnskap og direkte kontakt med kommunene og
brukerne. Flerfaglig Fellesorganisasjon uttaler videre at det ber tilstrebes
samordning av eiendomsinformasjon i en sterst mulig del av behandlingspros-
essen, samtidig som funksjonsdelingen mellom grunnboken og evrige eien-
domsregistre fortsatt ma vaere tydelig. Veiledning ber ikke overlates til banker
og/eller eiendomsmeglere, men gis fra registerforer.

Brenneysundregistrene nevner seg selv som et naturlig valg ved vurder-
ing av en fremtidig modell for tinglysing i fast eiendom. Overforing av tinglys-
ingen ber forst skje nar nytt tinglysingssystem er i drift. Sentralisering gir
storst mulig rasjonaliseringseffekt og best muligheter for utstrakt bruk av
moderne teknologi. Registrering av rettigheter i fast eiendom ber ses i sam-
menheng med andre rettsvernsregistreringer, og muligheter for samordning
av tinglysing i lesere og fast eiendom er viktig for brukere innen blant annet
bank og finans nar de skal vurdere risikoen generelt i skonomiske engasje-
menter. Veiledning ma tilbys fra registerenheten pr. telefon, Internett m.v.
Brenneysundregistrene viser til at ogsa ved en fylkesmodell vil mulighetene
for personlig oppmete vaere naermest illusorisk for store deler av befolknin-
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gen. Personale fra tingrettene bor brukes til oppleering av nytt personell ved
Brenneysundregistrene, og tingrettene kan ogsa etter overgangsperioden ha
en veiledningsrolle.

Statens kartverk understreker betydningen av et tilboud om samordnet
eiendomsinformasjon og mener at tinglysingen beor legges til deres
fylkeskartkontorer. Det vil veere en stor fordel & samordne ansvaret for for-
valtning og utvikling av lovverk, registersystemer og det praktiske arbeidet
med tinglysing i fast eiendom, feringen av GAB (se beskrivelse i 3.2) eventuelt
senere et planregister. Statens kartverk viser til at det er et offentlig ansvar a
sarge for god og enkel tilgang til eiendomsinformasjon, og et eventuelt utvidet
veiledningstilbud fra kommunene ber derfor veere gratis. Kvalifisert personale
er etter Statens kartverks oppfatning den viktigste enkeltfaktoren for a sikre
hey kvalitet og lav saksbehandlingstid.

Norske Sivilingenierers Forening stetter en modell der tinglysingen leg-
ges til Statens kartverks fylkeskartkontorer, men mener det er en forutsetning
at Statens kartverk skiller ut den konkurranseutsatte virksomheten, slik at
kun forvaltnings- og myndighetsoppgaver blir igjen.

Jernbaneverket papeker blant annet betydningen av ensartet praksis og
lokalkunnskap hos registerferer, samt behovet for samordnet eiendomsinfor-
masjon, og stetter en modell der tinglysingen legges til fylkeskartkontorene.

Geomatikkbedriftenes Landsforening mener tinglysingen ber flyttes til
Statens kartverk. Dette begrunnes med at lokal tilknytning kan opprettholdes
ved fylkeskartkontorene, mulighetene for samordnet eiendomsinformasjon
og at fylkeskartkontorene har god IT-kompetanse. Geomatikkbedriftenes
Landsforening papeker imidlertid at det etter deres mening er behov for en
avklaring mht. forholdet til Norsk Eiendomsinformasjon as og privat sektor.

Norsk Jordskiftekandidatforening stotter en modell der tinglysingen leg-
ges til Statens kartverks fylkeskartkontorer. Det vil bidra til tilbud om samor-
dnet eiendomsinformasjon, bidra til en viss kontinuitet blant personalet og
sikre kvaliteten, samt opprettholde en tilfredsstillende mulighet for personlig
oppmete pa tinglysingskontoret for publikum.

Luftfartsverket stotter en lgsning pa fylkesplan blant annet pa grunn av
mulighetene for samordnet eiendomsinformasjon og lokalkunnskap hos reg-
isterenheten.

ZebSign AS ensker en sentral modell, idet et storre faglig miljo lettere og
raskere vil kunne nyttiggjore seg elektronisk samhandling.

1.3 Sammendrag

Tinglysing knyttet til fast eiendom foretas i dag ved tingrettene. En overforing
til ny organisasjon vil ikke ta eksistensgrunnlaget fra de sma tingrettene. Det
er besluttet opprettholdt en rekke tingretter med bemanning pa to dommere
og to saksbehandlere. En slik minimumsbemanning er mulig nar tingretten
ikke lenger har ansvaret for tinglysing. Tinglysing krever mer enn de ovrige
oppgaver som saksbehandlerne arbeider med, at arbeidet er a jour hver dag.
De nye sma tingrettene vil vaere sirbare, men forst og fremst nar det gjelder
dommernes tilstedeverelse. Antall tingretter vil ikke bli redusert ytterligere
som felge av at tinglysingen overfores til en annen virksomhet.



Kapittel 1 St.meld. nr. 13 7
Fremtidig organisering av tinglysing i fast eiendom

Registeret hvor tinglysing i fast eiendom foretas, kalles grunnboken. I
grunnboken fremgar det hvem som er hjemmelshaver (dvs. eier) og hvilke
heftelser som hviler pd eiendommen. Slike heftelser kan vaere pantobligas-
joner, forkjopsretter, feste- og leiekontrakter, veirett, borett og lignende. I
kapittel 2 gis det en naermere innfering i hva tinglysing i fast eiendom
inneberer. Det redegjores for grunnbokens formal, hvilke dokumenter som
kan registreres der og virkningen av at dette gjores. Dessuten beskrives saks-
behandling fra dokumentet kommer inn til det returneres i tinglyst stand. Det
gis ogsa en kort beskrivelse av hvilke endringer som oppnas ved innfering av
nytt datasystem.

Offentlig registrering av opplysninger om fast eiendom og eierforholdene
til disse, har lang tradisjon i Norge. Grunnboken, hvor tinglysing i fast eien-
dom foretas, er da ogsa bare ett av flere eiendomsregistre i offentlig regi. Reg-
istrene utgjor den offentlige infrastruktur som er nedvendig for at eiendoms-
markedet skal fungere. I kapittel 3 redegjores det for innholdet og formalet
med de gvrige registrene.

I offentlig forvaltning legges det na til rette for elektronisk kommunikas-
jon mellom det offentlige og publikum. Dette gjelder ogsé innen tinglysing. Et
nytt datasystem som etter planen settes i drift sommeren 2004, vil apne for
bruk av elektroniske dokumenter. Blant annet banker og meglere har signal-
isert at de ensker a benytte dette. Arbeidsbhelastningen vil derfor bli betydelig
redusert bl.a. fordi dagens arbeid knyttet til selve innregistreringen forenkles.
Dette vil ogséa vaere arbeidsbesparende for brukerne. I kapittel 4 beskrives
ulike elektroniske innleveringsmater og utskrifter naermere. Dessuten
omtales muligheten for utvidet bruk av Internett.

I kapittel 5 redegjores det for sentrale mal for tinglysingen. Vurderingen
tar utgangspunkt i sa vel brukerperspektivet som perspektivet til det offentlige
og de ansatte. Hensynene som droftes er;

—  krav til kvalitet og saksbehandlingstid

— tilbud om samordnet eiendomsinformasjon til publikum

— elektroniske dokumenter og annen effektiv utnyttelse av IKT
— veiledningstjenesten

— lave kostnader for bruker og det offentlige

— rask og oversiktlig tilgang til opplysningene

Disse hensynene danner grunnlaget for den vurderingen som gjeres av de
ulike organisasjonsmodellene i kapittel 7.

I kapittel 6 dreftes muligheten for privatisering. Det konkluderes med at
dette omradet fortsatt ber vare en offentlig oppgave. Dessuten dreftes
fordeler og ulemper ved henholdsvis fylkesvise enheter og sentralisering.

Det er foretatt en grundig vurdering seerlig av to alternativer for full sen-
tralisering av tinglysingen, i regi av Brenneysundregistrene eller ved oppret-
telse av en ny virksomhet i Hardanger (Hardangerregisteret). Etter denne
gjennomgangen fastholdes det at en tilknytning til Statens kartverk vil gi den
beste losningen. De ulike modellene og bakgrunnen for departementets
standpunkt er omtalt i kapittel 7.

Det foreslas at tinglysingen slas sammen med fylkeskartkontorene. Det vil
gi publikum det beste tilbudet ogsa pa lang sikt. Det er lagt avgjerende vekt
pa at tinglysing vil inngé i en nasjonal infrastruktur for eiendomsinformasjon.



Kapittel 1 St.meld. nr. 13 8
Fremtidig organisering av tinglysing i fast eiendom

Justisdepartementet forutsetter at kompetansen som ansatte ved tingrettene
har innenfor tinglysingsomradet, overfores sa langt som mulig til de regionale
enhetene. Dette medferer at risiko og kostnader i omleggingsprosessen blir
lavere enn for noen andre alternativer.

Malsettingen er at:

Forbrukerne skal fa et tilbud som samlet sett er bedre enn i dag

En overforing til Statens kartverk gjor det enkelt 4 gi brukerne all eiendomsin-
formasjon pa ett sted: opplysninger om eierskap og heftelser (pantobligas-
joner, veirett, borett, leierett osv.) pa en eiendom, adresse, eiendomsgrense,
bebyggelse pa eiendommen, offentlige palegg eks. fredning og brannsikker-
hetstiltak, kart over eiendommen og tilliggende eiendommer, og kom-
munenes reguleringer og planer av interesse for eiendommen. Ingen andre
alternativ vil sikre brukerne en samlet eiendomsinformasjon med en slik kval-
itet.

I dag er ansvaret for dette delt ved at tingrettene har ansvaret for tinglys-
ingen og kommunene/fylkeskartkontorene for de ovrige opplysningene.
Brukerne ma med andre ord kontakte flere steder for a fa et fullstendig bilde.
Dette loses ikke ved at tingrettene far tilgang til de kommunale opplysnin-
gene. Ofte ville brukerne likevel matte oppseke kommunen eller
fylkeskartkontoret for a fa den nedvendige hjelp idet tingrettene ikke sitter
med nedvendig fagkunnskap til 4 videreformidle opplysningene. De vil heller
ikke kunne gi opplysninger som kun finnes i papirutgave og ikke i kom-
munenes eiendomsdatabase.

Reformen innebaerer at tinglysing foretas faerre steder. Det klare flertallet
av dokumentene sendes inn av banker, meglere og andre profesjonelle
brukere som ikke har et reelt behov for 4 mete opp personlig. Fylkeskartkon-
torene ligger dessuten i omrader med sterst antall dokumenter til tinglysing,
slik at for mange vil slikt oppmsete fortsatt veere mulig. Mange har heller ikke
i dag et kontor i sin kommune, idet tingretter med tinglysing kun finnes i 87
kommuner (64 etter ny struktur).

Det nzere samarbeidet mellom fylkeskartkontorene og kommunene gir
seerlige muligheter for at brukerne kan fa veiledning i sin bostedskommune.
Det legges ikke opp til at kommunen skal fa ansvar for selve registreringsop-
pgaven, men ha mulighet til oppslag i fylkeskartskontorets databaser og gi
brukerne den viktigste informasjonen. Fordi kommunene allerede har ansvar
for en del av informasjonen, er ikke tjenesten avhengig av at offentlige service-
kontorer i kommunene bygges ut fullt. Kommunens ansatte vil ha kunnskaper
som er et godt grunnlag for videre oppleering slik at publikum i stor grad far
dekket sitt behov for veiledning og innsyn i de opplysningene som finnes om
eiendommen. Kommunen vil ogsa kunne formidle vanskelige spersmal videre
til fylkeskartkontoret eller til Statens kartverk sentralt.

Rettssikkerheten for brukerne sikres

Fylkeskartkontorenes avgjorelser om tinglysing vil formelt veere enkeltvedtak
som kan overpreves av domstolene. I dag behandles klager som kjaeremal til
lagmannsretten. Dette innebaerer at saken er undergitt skriftlig behandling og
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at partene ikke ma mete ved domstolen for & avgi forklaringer eller pa annen
mate prosedere sin sak muntlig. En forenklet behandling ber opprettholdes.
Dette skal gi brukerne den samme rettssikkerhet som i dag.

Regionalisering er ikke et skritt mot full sentralisering

Full sentralisering av tinglysingen anses som lite enskelig pa kort sikt. I
forhold til en fylkesmodell vil kostnadene bli heye, og risikoen for lavere kval-
itet og sarbarhet i oppbyggingsfasen er betydelig. Disse ulempene vil veere
mindre om man vurderer full sentralisering etter at tinglysingen er vel etablert
under Statens kartverks ansvar. Det foreligger imidlertid verken planer eller
onske om en slik utvikling. Tvert imot pekes det pa at nettopp fylkesmodellen
knyttet til kartkontorene pa lengre sikt kan gjore det mulig med en fremtidig
desentralisering.

Eiendomsinformasjon er et fagfelt som stéar foran en omfattende utvikling.
Hvis man ensker en distriktsutvikling hvor kommunenes ansvar ekes, vil det
pa lang sikt vaere mulig 4 utvide kommunenes oppgaver med eiendomsinfor-
masjon fra ren veiledning til saksbehandling. Dette forutsetter imidlertid at
den kontakt som i dag er mellom Kartverket og kommunene innen eiendoms-
data, gradvis videreutvikles. En overforing av tinglysingen fra tingrettene til
fylkeskartkontorene gir derved stor fleksibilitet i et perspektiv pa noen tiar fre-
mover.

Pantebokregisteret kan lokaliseres uavhengig av fylkeskartkontorene

Pantebekene (arkiv med gjenpart av alle tinglyste dokumenter) oppbevares i
dag i den enkelte tingrett. Arkivet brukes dels i selve saksbehandlingen og
dels bestiller publikum kopier av dokumentene. Ved en overfering av registre-
ringen til fylkeskartkontorene kan panteboken folge med. Dette er imidlertid
ingen forutsetning. Et alternativ er & samle pantebekene for hele landet ett
sted. Registeret vil beskjeftige inntil 20 personer. Justisdepartementet anbe-
faler en slik sentralisering og at arkivet lokaliseres til Ullensvang i Hardanger,
som har engasjert seg for a f arbeidsplasser til regionen i tilknytning til denne
saken. Etableringen ma planlegges i samrad med Riksarkivet.



Kapittel 2 St.meld. nr. 13 10
Fremtidig organisering av tinglysing i fast eiendom

2 Nzermere om tinglysing i fast eiendom

2.1 Innledning

I dette kapittelet gis det en kort innfering i hva tinglysing i fast eiendom
inneberer. Det redegjores for grunnbokens formal, hvilke dokumenter som
kan registreres der og virkningen av at dette gjores. Foruten & gi enkelte
nokkeltall, beskrives hvilken saksbehandling som gjores fra dokumentet
kommer inn til det returneres i tinglyst stand. Det gis ogsa en kort beskrivelse
av hvilke endringer som oppnés ved & endre datasystemet og hvorfor det er
behov for organisasjonsendringer i tillegg til dette. Kapittelet danner derfor
grunnlaget for de vurderinger som gjores i de pafelgende kapitler.

2.2 Hvaergrunnboken

Opplysninger om eierforhold og andre disposisjoner over fast eiendom har i
flere hundre ar veert vesentlig for sa vel private som for staten. Opplysningene
fores inn i et register som kalles grunnboken. Der fremgéar det hvem som til
enhver tid er hjemmelshaver til en eiendom og hvilke heftelser som hviler pa
den.

Med «hjemmelshaver» menes den som grunnboken utpeker som eier av

eiendommen. Det er denne som ma ha inngétt eller samtykket til inngéelse av
en avtale. Dersom dette er ikke er tilfelle, vil en slik avtale som hovedregel bli
nektet registrert i grunnboken. Det er folgelig ikke tilstrekkelig at vedkom-
mende faktisk rader over eiendommen eller av andre grunner mener seg ber-
ettiget til den.

Med «heftelse» menes pantobligasjoner, bruksretter og andre forhold som
begrenser hjemmelshaverens radighet. Det vises for egvrig til 2.4 hvor innhol-
det i grunnboken er beskrevet naermere.

Tradisjonelt brukes ofte ordet «tinglyse» i steden for «fore inn» eller «reg-
istrere». Nar et dokument skal tinglyses, skal det med andre ord registreres i
grunnboken.

I grunnboken er de fleste eiendommene i Norge registrert. Med eiendom
menes i denne sammenheng ogsa leiligheter som er organisert som eierseks-
joner. Borettslagsleiligheter faller derimot utenfor. Eiendommene identifis-
eres ved bruk av gards- og bruksnummer, eventuelt ogsa festenummer og
seksjonsnummer. Disse numrene er tildelt av kommunen. Nar kommunen gir
tillatelse til eksempelvis & dele en eiendom, blir den nye eiendommen med
dens nye nummer automatisk opprettet i grunnboken ved at det tinglyses
malebrev.

Registeret inneholder kun opplysninger om eiendommer. Dokumenter
som palegger eieren plikter, blir derfor avvist. Eksempelvis tinglyses en avtale
om plikt til 4 holde gjerde rundt eiendommen, dersom det i avtalen star at det
er «eiendommen gardsnummer 1 bruksnummer 1» som har denne plikten,
mens avtalen vil bli avvist dersom det er «Ola Nordmann» som har denne plik-
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ten. Grensen mot personlige rettigheter og plikter som ikke skal tinglyses i
grunnboken, er imidlertid ikke alltid like Klar.

Grunnboken fores ved domstolene i forste instans (tingrettene) og er en
videreutvikling av tingbekene som i sin tid ble fort lokalt ved det enkelte tin-
glag. Hovedformalet var den gang at ny eier skulle ha bevis for sin rett. I ting-
bokene ble det foretatt fortlepende nedtegnelser. Hensynet til at ogsa andre
skulle ha mulighet for & finne tilbake og fa full oversikt over hva som ble reg-
istrert, ble ikke ivaretatt. Det var derfor arbeidskrevende a fa oversikt over hva
som var notert om den enkelte eiendom. I 1848 ble det opprettet eget ark
(grunnboksark) for hver eiendom, og registreringene knyttet til elendommen
ble fort fortlopende pa dette arket. Etter dette har grunnboken veert det
primaere eiendomsregisteret i Norge.

Et grunnboksark er todelt, idet det skilles mellom dokumenter som
gjelder hjemmelsforhold og dokumenter som gjelder heftelser. Heftelsene ble
skrevet ned lepende slik tabell 2.1 viser.

Tabell 2.1: Grunnboksark

Gnr. 1 Bnr. 1 Navn: Bygdey Kongsgard

Dagboknr. Dagbokfort Hefte

1 5/5-1837 Auksjonskjepte av 22/4 1837 hvoretter (grunnavgifter
til samlet belep 505 spd, 70 skill.) fremdeles skal
tilflyte Staten

2 1/2-1839 Kontrakt av 8/12-1838 hvorved fisker Jens Olsen over-

drager Hovedgardens rett til fiskeri mot arlig avgift 45
spd. o fl. vilkar

3 26/2-1847 Festeseddel av 1/1-1840 til Fredrik Arnesen pé et jord-
stykke (pa oppsigelse) med rett til brendefang pé for-
skj.vilkéar

4 5/3-1847 Festeseddel av 28/2-1847 til Jacob Daniel Paipike pa
portstuen (pa oppsigelse) med rett til & virke pé for-
skj.vilkéar

5 5/3-1847 Festeseddel av 28/2-1847 til Torgeir Alfsen pé en hus-

mannsplass (pa oppsigelse) med rett til brendefang pa
forskj.vilkar

Frem til slutten av 1980-tallet ble grunnboken skrevet pa slike papirark
som tabell 2.1 viser. Na er det et elektronisk register. Teknisk er dette lost ved
at hver tingrett registrerer opplysningene i en lokal database som hver natt
sender disse til en felles sentral base. Skillet mellom lokale og sentral base set-
ter visse begrensninger for den videre bruk av dataene. Det er derfor besluttet
at uavhengig av hvem som skal ha ansvaret for & fore grunnboken i fremtiden,
vil dette skje i en sentral base. Utviklingen av det nye datasystemet er
naermere beskreveti 2.8.

2.3 Grunnbokens formal

Grunnboken skal ivareta mange viktige formal;
— skape notoritet

— etablere rettsvern

— veere troverdig
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— gjore opplysningene offentlig tilgjengelig
— ivareta kontrollhensyn knyttet til offentlig reguleringslovgivning

Dessuten er det tinglysingsmyndigheten som fastsetter og krever inn doku-
mentavgift ved overdragelse av fast eiendom.

Betydning mellom partene - skape notoritet

Selv om partene ofte betrakter tinglysing som en verifisering av den avtalen
som er inngéatt, har registrering i grunnboken ikke betydning for avtalens
gyldighet partene i mellom. En ugyldig avtale blir felgelig ikke gyldig som
folge av en eventuell tinglysing. Ved en senere uenighet mellom partene kan
derfor ugyldighet fortsatt paberopes, se eksempel i boks 2.1.

Boks 2.1 Skape notoritet
Et eksempel er om dokumentet er undertegnet ved bruk av tvang og der-
etter tinglyst. Hiemmelshaver kan da g4 til sak mot avtalepartneren for a
fa kjent avtalen ugyldig. En utenforstiaende tredjemann som undersoker
hva som er registrert i grunnboken, kan matte forholde seg til avtalen
som er tinglyst. For 4 unnga at tredjemann skal vaere ukjent med en
eventuell rettssak, kan derfor stevningen tinglyses pa eiendommen.

I praksis anses tinglysing som en naturlig stadfesting av at avtale er
inngatt. Selv om det kunne ha veert stilt spersmal ved om avtalen strider med
tidligere tinglyst dokument, eksempelvis klausuler i et gammelt skjote, vil
partene som regel innrette seg i henhold til den nye avtalen. Ved at den etter-
leves og blir offentlig, skapes det en notoritet rundt avtaleforholdet. Som det
fremgar nedenfor, vil dessuten tinglysing veere avgjoerende for at den part som
enten far overdratt eiendommen eller pd annen maéte far rettighet i den, sikrer
denne retten i forhold til andre som mener & ha rettigheter i den samme eien-
dommen.

Betydning i forhold til tredjemann - etablere rettsvern

Et sentralt formal med tinglysing er at det etableres det som kalles «retts-
vern». Ved overdragelse, pantsettelse eller annen radighetsutevelse vil det fra
motpartens side ikke veaere tilstrekkelig at bare hjemmelshaver etterlever
avtalen. Det kan vere like viktig at ogsé andre som enten hevder & ha eller
som i fremtiden far rettigheter i samme eiendom, er kjent med avtalen og
forholder seg deretter. Banken som ensker & fa pantesikkerhet, vil for eksem-
pel ikke risikere at tidligere eier pastar at det ved eiendomsoverdragelsen ble
tatt forbehold om at eiendommen ikke kunne pantsettes. Dersom et slikt for-
bud ikke er tinglyst, har ikke klausulen rettsvern og bankens adgang til pant
gar foran. Rettsvern innebaerer med andre ord at det som er tinglyst, som
hovedregel vil ga foran det som ikke er tinglyst. Dette gjelder selv om den
ikke-tinglyste avtalen er gyldig mellom partene.
Rettsvernsreglene gjor at det er viktig a tinglyse dokumentet.
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. Boks 2.2 Eksempel

Hjemmelshaver Peder As skriver eksempelvis forst under pa et skjote
hvor eiendommen overdras til et familiemedlem, Lars Holm. Fordi Lars
Holm stoler pa Peder As og samtidig vil unnga at egne kreditorer tar
pant i eiendommen, blir ikke overdragelsen tinglyst. Noen &r senere
selger Peder As eiendommen pa nytt til Marte Kirkerud som inngar
avtalen i god tro. Hun tinglyser overdragelsen og far dermed rettsvern.
Lars Holm har dermed tapt i sin rett i forhold til henne, men kan
selvfolgelig kreve at Peder As dekker det tap som har oppstatt.

Tidspunktet for nar rettsvern etableres, er ogsa viktig, idet dette bestem-
mer hvilken prioritet dokumentet har. Dersom annet ikke er avtalt, reguleres
prioritetsrekkefolgen av tidspunktet for nar tinglysing fant sted. Det kan
eksempelvis veare tinglyst flere pantobligasjoner i samme eiendom som til
sammen overstiger eiendommens verdi. Ved et tvangssalg vil kreditorene
som tinglyste pantet forst og som dermed har best prioritet, bli dekket forst.
Den som krever et dokument slettet fra grunnboken, kan ikke i ettertid kreve
at det blir tinglyst pa nytt med samme prioritet som forrige gang. Dette gjelder
selv om det kan pavises at dokumentet fortsatt er gyldig. Grunnen til dette er
at det i mellomtiden kan vaere andre som har forholdt seg til at dokumentet
faktisk er slettet.

Grunnbokens troverdighet

Skal formalet med tinglysing nas, mé en potensiell erverver eller kreditor
kunne disponere pa grunnlag av de opplysninger som er registrert i grunnbo-
ken. En forutsetning for at dette kan gjeres, er at grunnboken gir opplysninger
om alle vesentlige rettsforhold som vedrerer eiendommen. Dessuten ma det
veere mulig a stole pa de opplysningene som er registrert. Dette omtales ofte
som grunnbokens troverdighet.

Dette har flere sider. Med positiv troverdighet menes at man skal kunne
stole pa at de opplysningene som er registrert, er korrekte. Det som er regis-
trert i grunnboken, skal kunne legges til grunn. Grunnboken har ogsa det som
omtales som #negativ troverdighet. Det vil si at opplysninger som ikke er reg-
istrert, ikke kan gjores gjeldende mot godtroende tredjemann. Hensikten med
disse to prinsippene er bl.a. & skape notoritet og sikkerhet mht. hvilken prior-
itet den enkelte rettighet har. Rettighetshaver som har tinglyst sin rett, blir
vernet mot senere erverver av eiendommen og mot kreditorer som enten ikke
har registrert sine rettigheter eller som registrerer dem senere.

Kravene til grunnbokens troverdighet stiller ogsa krav til kvaliteten pa
selve registeret. Registerforer méa vaere neyaktig slik at det ikke oppstar feil-
registreringer. Det brukes flere virkemidler for & oppna dette. Det er lagt opp
til kontrollrutiner og det stilles krav om at visse opplysninger dokumenteres
naermere. Behandlingsprosessen er naermere beskrevet i 2.7.

Troverdigheten er vesentlig for den betydning grunnboken har for sa vel
omsetning av fast eiendom som i kredittmarkedet. Feil kan fa vidtrekkende
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konsekvenser for den enkelte. En bank gir eksempelvis 1an fordi grunnbok-
sopplysningene tilsier at det ikke hviler boretter eller tyngende heftelser som
gjor eiendommen uegnet som panteobjekt. Dersom dette ikke er tilfelle, kan
banken bli pafert tap dersom lanet misligholdes. Troverdigheten underbyg-
ges av at staten har objektivt erstatningsansvar i de tilfellene noen lider ufor-
skyldt tap som folge av tinglysingsfeil. Slikt tap kan eksempelvis skyldes at et
dokument feilaktig er blitt slettet av registerforer, at det er registrert med feil
belop, at dokumentet som dannet grunnlaget for registreringen, er skrevet
under som folge av grov tvang eller at endringer i datasystemet har medfort at
opplysninger er blitt endret eller slettet.

Opplysningene blir offentlig tilgjengelige

Opplysningene i grunnboken er offentlig tilgjengelig. Enhver kan folgelig fa
innsyn i hva som er registrert. Opplysningene kan gis i form av en utskrift fra
grunnboken eller muntlig til den som ensker det. Det er dermed enkelt & fa
oversikt over hvilke begrensinger som finnes mht. hjemmelshaverens
radighet over eiendom. Dette er en viktig premiss for at grunnboken skal
ivareta de ovrige formalene. Banken kan fa opplyst om og i sa fall hvor stor
pantegjeld som hviler pa eiendommen. Den som ensker a kjope en eiendom
kan sjekke om andre har tinglyst veirett eller andre rettigheter i eiendommen.
Offentlighet er folgelig med pa 4 underbygge grunnbokens betydning ved
omsetning av fast eiendom og for kredittmarkedet.

Kontrollfunksjoner innen offentlig reguleringslovgivning

Det er i utgangspunktet full avtalefrihet ved salg og annen utnytting av fast
eiendom. Tinglysingsmyndigheten foretar derfor ingen overpreving av det
privatrettslige forholdet mellom partene. Det gripes med andre ord ikke inn
selv om avtalen er ugunstig for en av partene. Hvis det er uklart hva partene
har ment, kan dokumentet derimot avvises.

Kontrollen er annerledes nar det gjelder hensynet til lovgivning som er
fastsatt ut fra samfunnsinteresser. Ulik reguleringslovgivning setter nemlig
begrensinger for eiers radighet over eiendommen. Dette gjelder eksempelvis
konsesjonslovgivningen, adgang til & dele eiendommen i flere tomter, salg av
landbrukseiendommer, overdragelse av jakt- og fiskeretter osv. I mange tilfel-
ler kreves det derfor samtykke fra offentlig myndighet for hjemmelshaver kan
disponere over eiendommen. Skal disse bestemmelsene etterleves, stiller det
krav til at det foreligger kontrollmuligheter for at nedvendig samtykke forelig-
ger. I en del tilfeller er dette kontrollansvaret lagt til tinglysingsmyndigheten.
Dette innebeerer at et dokument skal nektes tinglyst dersom det ikke doku-
menteres at samtykke foreligger eller at avtalen faller utenfor de tilfeller hvor
samtykke er nedvendig. Saksbehandler ved registeret ma folgelig veere kjent
med de begrensinger i avtalefriheten som folger av regelverket.

Dokumentavagift

Innkreving av dokumentavgift har ikke betydning for grunnboken som sadan.
For staten er imidlertid dette en viktig oppgave da avgiften bringer betydelige
belop til statskassen. Dokumentavgift skal betales dersom eiendommen over-
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dras til ny hjemmelshaver. Det er tinglysingsmyndigheten som avgjoer om det
foreligger en slik hjemmelsoverdragelse og om eventuelle unntak fra doku-
mentavgiften fir anvendelse.

Betydning for kredittmarkedet
Grunnbokens betydning for kredittmarkedet er beskreveti 5.1.1.

2.4 Hvilke opplysninger er registrert i grunnboken

Grunnboken inneholder opplysninger knyttet til tre hovedelementer: hjem-
mel, heftelser og grunndata.

Hjemmel

I grunnboken fremgar det hvem som er hjemmelshaver, tidspunktet for nar
eiendomsoverdragelsen ble tinglyst og hva som i sin tid var kjepesummen.
Med «hjemmelshaver» menes den som grunnboken utpeker som eier av eien-
dommen. Dersom eiendommen har flere eiere, viser grunnboken ogsa hvor
stor eierandel den enkelte har.

Heftelser

Det kan skilles mellom pengeheftelser og servitutter. Pengeheftelser anses
som en serlig tyngende begrensning mht. eierens radighet. Dersom en servi-
tutt anses a ha betydning for pantsikkerheten, registreres den derfor som en
pengeheftelse og fremkommer under pengeheftelser pa utskriftene fra grun-
nboken.

Pengeheftelser, typisk pantobligasjoner og utlegg, utgjor den sterste doku-
mentmengden ved tinglysing. For pantobligasjoner er det seerlig viktig at belo-
pets storrelse er korrekt. P4 pantobligasjonen skal derfor belopet angis bade
med tall og bokstaver. Det kan lett oppsta feilskrift ved at et siffer utelates eller
legges til. Derfor er det belepet slik det er skrevet med bokstaver, som regis-
treres i grunnboken. Dersom avviket er av en slik art at dokumentet er uklart,
blir det returnert til innsender.

Noyaktighet er ogsa pakrevd nar pantobligasjonen skal slettes. Det ma
kontrolleres at den som krever sletting, har fullmakt til & gjere det. Dessuten
kan slettingen gjelde kun deler av pantobligasjonen, slik at den fortsatt skal
vaere tinglyst pa noen av de eiendommene som opprinnelig ble pantsatt.

Ogsa Kkjope-, feste- og leiekontrakter tinglyses som en pengeheftelse.
Spesielt leiekontraktene inneholder ulike bestemmelser hvor det er viktig at
grunnboken er presis. Det gjelder for eksempel hva leietaker i ettertid kan tin-
glyse uten hjemmelshaverens (utleierens) samtykke. Ved registreringen ma
saksbehandler derfor ta stilling til hvilken rett leietaker har i sd méate. Kontrak-
ten kan eksempelvis dpne for at leietaker kan pantsette, fremleie eller har krav
pa a forlenge leiekontrakten et visst antall ar. Da det er full avtalefrihet med
hensyn til kontraktens innhold, kan vurderingen vaere komplisert.

Det er en stigende tendens til at det tinglyses ulike uradighetserk-
leeringer, se eksempel inntatt i boks 2.3.
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Boks 2.3 Eksempel - uradighet
Det kan i dokumentet hete:

«Herved avtales at Peder As som er hjemmelshaver til gardsnummer
1 bruksnummer 2, ikke kan overskjote, pantsette, leie ut eller pa annen
mate behefte eiendommen uten samtykke fra Marte Kirkerud».

Dokumentet kan tinglyses selv om hjemmelshaver reelt sett fratas alle
muligheter til & forfoye over eiendommen. Dersom det er uklart hvilke
befayelser hjemmelshaver skal fratas, kan det likevel avvises. Det kan
vaere aktuelt & tinglyse lignende uradighetsklausul i forbindelse med en
rettslig tvist om hvem som er hjemmelshaver. Ofte vil den som pastar a
veere hjemmelshaver kreve en midlertidig avgjerelse som setter grenser
for tinglyst hjemmelshaverns radighet. En slik klausul vil ofte ha et
punkt om nar den kan slettes: «Denne heftelsen kan slettes 1. mars 2002
dersom det ikke innen den tid er levert stevning ved Oslo tingrett». Det
vil da veere viktig at det som registreres i grunnboken er presist. Hvis det
i grunnboken eksempelvis kun star at «Denne heftelsen kan slettes 1.
mars 2002», er det fare for at sletting blir foretatt uavhengig av om det er
reist sak ved Oslo tingrett eller ikke. Dette kan i sa fall medfere at staten
blir erstatningsansvarlig.

Dersom selger betinger seg bo-eller bruksrett til eiendommen, vil dette fa
betydning for eiendommens verdi og vil derfor ogsa bli tinglyst som en penge-
heftelse. I enkelte tilfeller ensker selger av eiendommen a ha forkjepsrett ved
videresalg av eiendommen. Slik forkjopsrett kan tinglyses. Det er i disse tilfel-
lene viktig 4 avklare hvem som skal ha denne forkjepsretten, se eksempel i
boks 2.4.

Boks 2.4 Eksempel - forkjopsrett
Klausulen «dersom eieren overdrar eiendommen til noen utenfor den
neermeste familien, skal selgeren ha forkjepsrett» er nektet tinglyst fordi
«den naermeste familien» er for upresis beskrivelse mht. hvilke personer
som kan paberope seg forkjopsretten. Et annet eksempel er folgene ord-
lyd; «ved salg til andre enn kjeper Marte Kirkeruds barn, skal barna til
selgeren Lars Holm ha forkjepsrett». Marte Kirkeruds barn far ikke slet-
tet forkjopsretten nar eiendommen overfores til dem. I praksis er det
nemlig lagt til grunn at barna til Lars Holm ikke bare har forkjepsrett ved
salg fra Marte Kirkerud, men ogsa ved et eventuelt salg fra hennes barn.

Ordlyden er avgjerende for om forkjepsrett kan slettes ved selgers ded
eller om den ogsa kan paberopes av hans arvinger. Forkjopsrettens innhold er
med ande ord i stor grad tilpasset den konkrete situasjonen som foreligger
mellom partene. Dette er derfor et omrade hvor standardisering lett vil beg-
rense den avtalefrihet som er i dag.
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Servitutter er en uensartet gruppe hvor mangfoldet er stort. Ofte er servi-
tutter betingelser som selger har fastsatt i et skjote. Slike heftelser kan ogsa
bli tinglyst som folge av at det er opprettet saerskilt dokument som regulerer
forholdet. En typisk servitutt er at selger betinger seg bestemte rettigheter
som rett til batfeste, rett til 4 f4 temmer til eget bruk eller lignende. For land-
brukseiendommer er avtalefriheten pa omradet begrenset. Saksbehandler ma
derfor underseke om eiendommen er en landsbrukseiendom eller ikke. Kons-
esjonsplikten knytter seg ogsa til andre eiendomstyper. Saksbehandler méa
derfor vurdere om stiftelse og overdragelse av slike rettigheter er konsesjon-
spliktig. Under servitutter finnes ogsa opplysninger om grensejusteringer og
maélebrev.

Dersom det kun er deler av en eiendom som selges, kan det vaere aktuelt
for selger a ha veirett over den utparsellerte tomten, eventuelt at Kjoper ensker
veirett over selgers gjenvaerende eiendom. Det samme gjelder bruk av brenn,
vannledning eller annen vannkilde. Dette kan dessuten vare satt som vilkar i
forbindelse med at det ble gitt tillatelse til 4 dele eiendommen i flere tomter.
Selger kan ogsa enske & beholde en viss bruk av eiendommen. Av hensyn til
effektiv utnyttelse av eiendommens ressurser, er det begrensinger mht. hva
som kan avtales om dette. Jaktrett kan eksempelvis ikke skilles fra den evrige
bruksretten for mer enn 10 ar. Avtaler av lengre varighet skal derfor nektes
tinglyst.

Grunndata

Grunndata er bl.a. opplysninger om eiendommens adresse og areal. Disse
opplysningene er hentet fra GAB-registeret (Grunneiendom-Adresse-Bygn-
ing, se beskrivelse i 3.2) og er formelt sett ikke tinglyst. De er heller ikke ned-
vendigvis oppdatert. Grunndata viser hvilke tomter som er fradelt fra eien-
dommen.

Tabell 2.2: Utskrift

Kommune 301 Oslo |Gnr: 1 bnr: 1

Hjemmelsopplysninger

34874 01/07-1999 Hjemmel til grunn: Staten v/Arbeids- og admdep
Pengeheftelser m.v.

900020 05/06-1863 Erkleering/avtale

Gjelder denne eiendom m. fL.

Best. om bruks- og disposisjonsrett

Rettighetshaver: Den regjerende Konge
900011 26/02-1847 Leieavtale festekontrakt
Rettighetshaver: Arnesen Fredrik

Servitutter

Den manuelle grunnbok kan ha dokumenter som antas kun 4 ha his-
torisk betydning, eller som er tinglyst vedrerende eiendommenes
grense og areal.

900227 23/01-1887 Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Oslo havnevesen
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Tabell 2.2: Utskrift

Best. om rett til oppf. av fyr pa skjeret «Dynen»
991712 17/09-1886 Bestemmelse om veg

Rettighetshaver: knr. 301 gnr. 2 bnr. 114
900768 03/11-1927 Bestemmelse om vannledning

Opplysninger som ikke er registrert i grunnboken

Som det fremgér i kapittel 3 har Norge flere offentlige registre som inneholder
opplysninger om fast eiendom. Opplysningene som star i disse, er ikke regis-
trert i grunnboken. Grunnboken gir heller ingen oversikt over offentlige
palegg knyttet til eiendommen. Dette kan eksempelvis vaere krav om &
utbedre eller rive bygninger, forbud mot en viss bruk av eiendommen, palegg
om brannsikring av eiendommen og lignende. Opplysninger som er registert,
vil fremgéa av utskriften fra grunnboken slik tabell 2.2 viser.

2.5 Hva er panteboken?

Registrering i grunnboken gjores pa bakgrunn av det som star i det innsendte
papirdokumentet. Det er imidlertid ikke hele dokumentet som gjengis. Ved
registreringen benyttes nemlig i stor grad standardtekster og i liten grad
sitater fra selve dokumentet. For pantobligasjoner vil det eksempelvis fremga
hvilken dato den er registrert, hvem som er panthaver og beleopets storrelse.
Bestemmelser om nedbetalingstid og renter registreres derimot ikke. I etter-
tid kan det vaere behov for a fa innsyn i hele teksten. Derfor har tinglysing-
skontoret en gjenpart av dokumentet. Nar noe skal tinglyses, sendes det inn
to papirdokumenter hvor det ene er originalen og det andre gjenparten. Gjen-
parten sammenlignes med originalen for originalen returneres innsender i tin-
glyst stand. Gjenpartene settes fortlopende i en perm som Kkalles «pantebo-
ken». Selv om navnet skulle tilsi at det bare er pantedokumenter som oppbev-
ares, er ikke det tilfelle. Med fa unntak oppbevares alle dokumenttyper.
@nskes opplysninger utover det som fremgar av grunnboken, kan det derfor
bestilles kopi fra panteboken.

Dokumenter som leveres til tinglysing, inneholder i en del tilfeller dels
opplysninger som skal tinglyses og dels opplysninger som ikke kan tinglyses.
Registerforer oppbevarer gjenpart av hele dokumentet i panteboken. Dermed
er det mulig & fa kopi ogsa i de tilfeller hvor det strengt tatt ikke er de tinglyste
opplysninger man ensker innsyn i.

2.6 Dagens organisasjonsstruktur og arbeidsmengde

Grunnboken fores ved domstolene i forsteinstans. Arbeidsmengden utgjer ca.
2,5 arsverk eller mindre ved dreyt 80 % av tingrettene. Kun et fatall tingretter
har flere enn seks arsverk knyttet til tinglysingen.
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Boks 2.5 Organisasjon
Fores ved 87 forsteinstansdomstoler (64 etter ny domstol-
struktur)
Klageorgan 6 lagmannsretter
Faglig ansvarlig Justisdepartementet

Digitaliseringen av grunnboken pa 1990-tallet forutsatte en innsparing av
bemanningen pa ca. 30 %, og antall saksbehandlerarsverk ble redusert med ca.
100. Det er beregnet at ca. 22 % av saksbehandlerkapasiteten ved tingrettene,
tilsvarende ca. 195 arsverk, medgar til tinglysingsoppgavene i dag. Arbeidet
med tinglysing er i all hovedsak delegert til saksbehandlerne. Det er beregnet
at arbeidsoppgavene kun beslaglegger i overkant av 1 % av dommerkapa-
siteten, tilsvarende ca. 6 arsverk pa landsbasis.

Antall dokumenter som tinglyses pr ar, har i perioden 1996 - 2000 variert
mellom 831 000 og 901 000. I 2001 ble dokumenter tinglyst ca. 940 000 doku-
menter. Av dokumentmengden utgjer tinglysing av skjoter ca. 15 %, pantobli-
gasjoner ca. 30 %, sletting av tidligere tinglyste dokumenter ca. 35 %, mens de
resterende 20 % er fordelt pa mange ulike dokumenttyper. Fra 1. juli 2001 fore-
tas pantsetting av driftstilbehor i Losereregisteret og ikke i grunnboken. Dette
kan medfere en liten nedgang i antall tinglyste dokumenter.

Tinglysing er gebyrbelagt. Rettsgebyret oppjusteres regelmessig, og for
tiden er det kr 670. For de fleste dokumenttyper betales 1,5 ganger rettsgeb-
yret (for 2002 kr 1 005), mens det for pantobligasjon eller skadeslasbrev
betales 2 ganger rettsgebyret (for 2002 kr 1 340). I tillegg paleper det doku-
mentavgift ved overdragelse av eiendommen. Sterrelsen pa denne indirekte
skatten fastsettes av Stortinget i det arlige avgiftsvedtaket. Avgiften har de
siste rene veert 2,5 % av kjepesummen og utgjorde i 1999 og 2000 henholdsvis
2,5 milliarder og 2,3 milliarder kroner.

Staten har objektivt ansvar for tinglysingsfeil. Erstatningsutbetalingene
pr. sak har de siste fem arene variert fra snaut kr 1 000,- til 3 millioner kr. I
gjennomsnitt utbetales det til sammen ca. 2 millioner kr pr. ar. Feilene har i
hovedsak sin bakgrunn i overferingen av grunnboken fra de manuelt forte
grunnboksarkene til dagens digitale register. De forholdsvis lave erstatning-
sutbetalingene over en rekke ar tyder pa at grunnboken holder heoy kvalitet.

2.7 Dagens behandlingsprosess

Det er opp til partene om en avtale skal tinglyses. Tinglysing foretas derfor
forst nar skjete, pantobligasjon eller et annet dokument faktisk blir levert til
tinglysingskontoret. Sammen med originaldokumentet folger en gjenpart og
forskuddsbetaling for eventuelt rettsgebyr og dokumentavgift. For dokumen-
tet kan returneres i tinglyst stand, har det gjennomgatt en behandlingsprosess
som bestar av folgende hovedelementer:

— kontroll av at det ikke foreligger apenbare feil. Dersom slike feil forelig-

ger, blir dokumentet returnert uten registrering
— dokumentet registreres i grunnboken. Dokumentet kan likevel inneholde
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mindre alvorlige feil. I sa fall returneres det til innsender for retting av
disse

— narretting av eventuell feil er foretatt slik at dokumentet oppfyller kravene
til tinglysing, skal selve registreringen godkjennes. Dette kalles konfere-
ring

— gjenparten som tinglysingskontoret beholder, kontrolleres mot originalen

— dokumentet returneres i tinglyst stand

Kontroll for registrering

For a sikre at grunnboken i sterst mulig grad inneholder korrekt informasjon,
er det nedvendig med en viss kontroll av dokumentene som skal registreres.
Dokumentet gjennomgas derfor av en saksbehandler for det fores inn i regis-
teret. Dokumentene vurderes i forhold til bestemmelsene i tinglysingsloven
med tilherende forskrifter. I tillegg oppstiller flere andre lover krav og vilkar
til dokumentets innhold. Kontrollen vil for de fleste dokumenters vedkom-
mende skje raskt. Men i enkelte tilfeller vil spersmaélet om a godta eller nekte
tinglysing volde tvil, for eksempel hvis dokumentet ligger i grensesonen av
hva som kan tinglyses, eller det er tvilsomt om dokumentet etter sitt innhold
er i strid med en tidligere tinglyst radighetsbegrensning. Det kan vaere mis-
tanke om at dokumentet er utformet pa en bestemt mate for & omga offentlig
reguleringslovgivning eller avgiftspolitikken. I slike tilfeller har saksbehan-
dler ofte behov for a4 snakke med en jurist. Denne forkontrollen avdekker
hvilke dokumenter som inneholder sa Kklare feil eller mangler at vilkarene for
tlnglysmg ikke er til stede. Dette gjelder bl.a.
dokumenter som etter sitt innhold ikke kan tinglyses eksempelvis fordi
avtalen gjelder en personlig rettighet og ikke en rettighet knyttet til fast
eiendom
— utsteder har ikke hjemmel eller har ikke fullmakt til & innga en slik avtale
— manglende samtykke fra noen hvor dette apenbart er nedvendig, eksem-
pelvis fra ektefelle
— konsesjonsmangler idet egenerkleering mangler eller ikke kan benyttes
— avtalen er av en slik art at det kreves kartforretning (oppmaling) etter
delingsloven
— avtalen eri strid med jordloven, jaktloven eller andre lover som begrenser
avtalefriheten
— det er oppgitt feil eiendomsbenevnelse (gards- og bruksnummer)
— forskuddsbetaling av tinglysingsgebyr og eventuell dokumentavgift er for
lav eller mangler

Ved édpenbare feil returneres dokumentet uten & bli registrert. Ettersom det
ikke er fort inn i grunnboken, far det heller ikke vern mot andre som krever
rettigheter knyttet til samme eiendom. Det har med andre ord ikke oppnadd
rettsvern og dermed heller ikke prioritet. Dersom det kommer inn andre
dokumenter i perioden frem til det returnerte dokumentet innkommer i kor-
rekt stand, kan dette derfor fa alvorlige folger. Skillet mellom hvilke doku-
menter som returneres for registrering finner sted og hvilke som returneres
etter, er derfor fundamentalt. Samtidig er mangfoldet sé vidt stort at det ikke
er praktisk 4 fastsette detaljerte regler pa omradet. Det vil derfor matte uteves
et skjonn fra saksbehandlers side. Feil ved skjennsutevelsen kan medfere
erstatningsansvar.
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I visse sammenhenger er det krav om at fadsels- eller organisasjonsnum-
mer oppgis. Dette gir okt sikkerhet da flere kan ha samme navn, mens fodsels-
eller organisasjonsnummer er entydig.

Foreren av grunnboken er pélagt en rekke offentlige kontrolloppgaver i
tillegg til det egentlige tinglysingsarbeidet. Denne kontrollen er seerlig knyttet
til reguleringslovgivning som jordloven og konsesjonsloven. Dersom en eien-
dom er konsesjonsbelagt, kan en eiendomsoverdragelse eksempelvis ikke tin-
glyses for konsesjon er gitt, jf. konsesjonsloven § 22. Enkelte kommuner har
nedsatt konsesjonsgrense for hele eller deler av kommunen, jf. konsesjons-
loven § 5 tredje ledd. Registerforer ma derfor holde seg orientert om hvilken
grense som gjelder for den enkelte kommunen.

I de senere ar er det oppnadd en betydelig rasjonalisering og forenkling
ved at det er apnet for bruk av egenerklaeringer og erklaeringer fra andre
offentlige instanser, blant annet fra de kommunale plan- og bygn-
ingsmyndigheter. Opplysningene i disse skjemaene vil normalt bli lagt til
grunn. Selv om egenerkleringer er forenklende, ma registerferer likevel ha
innsikt i konsesjonsreglene for & utfere kontrolloppgavene.

Det foreligger ingen statistikk som viser hvor stor andel av dokumentene
som ma returneres pa grunn av ulike mangler, men det antas at denne andelen
ikke er ubetydelig. Dette gjelder uavhengig av om dokumentet sendes inn av
storbrukere som banker og meglere eller av privatpersoner.

Registrering av dokumentet

Dersom forkontrollen ikke avdekker dpenbare feil ved dokumentet eller ved
den dokumentasjon som er vedlagt, blir det registrert. Ved mindre feil blir
folgelig dokumentet registrert for deretter a bli returnert innsender for retting
av de feil som foreligger.

Registrering inneberer ikke at hele dokumentet gjengis i grunnboken.

Ved foringen benyttes nemlig i stor grad standardtekster og i liten grad sitater
fra dokumentet. For a forenkle senere sok i registeret er det viktig at doku-
mentene fores pa samme mate. Det er derfor utarbeidet en foringsinstruks
hvor bade bruk av koder, forkortelser (eksempelvis péa selskapsbetegnelser
som aksjeselskap og andelslag) og andre foringsregler er beskrevet.

Avsluttende godkjennelse

Nar alle dagens dokumenter er fort inn i registeret, konfereres (godkjennes)
innferingen av en annen ansatt enn den som foretok registreringen. Denne
godkjenningen er et viktig element i kvalitetssikringen av grunnboken og
innebaerer at dokumentene og méten dokumentene er fort pa, kontrolleres pa
nytt. Ved denne kontrollen sjekkes det bl.a. at dokumentene er registrert pa
riktig eiendom og er lagt korrekt inn i datasystemet.

Dokumentet er forst tinglyst nar det er konferert. I dag utferes konfere-
ring 1 all hovedsak av en saksbehandler, men en avgjerelse om & nekte et
dokument tinglyst, skal alltid treffes av en dommer. Nektelse av & tinglyse et
dokument kan pakjaeres til lagmannsretten.
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Retur av dokumentet i tinglyst stand

Nar dokumentet er konferert, kan det returneres innsender i tinglyst stand.
Forst pa dette tidspunktet er eksempelvis banken sikker pa at pantobligasjo-
nen blir tinglyst.

Veiledning av brukerne

Profesjonelle brukere, som banker, finansinstitusjoner, eiendomsmeglere,
advokater og enkelte offentlige etater, star for et overveldende flertall av
samtlige tinglysinger. Alle gruppene henvender seg i en del tilfeller til tinglys-
ingskontoret for a fa veiledning nar de skal tinglyse et dokument. Vanlige hen-
vendelser er spersmal om hvilket skjema som skal nyttes i de enkelte tilfeller,
hjelp til utfylling av disse, opplysninger om tinglysingsgebyr og dokumen-
tavgift, spersmal om hva som kreves av dokumentasjon og om hva som kan
tinglyses. De fleste henvendelsene er forholdsvis enkle & besvare. Enkelte
spersmal er imidlertid sa kompliserte eller opptrer sa vidt sjelden at saksbe-
handler har behov for bistand fra en jurist. Dette kan relatere seg til enske om
a endre eiendommens fysiske forhold eller vaere knyttet til kompliserte hjem-
melsforhold.

Et godt veiledningstilbud er ogsa en fordel for registerforer da det kan
paregnes faerre mangler ved de dokumentene som kommer til tinglysing.

Bruk av standarddokumenter

Frem til 1990 kunne innsender selv bestemme utformingen av dokumentene
som ble levert til tinglysing. Ved innfering av elektronisk grunnbok ble det
sett som en fordel at opplysningene i dokumentet ble presentert i samme
rekkefolge som de skulle registreres i datasystemet. Det ble derfor gitt en for-
skrift som gjelder de mest benyttede dokumenttypene som skjoter, festekon-
trakter og pantobligasjoner. Forskriften fastsetter hvilke rubrikker som skal
veere med i dokumentet, rekkefolgen pa disse og hvilke standardtekster som
skal benyttes. Det er likevel fortsatt slik at det i hver rubrikk er satt av ubeg-
renset plass til den tekst partene selv ensker a fa tinglyst. Dette skyldes bl.a.
at mangfoldet er sa vidt stort at det anses uhensiktsmessig & dekke alle behov
i samme blankett. Dokumentene vil dessuten lett bli uoversiktlige og det kan
oppsta tvil om utfyllingen dersom det blir for mange rubrikker og avkrysning-
salternativer.

Bruk av standarddokumenter forenkler registreringsprosessen. Det har
imidlertid ikke veert meningen at bruk av slik dokumenter skal begrense
avtalefrihet ved at partene tvinges til 4 bruke en bestemt ordlyd for a fa doku-
mentet tinglyst.

Innbetaling av gebyr og dokumentavgift

Bade tinglysingsgebyr og dokumentavgift ma betales forskuddsvis. Man-
glende betaling eller innbetaling av for lite belep er nektingsgrunn. Beregning
av dokumentavgiftens storrelse reiser en rekke spersmal knyttet til om det
foreligger hjemmelsovergang, om unntak kommer til anvendelse, om fastset-
telse av avgiftsgrunnlaget og lignende.
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2.8 Utvikling av nytt datasystem

Dagens grunnbok er elektronisk. Datasystemet er imidlertid ca. ti a&r gammelt.
Selv om det i lopet av denne perioden naturligvis er foretatt endringer, er det
begrenset hva som kan leses ved kun & utvikle nye versjoner av eksisterende
system. Uavhengig av hvordan tinglysingen blir organisert i fremtiden, er det
behov for & utvikle et nytt datasystem. I januar 2001 ble det derfor inngatt
avtale mellom Norsk Eiendomsinformasjon as og Justisdepartementet om
dette. Det nye systemet skal etter planen vaere ferdig innen 1. juli 2004. Mange
av svakhetene ved grunnboken vil derfor bli bedret uavhengig av valg av
organisasjonsmodell.

Det nye datasystemet vil vaere organisasjonsuavhengig. Hvilken organ-

isasjonsstruktur som velges, har derfor i hovedsak kun betydning for koordin-
eringen med organisasjonens evrige datasystemer som ekonomisystem og
postjournal. Det nye systemet kan innferes direkte i en ny organisasjon uten
forst & ha veert i bruk ved tingrettene. For a redusere risikoen ved omleggin-
gen, bor tidsplanen for etablering av ny tinglysingsorganisasjon og tidsplanen
for innfering av nytt datasystem samordnes.

En av de vesentlige endringene vil vaere selve databasestrukturen. I dag er
tinglysingen teknisk og administrativt organisert i to IT-systemer, et lokalt
datasystem bestdende av lokale databaser ved de 87 tingrettene og en sentral
database. Den sentrale basen mottar hver natt innregistrerte data fra de lokale
databasene. Avgivelse av grunnboksinformasjon, herunder produksjon av
utskrifter fra registeret, skjer fra den sentrale databasen. I det nye systemet vil
alle registreringer bli foretatt i den samme, sentrale basen. Uavhengig av om
foringen skjer ett sted eller fylkesvis, vil det folgelig kun vaere en database. Det
vil ogsa vaere tilrettelagt for bruk av elektroniske dokumenter. Elektroniske
dokumenter er naermere omtalt i kapittel 4.

Endring i databasestrukturen innebaerer bl.a. at det vil bli mulig & gi
utskrifter fra registeret «over disk» og ikke dagen etter slik det er i dag. Selv
om grunnboken skulle fores flere steder, er det heller ikke nedvendig & kon-
takte den enheten hvor eiendommen ligger for a fa en utskrift. Alle feringsen-
heter vil kunne gi utskrifter for alle eiendommer i landet. I dag er det heller
ikke mulig & be om utskrift som kun inneholder noen av opplysningene i grun-
nboken, eksempelvis bare hjemmelshaverens navn og heftelser. Dette vil bli
endret slik at bruker far tilbud om selv & velge hvilke opplysninger som skal
tas med pa utskriften, eksempelvis at grunndata og servitutter skal utelates.

Dagens bruk av fedsels- og organisasjonsnummer vil bli utvidet. Det vil
ogsa bli tilrettelagt for storre grad av direkte oppslag i andre registre. Dette vil
eksempelvis gjelde Folkeregisteret og Enhetsregisteret. En slik kobling
innebeerer at dagens krav om at innsender ofte mé vedlegge dokumentasjon
pa fodsels- og organisasjonsnummer, oppherer. I tillegg vil det bli foretatt peri-
odiske oppdateringer av endringer som foretas i disse registrene. Nar en
hjemmelshaver melder navneendring til Folkeregisteret, vil den periodiske
oppdateringen medfere at tilsvarende navneendring ogsa gjoeres i grunnbo-
ken. Dette vil avhjelpe de ulempene som er i dag med at navnet skrives feil i
registeret. Slike feil kan skyldes feilregistreringer eller at mellomnavn er ute-
latt i det dokumentet som er innlevert til tinglysing.
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Det vil bli utarbeidet ulike hjelpefunksjoner for a forenkle kontrollen av
dokumentets gyldighet og av om vilkarene for tinglysing er til stede. Dette
innebarer bl.a. hjelpefunksjoner som gjor det enklere & ha oversikt over
hvilke problemstillinger som ber undersekes i forhold til det aktuelle doku-
mentet og & finne frem til aktuelle bestemmelser, rundskriv mv. pa omradet.

Det vil ogséa bli lagt opp til flere automatiske kontroller. Ved registrering
av flere rettsstiftelser i samme dokument skal systemet kontrollere
gyldigheten av disse kombinasjonene. Det vil ogsa bli foretatt kontroll av om
de koder som velges, er utarbeidet til bruk for den aktuelle dokumenttypen.

Bruk av standardtekster og koder vil bli utvidet. Det vil likevel fortsatt
vaere adgang til & benytte fritekst slik at datasystemet ikke setter begrensinger
i avtalefriheten.

Nar det eonskes opplysninger om en eiendom, er det ikke alltid
tilstrekkelig & underseke hva som er registrert pa denne eiendommen. For &
fa full oversiktlig over hvilke rettigheter eiendommen har, er det i dag ogsa
nedvendig a sjekke hvilke opplysninger som er tinglyst pa andre eiendommer.
Nar det tinglyses veirett, beiterett, vannrett eller andre rettigheter som en
eiendom har, registreres disse nemlig kun pa den eiendommen hvor eiers
radighet begrenses dvs. pa den eiendommen som ma tale at andre gjor bruk
av den, se eksempel i boks 2.6.

| |

Boks 2.6 Eksempel
Dersom eiendommen gardsnummer 1 bruksnummer 2 skal ha beiterett
pa eiendommen gardsnummer 1 bruksnummer 3 tinglyses dette kun pa
sistnevnte eiendom. Ny eier av gardsnummer 1 bruksnummer 2 blir
dermed ikke kjent med beiterett ved a fa utskrift over sin eiendom. Det
er heller ikke mulig a foreta sek i datasystemet for a fa avklart om gérd-
snummer 1 bruksnummer 2 har en slik rett. Dette vil bli endret slik at
det er mulig & foreta sek som vil avklare om eiendommen har slike ret-
tigheter. Muligheten til 4 foreta andre sek vil ogsa bli utvidet i det nye
datasystemet.

Det nye datasystemet vil innebzere en effektivisering, forenkling og bidra
til & oke kvaliteten pa de opplysningene som er registrert.
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3 Andre registre med opplysninger om fast
eiendom

3.1 Bakgrunn

Offentlig registrering av opplysninger om fast eiendom og eierforholdene til

disse har lang tradisjon i Norge. Grunnboken, hvor tinglysing i fast eiendom

foretas, er da ogsa bare ett av flere eiendomsregistre i offentlig regi. Disse reg-

isterene utgjor den offentlige infrastruktur som er nedvendig for at eiendoms-

markedet skal fungere. De viktigste kildene for eiendomsinformasjon er i dag

foruten grunnboken:

— GAB-registeret (Grunneiendom-Adresse-Bygning) i Statens kartverk som
inneholder tekniske opplysninger om eiendommer og bygninger

— eiendomskart og malebrevsarkiv i kommunene som gir opplysninger om
eiendommens grenser og beliggenhet

— kommunens oversikt over arealplaner og andre offentlige restriksjoner og
palegg som gjelder grunn og bygninger

— Eiendomsregisteret (EDR) som forvaltes av Norsk Eiendomsinformasjon
as og gir samlet informasjon fra grunnboken og GAB

Innholdet og formalet med disse registrene beskrives i dette kapitlet.
Datasettene utfyller hverandre tematisk slik at det alt vesentlige av infor-

masjon som er nedvendig for rasjonell eiendomsforvaltning er tilgjengelig
gjennom disse databasene. Behovet for en samordning med grunnboken er
neermere omtalt i 5.2.

3.2 GAB og eiendomskart

Bakgrunn og ansvarsdeling

Beslutningen om & etablere et standardisert register over eiendommer pa lan-
det, ble tatt i 1665. Dette ble videreutviklet til et nytt landsomfattende register
i forbindelse med revisjon av skatteverdiene i perioden 1818-38. Den neste
store revisjonen skjedde i form av opprettelsen av GAB-registeret (Grunneien-
dom-Adresse-Bygning) i 1980. Registret er landsdekkende og skal dekke
behovet for et offentlig register over viktige fysiske forhold knyttet til eien-
dommen. Opplysningene lagres elektronisk i en sentral database.

Hjemmelen for & opprette GAB er delingsloven § 4-1 annet ledd, der det
heter:

«For hver kommune skal fylkeskartkontoret fore et register over alle
grunneiendommer, all festegrunn og annet som er registrert som egne
enheter hos tinglysingsmyndigheten pa stedet. Foruten den offisielle
betegnelse for enhetene, skal registeret inneholde data om disse som
er viktig for offentlig planlegging og administrasjon, herunder off-
isielle bygningsnummer og adresser.»
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Miljeverndepartementet har den overordnede politiske og ekonomiske sty-
ring av GAB, mens Statens kartverk har det faglige og administrative ansvaret.
Gjennom fylkeskartkontorene utferer Statens kartverk oppfelging av den
lepende rapportering og oppdatering mot registeret, annen kontroll, kunde-
kontakt og leveranser av data. P4 bakgrunn av NOU 1999: 1 Ny lov om eien-
domsregistrering og den etterfolgende heringen er det mye som taler for at
Statens kartverk far styrket sin rolle som nasjonal myndighet, mens kom-
munene far rollen som lokal myndighet.

Kommunene har rapporteringsplikt til GAB. Dette gjores hovedsakelig
elektronisk. Ca. 60 mindre kommuner sender meldingene pa skjema til
fylkeskartkontoret som deretter foretar registreringen i registeret. Oppdater-
ingen foretas av kommunene i forbindelse med delingssaker, byggesaker og
tildeling av adresser. Opplysninger om sammenfeyning og om eiendomsover-
dragelser og salgspriser overfares elektronisk fra grunnboken.

Det er ikke knyttet troverdighet til informasjonen i GAB pa samme mate
som det som er registrert i grunnboken. Dette skyldes bl.a. at registeret ajour-
fores gjennom forvaltningsrutiner og ikke ved at det kommer inn sarskilte
dokumenter til registrering.

Hvilke opplysninger er registrert i GAB

GAB kan oppfattes som tre delregistre med data for henholdsvis grunneien-
dommer (herunder ogsa festetomter og eierseksjoner), bygninger og
adresser. Disse er innbyrdes forbundet med hverandre. GAB fungerer ogsa
som et registersystem for en rekke brukere som ellers ville fort egne registre.
I slike tilfeller utgjor GAB stammen i et register som bygges ut med ytterligere
opplysninger spesifisert ut fra den enkelte brukerens serskilte behov.

Boks 3.1 Opplysninger i GAB
-Eiendommens betegnelse dvs. gards- og bruksnummer, evt. festenum-
mer eller seksjonsnummer
-Eiendommens geografiske beliggenhet (kartkoordinater for et referan-
sepunkt) og areal
—-Hvilken eiendom den er utskilt fra og dato for nar den ble opprettet
-Eiendomstype dvs. om det er en enebolig, rekkehus, blokk, brukes til
industri, landbruk eller annen naering
-Eiers navn og adresse
—Bygningstype
—Bygningens geografiske beliggenhet (kartkoordinat)
—Bygningens bruksareal og eventuelt bruksareal for boligformal
-Dato for godkjenning, igangsetting, ferdigstillelse
—Kloakklesning, vannforsyning, renselosning ved privat kloakk
—Gatenavn og husnummer
—Adressens geografiske beliggenhet (kartkoordinat)
—Adresse for leilighet i bygg med flere boliger
—Hvilken valgkrets, skolekrets mv eiendommen ligger i
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Data om eierens postadresse hentes inn ved jevnlig kopling mot det sent-
rale folkeregisteret og Enhetsregisteret. Adressedelen i GAB utgjor na landets
offisielle fortegnelse over lovlige adresser, og avstemmes lopende mot det
sentrale personregister.

Eiendomskart

Tradisjonelt bestar et register av skriftlig tekst. GAB har da heller ingen kart-
del. Enkelte typer eiendomsinformasjon formidles imidlertid best gjennom
kart, eksempelvis hvor pa tomten bygningen ligger og hvor eiendomsgrensen
gar. Kommunene skal derfor fore alle nye eiendomsgrenser inn pa eiendom-
skart. I mange kommuner er kartene digitalisert slik at de kan oppdateres og
brukes elektronisk. I tillegg har kommunene arkiv over malebrev for den
enkelte eiendom.

Kommunene har plikt til & etablere kartverk, men ikke nedvendigvis
digitalt. Det er likevel anbefalt at dette gjores. Kartet beskriver den
geografiske beliggenheten, grenseforlopet og sterrelsen pa arealet inkludert
teiger. Dette betyr at kartet er mer detaljert enn grunnboken (en eiendom vil
eksempelvis kunne ha flere teiger) . Eiendomsgrensene blir markert slik at det
er mulig 4 se om de er kartlagt eller omtvistet.For 4 holde kartet a jour anbe-
fales det at mélebrev, registreringsbrev m.v. ikke bor sendes til tinglysing for
aktuelle data fra disse er lagt inn i eiendomskartverket.

Statens kartverk har ansvaret for utviklingen utenfor tettbygd strek, mens
kommunene har ansvaret innenfor. Noen fa sterre kommuner deltar ikke i
dette samarbeidet, men lager egne digitale eiendomskart. Droyt 65 % av
enheter i GAB er registrert i eiendomskartverket. Etableringen er planlagt fer-
dig i 2006. Imidlertid er grensebeskrivelser for mange eiendommer ikke
tilgjengelige eller de er ufullstendige. Det a fa fram et eiendomskartverk med
fullstendig oversikt over eiendomsforholdene, er derfor et langsiktig arbeid.

I NOU 1999: 1 Ny lov om eiendomsregistrering er det foreslatt at det eta-
bleres en ny sakalt matrikkel for Norge. Dette vil bl.a. innebare en utvidelse
av dagens innhold i GAB. Det vises i den forbindelse til 5.2.2 hvor dette arbei-
det er naermere omtalt.

Brukergrupper

De viktigste brukerne av GAB-registeret er:
kommunene for oppgaver med arealplanlegging, delings- og byggesaker,
innkreving av vann- og kloakkavgifter, oversikt over skolekretser og valg-
kretser, mv

— skattevesenet for oversikt over eiendomsoverdragelser

— Statistisk sentralbyra for byggestatistikk, statistikk for omsetning av fast
eiendom og folke- og boligtellinger

— Folkeregistrene for oversikt over lovlige adresser

— posten for oversikt over nye og endrede adresser

— kulturminnemyndighetene for oversikt over og formidling av opplysnin-
ger om verneverdige bygninger

— Statens vegvesen, Jernbaneverket og andre utbyggere for oversikt over
eiendommer som bergres av utbygging

— privat sektor; bank, forsikring, meglere m.fl., for data i forbindelse med
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omsetning, belaning og utbygging av fast eiendom

3.3 Kommunal planinformasjon

Kommunene forer eiendomsopplysninger i GAB. Dette er imidlertid et land-
somfattende register og det setter begrensninger mht. hvilke opplysninger
som ber registreres. Pa lokalt plan er det behov for mer detaljert oversikt.
Mange kommuner oppbevarer planinformasjon i papirarkiv, men ogsé her er
det en utvikling mot elektroniske registere.

Informasjon om reguleringsplaner, kommuneplaner og andre bindende

arealplaner etter plan- og bygningsloven er viktig for akterene i eiendoms-
markedet og andre brukere. I de fleste kommuner er planene arkivert
enkeltvis som papirkart, og det kan ta tid a finne frem til hvilke planer og
planbestemmelser som gjelder for den enkelte eiendom. Statens kartverk
samarbeider med kommunene om & bygge opp et nasjonalt digitalt eiendom-
skartverk. Noen kommuner har dessuten etablert databaser med oversikt
over arealplaner i kommunen. En del kommuner har registrert planene i et
datasystem, som i vesentlig grad letter tilgangen til informasjon som system-
atisk ettersporres av eiendomsmeglere og andre.

Statens kartverk har pa oppdrag fra Miljeverndepartementet startet arbei-
det med & utrede et opplegg for systematisk tilgang til planinformasjon, som
ogsa vil bli en del av et samlet nasjonalt eiendomsinformasjonssystem.

3.4 EDR (Eiendomsregisteret)

EDR (Eiendomsregisteret) er et register som ble etablert 1. januar 1995. Reg-
istret eies og drives av Norsk Eiendomsinformasjon as. Selskapet er heleid av
staten v/Justisdepartementet. Selskapet har ogsa ansvaret for utvikling og
drift av datasystemene til grunnboken og GAB samt salg av informasjon fra
disse to registrene.

I EDR gis en samlet oversikt over opplysninger som er registrert i GAB og

grunnboken. Registret er et avgiverregister og bygger i sin helhet pa det som
allerede er registrert i GAB og grunnboken. Det foretas med andre ord ingen
registreringer direkte i EDR. Formalet er derimot a forenkle tilgang til opplys-
ningene.

Registret er tilgjengelig via Internett. Det kan foretas sek pa navn, gards-
og bruksnummer samt adresse. Brukerne fir pa denne maten opplysninger
om hvilke bygninger som finnes pa eiendommen, eiendommens areal, hvem
som star oppfert som hjemmelshaver (formell eier), tinglyste pengeheftelser,
servitutter m.m. fra ett felles register. Registret inneholder verken digitale
eiendomskart eller kommunale planvedtak.

Deler av opplysningene i EDR utgis ogsa pd CD-rom. Denne blir sarlig
benyttet for 4 sammenstille store datamengder i form av rapporter og
lignende.

I tillegg til de tradisjonelle henvendelsene mot grunnboken, har EDR
muliggjort nye anvendelser av grunnbokens funksjon for & sikre realkreditt
ved behandling av laneseknader. Det er bla. dpnet for integrasjon mot
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bankenes lanesystem og med andre registre som grunnlag i kredittselskape-
nes kredittvurderingssystemer.

Norsk Eiendomsinformasjons virksomhet er i forste rekke rettet mot stor-
brukere. Det meste av salget gar gjennom forhandlere som brukerne kan
knytte seg opp mot. Det foretas i liten grad salg direkte til bruker. Dette er
siledes overlatt til det kommersielle markedet.
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4 Informasjons- og kommunikasjonsteknologi (IKT)

4.1 Innledning

I dag mottas dokumenter til tinglysing ved at brukerne sender inn papirdoku-
menter. Nar grunnboken likevel er elektronisk, skyldes det at tinglys-
ingsmyndigheten forer opplysningene inn i et elektronisk register. Det
benyttes i stor grad standardtekster og i liten grad sitater fra selve dokumen-
tet. I fremtiden vil det innfores elektroniske dokumenter som vil effektivisere
behandlingsprosessen, bl.a. ved at dagens arbeid knyttet til selve innregistre-
ringen forenkles. Dette vil ogsa vaere arbeidsbesparende for brukerne. 14.3 er

ulike elektroniske innleveringsmater beskrevet naermere.
Det gis utskrifter fra grunnboken som viser hva som er registrert. Disse

lages elektronisk, men skrives deretter ut ved den enkelte tingrett. De leveres
deretter til brukerne i form av en papirutskrift og sendes eksempelvis ikke ved

e-mail. Elektroniske utskrifter omtales i 4.4.
Grunnboken er tilgjengelig pa Internett via Eiendomsregisteret (EDR),

men denne tilgangen er ikke gratis. Malgruppen for EDR er i forste rekke stor-
brukere, og det er ikke beregnet til bruk for publikum som kun ensker a foreta

et sveert begrenset antall sek. Utvidet bruk av Internett er beskrevet i 4.5.
Som det fremgar av 2.4 oppbevares en gjenpart av det dokumentet som er

tinglyst, i panteboken. Denne gjenparten er et papirdokument slik at pantebo-
ken ikke er et elektronisk register i dag. Dersom en viss andel av dokumen-
tene innleveres elektronisk, kan det ogsa opprettes et elektronisk gjenpart-
sarkiv, se 4.6.

4.2 Elektroniske dokumenter og elektroniske signaturer

Om elektronisk kommunikasjon

Elektronisk kommunikasjon er et sentralt virkemiddel for & forenkle
utveksling av informasjon sa vel i privat som offentlig sektor. Begrepet skal
forstas vidt og omfatter all elektronisk samhandling, som for eksempel elekt-
ronisk avtale, elektronisk rapportering, elektronisk markedsfering, elektron-
isk betaling og elektronisk saksbehandling. Dette kan gjelde kommunikasjo-
nen mellom private akterer, i forvaltningen eller mellom disse gruppene.

Det er et generelt mal at slik elektronisk kommunikasjon skal bli like

akseptert og ha samme juridiske holdbarhet som tradisjonelle papirdoku-
menter. Som regel vil det veere behov for & vite hvem som har sendt og/eller
utstedt dokumentet. Dette er regulert i lov om elektronisk signatur som
gjelder der lovgivningen for gvrig apner for elektronisk kommunikasjon. Slik
regelverkstilpasning foreligger pr. i dag ikke for tinglysingen, men Justisde-
partementet arbeider med & foreta slike tilpasninger.
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Om elektroniske dokumenter

Elektronisk kommunikasjon i tinglysingen vil i stor grad kunne gjennomfores
ved at et elektronisk dokument erstatter dagens papirdokument. Brukerne
sender med andre ord dokumentet elektronisk til registeret i steden for a
benytte posten. I prinsippet er ethvert dokument som er lagret i digitalt format
et elektronisk dokument. Uttrykket er likevel normalt reservert for de tilfeller
hvor et elektronisk lagret dokument benyttes med de samme rettsvirkninger
som et tradisjonelt papirdokument.

De fleste dokumenter innleveres av profesjonelle brukere som finansinsti-
tusjoner, banker, eiendomsmeglere og advokater. En endring ber derfor ogsa
ta utgangspunkt i de besparelser dette gir for de profesjonelle brukerne. I
denne sammenheng er det ikke minst interessant om omfanget av retur av
dokumenter kan reduseres. I dag returneres en ikke ubetydelig del av de
innleverte dokumentene fordi dokumentene er mangelfullt utfylt. Dette
gjelder ogsa dokumenter innsendt av banker og meglere. Nar dokumentet
sendes elektronisk, vil det i storre grad ligge hjelpefunksjoner i datasystemet
slik at feilutfylling i sterre grad unngés. Det antas at gruppen ser sa vidt store
fordeler ved bruk av elektroniske dokumenter at nedvendig teknologi tas i
bruk nar denne er tilgjengelig. I brev fra Sparebankforeningen av 15. oktober
2001 heter det saledes:

«Det vil gi grunnlag for en betydelig rasjonaliseringsgevinst nar vi i lo-
pet av relativt kort tid far pa plass elektroniske signaturer, noe som
igjen vil legge til rette for at pantedokument kan sendes elektronisk fra
bankenes saksbehandlersystemer direkte til tinglysingsmyndigheten,
uten & ga veien om et papirdokument. Det vil gi enklere rutiner bade i
bankene og pa tinglysingskontorene, og bl a muliggjere reduksjon av
tinglysingsgebyrene.»

Det kan ta lenger tid for befolkningen som sidan vil benytte seg av elektroni-
ske dokumenter. Dette vil bl.a. avhenge av om teknologien pa en enkel mate
kan benyttes fra ulike systemer. Dessuten gjelder dokumentene ofte sa
viktige transaksjoner at det ma paregnes at mange i en lengre periode vil fole
det tryggest fortsatt 4 benytte papirdokumenter. I lopet av en fem ars periode
etter at elektroniske dokumenter er i alminnelig bruk, er sannsynligvis opptil
70 % av dokumentmassen elektronisk.

En overordnet forutsetning er at dagens krav til datakvalitet i grunnboken

viderefores. Utfordringen er derfor a sikre at de elektroniske dokumentene og
héandteringen av dem tilfredsstiller de krav til sikkerhet og tillit som tinglysin-
gen forutsetter. Det er vesentlig at den nye teknologien preves ut pa en slik
mate at det ikke oppstar usikkerhet mht. kvaliteten. Det kan derfor veere
aktuelt at dette i en overgangsperiode forbeholdes spesielle dokumenttyper
eller seerskilte brukergrupper. Dersom ferings- og kontrolloppgaver skal
flyttes ut til banker, advokater og eiendomsmeglere eller andre, mé ogsa ans-
varsforholdene avklares. Det er avgjorende at prinsipper som gjelder
erstatning til parter som lider uforskyldt tap, viderefores.

Det elektroniske dokumentet vil medfere at opplysningene som skal tin-
glyses, blir tilgjengelig for registreringsenheten. Hvordan dokumentet kan
gjores tilgjengelig for registeret, er beskrevet i 4.3.
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Om elektronisk signatur

Tinglysing stiller krav om at dokumentet er underskrevet. Dermed kan det
slas fast om dokumentet stammer fra rette vedkommende. I mange tilfeller er
det dessuten flere parter inne i bildet. Dersom eier (hjemmelshaver) stiller
boligen som pant for en annens gjeld, typisk sine barn, ma eksempelvis bade
skyldner (barnet), eier, dennes ektefelle og banken inn. Tilsvarende vil s vel
selger, kjoper, eiendomsmegler og Kjopers bankforbindelse ha en rolle ved
overdragelse av en eiendom. Det er heller ikke gitt at det er underskriver som
skal sende inn dokumentet til registeret. Ulike former for verifisering av det
elektroniske dokumentet er derfor viktig.

Elektronisk signatur er et sveert vidt begrep og stiller krav om at signa-

turen skal bekrefte hvem som har sendt inn meldingen. Det ma vurderes
hvilke krav som skal stilles til en slik signatur. I lov om elektronisk signatur
skilles det mellom elektronisk signatur, avansert elektronisk signatur og kval-
ifisert elektronisk signatur. Nar det stilles krav om underskrift, vil bruk av
kvalifisert elektronisk signatur alltid oppfylle et slikt krav. Dette betyr at en
kvalifisert elektronisk signatur gis samme rettsvirkning som en handskreven
underskrift. Ogsd andre former for elektronisk signatur kan etter
omstendighetene vaere tilfredsstillende. Denne loven regulerer ikke hva slags
signatur som skal brukes i ulike tilfeller, den oppstiller kun de krav som skal
folges for at de ulike signaturkrav skal vaere oppfylt.

Tinglysing gjelder ofte store verdier, for den enkelte kan det veere snakk
om Kkjep eller pantsettelse av bolig. Det er derfor grunn til & kreve kvalifisert
elektronisk signatur. Ved at avsenderen bruker en slik signatur kan mottaker
bevise hvem som sendt dokumentet, og om dokumentet er blitt forandret
underveis.

Mottaker av et elektronisk signert dokument har et behov for & verifisere
at avsenderen er den han eller hun péstar a veere. Dette kan prinsipielt skje pa
to mater, enten ved at partene har en forutgdende avtale som legger premiss-
ene for verifikasjon av avsender, eller ved at en tredjeperson verifiserer under-
skriften. Denne tredjemann kalles gjerne tiltrodd tredjepart (thrusted third
party, TTP). For at et slikt system skal fungere kreves en infrastruktur for
«nekler» som brukes ved verifisering, gjerne kalt «public key infrastructure»,
PKI. Denne meldingen gir ikke en beskrivelse av hvordan slike lgsninger fun-
gerer, men henviser i det vesentlige til PKI-utvalgets innstilling, NOU 2001: 10
Uten penn og blekk.

4.3 Innlevering avdokumenter til bruk i tinglysingen

I dag mottas kun papirdokumenter. I dette kapitlet gis det en naermere
redegjorelse for hvordan en slik innleveringsmate kan erstattes av elektroni-
ske dokumenter. Det er fire modeller som skisseres; én basert pa at hjem-
melshaver og andre som skal underskrive dokumentet paferer sin elektroni-
ske signatur pa et elektronisk dokument, én basert pa at en elektronisk kopi
av originaldokumentet sendes til tinglysing, én basert pa at en kontoferer
sender en pretensjon til registerforer og endelig én kontofererlgsning etter
modell av Verdipapirsentralen.
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4.3.1 Elektronisk dokument med digital signatur

Denne modellen er basert pa at hjemmelshaver og andre som skal under-
skrive dokumentet er i besittelse av et sertifikat og at han eller hun ved hjelp
av dette paferer dokumentet sin digitale signatur. Dokumentet sendes der-
etter til den som ferer grunnboken og registreres automatisk inn i saksbehan-
dlingssystemet hos denne. Det foretas automatisk kontroll av bl.a. under-
skrift. Dokumentet konfereres (etterkontrolleres) deretter som i dag. Den
som sendte inn dokumentet vil motta en elektronisk bekreftelse pa at doku-
mentet er tinglyst, samt opplysninger om foranstdende heftelser m.m.

Elektronisk avtale med q Avtalen mottas
elektronisk signatur av tinglysingen

Sendes elektronisk

Figur 4.1 Innlevering av elektronisk dokument fra utsteder

Bruk av digital signatur kan lett sammenlignes med dagens skriftlige
underskrift. Den vesentligste forskjellen er at underskriften paferes elektron-
isk, og at all kommunikasjon skjer elektronisk. Selve verifikasjonen av at det
er korrekt person som har péfert sin digitale signatur, skjer ved en foresporsel
til den aktuelle sertifikatsutsteder, som skissert i figuren nedenfor.

Et grunnleggende krav for a etablere en slik ordning er at det er en viss
utbredelse av digitale signaturer, eller infrastruktur for digitale signaturer, jf.
NOU 2001:10 side 32-33. Utbredelsen av elektroniske signaturer er begrenset.
Det er hoyt prioritert for regjeringen a sikre en PKl-infrastruktur. Pa tross av
dette er det sveert vanskelig 4 ha noen sikker formening om hvor lang tid det
vil ta for denne type digitale signaturer far en viss utbredelse. Siden god utbre-
delse av digitale signaturer er en nedvendig forutsetning for & velge denne los-
ningen, er dette neppe et alternativ pa kort sikt. P4 mellomlang og lang sikt vil
det fremsta som det naturlige valg.
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sertifikatutsteder

sertifikatkatalog

Tilbaketrekkings-
lister

sertifikat Foresparsel
+ nakler .
Signert
¥ daokurment +
sertifikateier = eifik at sertifikatbruker
(avsender) » (rmottaker)

Figur 4.2 Elektronisk signatur

I dag har tinglysingsmyndigheten en papirgjenpart av de aller fleste doku-
mentene som er tinglyst. For & sikre dette ogsa for fremtiden, vil en elektron-
isk kopi av dokumentet bli oppbevart ved tinglysingsmyndigheten. Dette er en
fullgod erstatning for dagens tinglysingsgjenpart. Det vises for evrig til
beskrivelsen av elektronisk pantebok i 4.6.

4.3.2 Elektronisk kopi av et papirdokument

Denne modellen er basert pa at dagens papirbaserte dokumenter oppret-
tholdes. Dette dokumentet leveres ferdig utfylt og undertegnet til en bank,
eiendomsmegler eller annen som er godkjent av registerforer. Denne mellom-
mannen har to hovedoppgaver. For det forste skal de opplysningene som
senere skal fremgéa av grunnboken, registreres elektronisk. Det er med andre
ord mellommannen som lager det ekstraktet (utdraget av dokumentet) som
skal tinglyses. Dette tilsvarer den registrering saksbehandlerne ved tinglysin-
gen gjor i dag.

Avtale pa papir Mellommannen Egggsmgen
leveres bank eller | 3 lager L e
annen elektronisk kopi dokument fra
meflommann av avialen mellommannen

Figur 4.3 Elektronisk kopi av et papirdokument
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Dette innebarer en betydelig arbeidsbesparelse for registeret. For doku-
menter mellommannen selv har utstedt, typisk pantobligasjoner i en bank, vil
de fleste opplysningene allerede vaere lagt inn i mellommannens eget saksbe-
handlersystem i forbindelse med den interne behandlingen av dokumentet.
Forskjellen fra i dag er dels at dokumentet sendes elektronisk og ikke som et
papirdokument. Dessuten kan det veere aktuelt 4 flytte noe av kontrollansvaret
fra registeret til mellommannen. For dokumenter som mellommannen ikke
selv har utstedt, eksempelvis at en bank skal sende over en leiekontrakt
utformet av de private partene, vil denne ordningen vaere en merbelastning for
mellommannen. Dette er kommentert neermere under 7.2 (Hardangerregis-
teret).

Den andre hovedoppgaven er a lage en elektronisk kopi av originaldoku-
mentet. Bade utdraget av og den elektroniske kopien av papirdokumentet
sendes deretter registerforer. Det foretas automatisk kontroll av bl.a. hjem-
melsopplysninger, samt av mellommannens digitale signatur. Dokumentet
konfereres (etterkontrolleres) som i dag. Mellommannen vil elektronisk fa en
bekreftelse pad at dokumentet er tinglyst, og opplysninger som tilsvarer
dagens pantattest dvs. opplysninger om foranstiende heftelser m.m. Selve
verifikasjonen av mellommannens digitale signatur blir som ovenfor.

I dag har tinglysingsmyndigheten en papirgjenpart av de aller fleste doku-
mentene som er tinglyst. For & sikre dette ogsa for fremtiden, vil den
innsendte elektroniske kopien av det tinglyste dokumentet bli kopiert og opp-
bevart av registerforer. Dette er en fullgod erstatning for dagens tinglysings-
gjenpart.

Likhetstrekkene med dagens ordning er fremtredende. Det skal fortsatt
benyttes papirdokumenter, men selve behandlingen er automatisert, ved at
dokumentene sendes elektronisk.

Denne modellen kan ogsé gjennomferes i kombinasjon med at registeret
fortsatt mottar alle dokumenter som skal tinglyses som papirdokumenter.
Dette innebarer at registeret foruten 4 motta det elektroniske dokumentet
ogsa mottar et likelydene papirdokument i posten. Nar postforsendelsen kom-
mer til registerforer, kontrolleres dokumentene mot det som er overfort elekt-
ronisk, og de elektronisk overforte data legges inn i grunnboken. Dermed
spares ressurser ved innregistreringen. En slik losning er innfert for foretak-
sregisteret i Irland.

4.3.3 Kuninnholdet og ikke papirdokumentet overfgres tinglysingen

Denne modellen er basert pa at den som ensker a tinglyse et dokument
forholder seg til en bank, megler eller lignende godkjent mellommann.
Partene inngar en avtale om f.eks. overdragelse av fast eiendom eller pantset-
telse av denne pa vanlig mate. De sender imidlertid ikke avtalen til den som er
ansvarlig for 4 fere grunnboken, men leverer den til en godkjent mellommann.
Mellommannen sender et elektronisk varsel til den som er ansvarlig for a fore
grunnboken om at man har et slikt dokument i sin besittelse og at innholdet
skal tinglyses. Selve dokumentet beholdes av mellommannen. Denne model-
len kan tenkes pa to méter; enten ved at det skal utferdiges et papirdokument,
som i dag, eller at dette kravet ikke opprettholdes. Dersom kravet ikke oppret-
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tholdes, ma det tas stilling til hva som anses som tilstrekkelig dokumentasjon
for at en avtale er inngétt.

Mellommannen
Avtale pa papir Mellommannen sender melding
leveres bank eller — P beholder — % (men ikke
annen mellommann dokumentet dokumentet) til

tinglysing

Figur 4.4 Kun innholdet og ikke papirdokumentet overfores tinglysingen

Opplysningene fra mellommannen registreres automatisk i tinglys-
ingsmyndighetens saksbehandlingssystem. Det foretas en konferering
(etterkontroll), som i praksis innebzerer kontroll av offentligrettslige krav
knyttet til eiendommen, uradighet av andre grunner ol. Mellommannen vil
deretter fa et elektronisk varsel om at dokumentet er tinglyst, melding om de
foranstaende heftelser m.m.

Selve verifikasjonen av mellommannens digitale signatur blir som oven-
for.

I dette tilfelle vil ikke registerforer ha kopi av det tinglyste dokumentet.
Dette innebaerer at tinglysingsmyndigheten heretter ikke vil ha en pantebok
og dermed ikke kan fremlegge det underliggende dokumentet. Dokumentene
i panteboken nyttes ogsa i kontrolleyemed. Ogsa denne muligheten oppherer
ved en slik modell. Panteboken er i dag en sentral del av tinglysingsvesenet,
og lesningen innebzerer at det velges en annen lgsning for fremtiden.

Behovet for tinglysingsgjenparten over tid, er ulikt for ulike dokumentty-
per. Det er forskjell pa et kortsiktig 1an og en servitutt. Det kan tenkes losnin-
ger hvor en slik losning godtas for enkelte dokumenttyper (f.eks. pantelan
med kort lepetid), men ikke for andre (f.eks. skjoter og servitutter).

4.3.4 Kontofagrerlgsning

Det siste alternativet er en kontoferermodell, hvor tinglysingsmyndigheten
ikke har andre praktiske oppgaver enn drift og utvikling av en sentral infor-
masjons- og kommunikasjonsteknologi-losning. Man godkjenner kontoferere
som foretar all registrering i basen, uten at registeret skal foreta noen konfere-
ring (etterkontroll) overhodet. I Norge er vel Verdipapirsentralen (VPS) et
godt eksempel pa en slik lesning. I hovedsak er det banker og meglerforetak
som kan vaere kontoferere. Ca. 50 av landets 130 sparebanker har gatt inn som
kontoferere i VPS. Av de ovrige benytter ca. 70 tjenester fra Gjensidige NOR
sparebank (sékalte «relaterte kontoferere») som innebarer at den enkelte
sparebank i liten grad behever & utfere tjenester selv. Etter verdipapirsentral-
loven § 3-1 er kontoferere og deres oppgaver:

«Kontoferer er foretak som pa vegne av investorer eller utstedere av
fondsaktiver forer konti i Verdipapirsentralen. En kontoferer kan fore
konti for seg selv, bade som utsteder og investor. All kontakt mellom
den enkelte investor og Verdipapirsentralen skjer gjennom kontofer-
erne, ...»»

Dersom en tilsvarende modell etableres for tinglysingen, kan f.eks. banker og
eiendomsmeglere godkjennes som kontoferere og overta ansvaret for foring
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av tinglysingen. Det legges opp til enkelte automatiserte rutiner for hva slags
registrering som er godkjent, men utover dette patar det offentlige seg intet
ansvar for innholdet i tinglysingsregisteret.

Denne modellen har likhetstrekk med den forrige, forskjellen er at det

ikke foretas noen konferering, hvilket innebaerer at ogsa de offentligrettslige
krav, andre radighetsbegrensninger etc mé kontrolleres av kontoferer.

4.3.5 Sammenfatning av alternativene
Betydningen for ressursbruken

Alle modellene er basert pa at de ansatte hos registerfoereren ikke skal foreta
registrering av innkommende dokumenter. De er forutsatt overfort elektron-
isk fra en mellommann eller direkte fra hjemmelshaver. Dette forer til at
behovet for arbeidskraft hos registerforer reduseres kraftig.

I alle tilfelle ma det paregnes at en del fortsatt vil enske a forholde seg til
tinglysingsmyndigheten direkte, uten bruk av mellommann. I alle lesninger,
unntatt den forste, er det mulig & nekte slik direkte kontakt. Hvorvidt det er
onskelig er et hensiktsmessighetssporsmal. Det vises i den forbindelse til
5.2.3 hvor bl.a. registerets veiledningsplikt er omtalt. Modellvalget kan ha
betydning i en overgangsfase hvor det kan vaere aktuelt & apne for valgfrihet
for bruker mht. om dokumentet skal sendes inn elektronisk eller pa papir.

Hvilken form de elektroniske dokumenter far, kan ha betydning for krav
til bemanning pa tinglysingssiden. Det antas likevel at antall ansatte vil kunne
reduseres gradvis fra dagens om lag 200 saksbehandlerarsverk til om lag 50
etter full innfering av elektroniske dokumenter. Det er grunn til 4 anta at det
reduserte bemanningsbehovet er i samme storrelsesorden uavhengig av
hvem som far ansvaret for registeret. Som det fremgar i kapitel 7 har de alter-
native organisasjonsmodellene imidlertid noe ulik tilneerming til hva regis-
terets totale rolle skal vaere. Det samlede arsverksbehov er derfor noe forskjel-

lig.

Tilganag til tinglysingsgjenparter (panteboken)
To av de fire modellene innebzrer at tinglysingsmyndigheten fortsatt skal

handtere tinglysingsgjenparter, mens de to andre modellene innebaerer at det
ikke skal oppbevares tinglysingsgjenparter.

Det offentliges ansvar for kvaliteten pa grunnboken

I de to forste modellene har det offentlige samme oppgaver og kontrollansvar
som i dag. I forhold til den tredje modellen vil registeret ikke ha mulighet for
a kontrollere det dokument som mellommannen pretenderer & vere i besit-
telse av, men ellers skal det foretas kontroll som i dag. I den fjerde modellen
har det offentlige i prinsippet ingen rolle ved registrering av dokumenter.

I dag har staten et objektivt ansvar for innholdet i grunnboken. Det er van-
skelig & se for seg at staten skal ha et tilsvarende objektivt ansvar for forhold
registeret ikke skal kontrollere. Det kan imidlertid tenkes at staten dekker tap
som oppstar, men har adgang til & kreve regress fra den som faktisk er ansvar-
lig for feilen.
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4.3.6 Elektroniske skjema

Frem til 1990 kunne innsender selv bestemme hvordan dokumentene som ble
levert til tinglysing, skulle utformes. Ved innfering av elektronisk grunnbok
ble det sett som en fordel at opplysningene i dokumentet ble presentert i
samme rekkefolge som de skulle registreres i datasystemet. Det ble derfor
gitt en forskrift som regulerer rekkefelgen pa opplysningene og visse stand-
ardtekster. Det er likevel fortsatt slik at det kan fylles inn tekst tilpasset den
konkrete avtalen. Visse dokumenttyper, eksempelvis leiekontrakter, omfattes
dessuten ikke av forskriften overhodet.

Det foreligger i liten grad ferdige skjemaer fra det offentliges side.
Skjemaene ma derfor ofte kjopes i det private markedet. Profesjonelle brukere
tilbys ulike pakkelosning enten som integrert del av sakshehandlingssyste-
met, bruk av CD-rom eller web-lesning. Pakkelosningene er ikke tilpasset pri-
vatpersoner da de i stor grad forutsetter et abonnement som strekker seg over
en viss tid. Med unntak av enkelte skjemaer har privatpersoner derfor i liten
grad mulighet for elektronisk tilgang til skjemaene.

Innfering av elektroniske dokumenter, tilsier at det ogsa tilbys elektroni-
ske skjemaer. Pa nettsiden til Brenneysundregistrene er det for eksempel
mulig & bestille skjemaer til bruk for tinglysing av ektepakter og i Loserereg-
isteret. Enkelte skjemaer kan dessuten lastes ned. Dette ber ogsa kunne gjen-
nomferes for tinglysing i grunnboken.

Selv om det tilbys elektroniske skjemaer, ber disse utformes etter samme
prinsipp som i dag. Det ber folgelig fortsatt apnes for at partene selv kan fylle
inn den tekst de ensker & fa tinglyst.

4.4 Bestilling og utlevering av utskrifter

Brukere av Eiendomsregisteret (EDR, se omtale i 3.4) kan bestille utskrifter
fra grunnboken via Internett. Andre brukergrupper har ikke tilsvarende
mulighet, og ma derfor kontakte den aktuelle tingrett. Uavhengig av bestill-
ingsmaten, sendes dessuten utskriften i posten og ikke elektronisk.
Utskrifter ber kunne gis i elektronisk form dersom den som skal ha

utskriften ensker det. For vanlige utskrifter kan det vaere tilstrekkelig at mot-
taker har sikkerhet for at meldingen stammer fra tinglysingssystemet (auten-
tisering). For bekreftede utskrifter, som eventuelt skal kunne sendes videre i
kopi til andre for & dokumentere et forhold, kan det benyttes for eksempel
digitale signaturer nar dette oppnar tilstrekkelig spredning.

4.5 Tilgang til grunnboken pa verdensveven

Rent teknologisk er det uproblematisk & gi tilgang til grunnboksinformasjon
pa verdensveven. Registerenheten i Bronneysund har en tjeneste som kalles
nokkelopplysninger fra Enhetsregisteret. Der gis det enkelte opplysninger
om den enkelte organisasjon.

Det a lage et slikt grensesnitt mot verdensveven anses relativt uproblem-
atisk. Selv om registeret er offentlig slik at enhver kan kreve innsyn, méa imi-
dlertid dette vurderes mot personverninteresser. Spesielt i forhold til utlegg,
tvangssalg og lignende registreringer kan det veere betenkeligheter ved a
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gjore opplysningene tilgjengelige for alle ved sek. Ogsa i dag er det visse beg-
rensninger av personvernmessige karakter i tilgangen til grunnboksopplys-
ninger, og dette blir mer fremtredende om den legges ut som en sekbar
tjeneste pa verdensveven. For 4 ivareta personverninteressene kan man se for
seg en «minimumslesning» pa samme mate som for Enhetsregisteret, hvor
det kan sokes pa gateadresse, samt gards- og bruksnummer, og kun fa opp
hjemmelshaverens navn og eventuelt andre vitale opplysninger.

Et annet forhold er at salg av grunnboksopplysninger i dag generer inntek-
ter som tilfaller staten via Norsk Eiendomsinformasjon as. Selskapet er eiet av
staten ved Justisdepartementet, og utbyttet tilfaller derfor staten. Brenneysun-
dregistrene har ogsa distributerer som tilbyr en rekke kommersielle opplysn-
ingstjenester, samtidig som en begrenset del av registerinformasjon er gratis
tilgjengelig pa Internett. Tilsvarende kan etableres for grunnboken.

4.6 Elektronisk pantebok

I panteboken oppbevares kopi av de aller fleste dokumentene som er tinglyst,
se naermere beskrivelse i 2.5. Nar elektroniske dokumenter er innfert, kan
registerforer enten lagre tinglysingsgjenparter ved at det lagres en elektron-
isk kopi av papirdokumentet eller ved elektronisk lagring av et digitalt signert
dokument.

Elektronisk kopi av dokumentet

Som skissert i 4.3.2 kan elektroniske dokumenter innfores ved at en elektron-
isk kopi sendes til registerforer fra banker, meglere eller andre godkjente mel-
lommenn. Denne elektroniske kopien danner utgangspunktet for tinglys-
ingsmyndighetens kontroll og skal deretter oppbevares av registeret for a
sikre full tilgang til de tinglyste opplysninger. Denne losningen baserer seg pa
at det foreligger et originalt papirdokument som digitaliseres av den lokale
mellommannen. Det vil dermed dannes en elektronisk kopi av papirdokumen-
tet, som er en gjengivelse av dokumentet slik det ser ut pa papir. Denne elekt-
roniske kopien kan lagres i panteboken.

Sterrelsen pa dokumentet og dermed behovet for lagringskapasitet hos
registerforer er avhengig av den til enhver tid tilgjengelige teknologi. Dagens
dokumentmengde tilsier at det tinglyses ca. 900 000 dokumenter pr. ar. Ett
dokument bestar av flere sider. Selv om noen dokumenter fjernes fra pantebo-
ken nér visse vilkar er oppfylt, antas det at pantebokarkivet vokser med ca. 2
millioner A4-sider pr. ar. Dagens teknologiske lgsninger tilsier at hver A4-side
trenger i gjennomsnitt 100 Kb. Det totale lagringsbehovet pr. ar blir da 200
GB. Det ma arlig skaffes lagringsmedier for dette.

Kostnaden for & fa lagret dokumenter pa en forsvarlig mate med til-
herende sikkerhetskopiering og kapasitet for 5 ar vil i dag koste rundt 3 mil-
lioner kroner i investeringer. Denne prisen vil vaere raskt synkende i arene
som kommer. En halvering innen det tidspunktet et slikt system eventuelt
realiseres, er realistisk.

Det kan ogsé veere aktuelt at dokumentene sendes inn pa papir, og at reg-
isterforeren selv foretar digitalisering avinnkomne dokumenter. Dette er ikke
kostnadsberegnet.
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Elektronisk lagring av digitalt signerte dokumenter

Det andre alternativet er en lesning som er basert pa at hjemmelshaver
paferer dokumentet sin digitale signatur. Dette krever at registerforer foretar
automatiske kontroller av de innkomne dokumentene. De innkomne doku-
menter vil vaere basert pa tekst, og vil veere betraktelig mindre enn de digitale
gjengivelser som er skissert ovenfor. Dette vil utgjere beskjedne data-
mengder. Kostnadene ved et slikt lagringsregister er derfor ikke beregnet
saerskilt.

Pantebok basert pd mottak av begge dokumenttyper

Nar elektroniske signaturer kommer i alminnelig bruk, er det sannsynlig at
opptil 70 % av dokumentmassen kommer inn som elektroniske dokumenter i
lopet av de 5 forste arene. Disse vil lagres i den elektroniske panteboken i tek-
stlig form, uten store krav til lagringskapasitet. Den arlige veksten i skannede
dokumenter vil tilsvarende bli redusert og vil utgjere en beskjeden data-
mengde pa dette tidspunktet. Selv om utbredelsen av elektroniske signaturer
skulle trekke ut i tid, vil en likevel sgke etter losninger der det kan benyttes
elektroniske dokumenter uten at f.eks. hjemmelshaver signerer selv elektron-
isk. Oppsummert kan en si at en total investering i en lagringslesning for ele-
ktronisk pantebok vil om 3 ar veere mellom 1 og 2 millioner kroner.

Dagens pantebok

Panteboken er i dag spredt pa de 87 tingrettene som har tinglysing. Det er
ikke beregnet hvor mye det vil koste & konvertere disse til elektronisk form.
Omfanget, ca. 100 millioner papirdokumenter, tilsier at dette vil vaere en
meget stor kostnad. Det forutsettes derfor at dette i overskuelig fremtid méa
handteres manuelt som i dag.

Betydning for registeret

Nar det i dag bestilles kopi av dokumenter som er oppbevart i panteboken,
forutsetter det en manuell prosess fra registerets side. Dokumentet méa gjen-
finnes i riktig perm, kopieres og settes inn igjen pa rett plass. Dette er tidkre-
vende og forutsetter stor grad av neyaktighet for 4 unnga at panteboken blir
uoversiktlig. Dersom panteboken i steden blir elektronisk, kan sakshehandler
ved et enkelt sok fa frem det aktuelle dokumentet.

Enkelte dokumenter fijernes fra panteboken etter en visst tid. Eksempelvis
oppbevares slettede pantobligasjoner i 5 ar for de makuleres. Ogsa denne
oppryddingen er arbeidskrevende og kan gjeres betydelig mer rasjonelt ved
elektronisk pantebok.

4.7 Kobling mellom registre

I dag har Norsk Eiendomsinformasjon as (NE), som eies av staten ved Justis-
departementet, ansvaret for et produkt som kalles Eiendomsregisteret (se
naermere i 3.5). Dette registeret henter opplysninger fra grunnboken og GAB,
og sammenstiller disse dataene pa en helhetlig mate. En slik sammenstilling
av data fra ulike databaser stiller krav til struktur pa dataene. Disse registrene
opererer med de samme identifikasjonsnekler (gards- og bruksnummer) og



Kapittel 4 St.meld. nr. 13 41
Fremtidig organisering av tinglysing i fast eiendom

omhandler de samme objektene (eiendommene). Forholdene ligger derfor

meget godt til rette for en stor grad av samordning slik at opplysningene kan

identifiseres og sammenstilles.

Informasjonen som avgis gjennom NE i dag kommer i hovedsak fra hen-
holdsvis 87 tingretter og fra Statens kartverk. Selv om det i hovedsak er jurid-
isk informasjon som registreres i grunnboken og i hovedsak faktisk informas-
jon i GAB, er det likevel naere knytninger mellom de to registrene. Eksempel-
vis skjer avgivelsen av informasjon fra de to registrene langt pa vei mot et
felles marked.

Eiendomsregisteret innebzerer at det allerede i dag er samordning av
opplysningene fra GAB og grunnboken. I 5.2 er det papekt et samordningsbe-
hov utover dette. Her begrenses det derfor til 4 nevne folgende begrensinger
ved denne modellen:

— bedre utnyttelse av at GAB og grunnboken har en stor del sammenfall-
ende data. Disse dataene registreres i dag i begge registrene eller
utveksles elektronisk mellom registrene. Dersom ansvaret samles, er det
grunn til 4 anta at det vil vaere storre fokus pa & oppna hensiktsmessig
fordeling.

— enklere & foreta prosjekter som hever datakvaliteten hvor data brukes pa
tvers av registrene slik at kvaliteten forbedres i begge registrene.

— bedre mulighet for informasjonsutveksling mellom registreringspartene;
dvs. Statens kartverk sentralt, kommunene og foringsstedene for tinglys-
ingen.

— forenklet innhenting av informasjon fra andre registre til bruk i bade grun-
nboken og GAB.

— sterre muligheter for a etablere et felles begrepsapparat for eiendomsin-
formasjon. I dag brukes i enkelte sammenhenger ulike begreper for de
samme data i GAB og i grunnboken. I tillegg er enkelte begreper brukt
ulikt i de samme registre.
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5 Kriterier for fremtidig tinglysing i fast eiendom

I dette kapittelet redegjores det for sentrale mal for tinglysingen. Vurderingen
tar utgangspunkt i sa vel brukerperspektivet som behovet til det offentlige og
de ansatte. Hensynene som dreftes er;

—  krav til kvalitet og saksbehandlingstid

— tilbud om samordnet eiendomsinformasjon til publikum

— elektroniske dokumenter og annen effektiv utnyttelse av IKT

— veiledningstjenesten

— lave kostnader for bruker og det offentlige

— rask og oversiktlig tilgang til opplysningene

Disse hensynene vil danne grunnlaget for den vurderingen som gjores av de
ulike organisasjonsmodellene i kapittel 7.

5.1 Hoey kvalitet og lav saksbehandlingstid

5.1.1 Behov for hgy kvalitet
Bakgrunn

Grunnboken star i en serstilling i forhold til evrige offentlige registre om fast
eiendom, idet grunnbokens troverdighet innebarer at opplysningene som er
registrert der kan legges til grunn som korrekte. Det vises for gvrig til 2.3 hvor
begrepet «grunnbokens troverdighet» er forklart. Selv . om brukerne pa
enkelte omrader ensker ytterligere forbedringer, har Norge et kvalitetsmes-
sig velfungerende tinglysingssystem. Dette er av grunnleggende betydning
for omsetning av eiendommer og for kredittlivet. Registeret er ogsé en forut-
setning for effektiv kontroll av offentlig reguleringslovgivning og dermed for
sa vel det offentliges som privates utnytting av den ressurs fast eiendom er.
Det er derfor et mal at grunnboken skal gjenspeile den faktiske situasjonen
mht. hvem som er hjemmelshaver og hvilke heftelser som hviler pa eiendom-
men.

En periode med lavere standard vil skape ringvirkninger i en lang tidspe-
riode. Dokumenter som gjelder eiendomsoverdragelse har ingen tidsbegren-
sning. Tinglyste pantobligasjoner har som hovedregel 30 ars levetid. En even-
tuell feil ved registreringen vil ikke nedvendigvis bli oppdaget straks, men
forst nar noen vil gjore retten gjeldende eller det pa annen méte oppstar tvist.
En feilregistrert pantobligasjon oppdages eksempelvis forst dersom lanet mis-
ligholdes og banken ensker a inndrive lanet ved & selge eiendommen. Dette
innebaerer at selv en kortere periode med rutinesvikt kan fa langvarige og
vidtrekkende konsekvenser.

Betydning for omsetning av eiendommer

For den som kjoper en eiendom er vissheten om at det ikke kan reises tvil om
transaksjonen viktig. Derfor innhentes det utskrift fra grunnboken slik at
kjoper kan fa klarhet i om eiendommen er heftelsesfri og at selger er hjem-
melshaver til den. Dersom det er gjort feil nar et dokument registreres, kan
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det medfere at heftelser som er tinglyst likevel ikke kommer med pa utskrif-
ten. Tilsvarende kan en navneforveksling medfere at eiendommen overdras til
feil person. Eksempelvis bor to personer som heter Lars Holm i samme kom-
mune. Lars Holm sr. har kjopt en tomt, men ved en feil legges personnum-
meret til Lars Holm jr. inn i registeret. Peder As kjoper deretter tomten av Lars
Holm jr. og vil dermed komme i tvist med Lars Holm sr. Dersom Peder As i
tillegg har pantsatt eiendommen for feilen oppdages, ma ogsa hans bank-
forbindelse delta nar tvisten skal loses.

Som eksempelet viser vil en eventuell retting av grunnboken ofte involv-
ere flere parter med ulike interesser. Dersom det forst er foretatt en feil, er det
derfor ikke alltid mulig a rette grunnboken slik at forholdene blir slik det
opprinnelig var forutsatt. Selv om to personer mener & vaere rette eier, er det
bare den ene som kan beholde eiendommen. Mange er folelsesmessig knyttet
til sitt eget hjem. Det & oppleve at andre bestrider eierforholdet, kan veere en
personlig pakjenning. Hvem som fir ekonomisk erstatning og hvem som rent
faktisk vil beholde eiendommen, vil avhenge av hendelsesforlopet og hvilken
feil det er tale om.

Usikkerhet knyttet til registerets kvalitet, kan ogsa virke konfliktskapende
ved at det kan oppsta tvist mellom Kjoper, selger og eventuelt andre som har
rettigheter i eiendommen. Dersom det oppstar usikkerhet mht. om opplysnin-
gene i grunnboken kan legges til grunn, vil det forsinke omsetningsprosessen
idet megler ma innhente tilleggsinformasjon fra andre kilder.

Betydning for kredittmarkedet

Sikring av rettigheter gjennom tinglysing, og tilgang til eiendomsinformasjon
fra andre Kkilder, er helt avgjerende for et fungerende eiendomsmarked, som
igjen er en forutsetning for & mobilisere kapital mot pant i fast eiendom. Det
er bade nasjonalt og internasjonalt skende forstaelse for betydningen av eien-
domsregistrering i vid forstand bade som grunnlag for kapitaltilgang og ekon-
omisk vekst. Et felles kjennetegn ved de landene i verden som har en ordnet
okonomi, er at rettigheter til eiendom er bredt fordelt, sikret og gjort omset-
telige gjennom systemer for eiendomsregistrering. FN fokuserer na sterkt pa
dette som et virkemiddel for sosial og ekonomisk utvikling i utviklings-
landene.

Investeringer foretatt av sa vel privatpersoner som selskaper er i stor grad
avhengig av et fungerende kredittmarked. Dersom muligheten til & lanefinan-
siere prosjekter reduseres eller vanskeliggjores, vil det fa store konsekvenser
for samfunnsutviklingen. I den forbindelse er grunnboken et fundament fordi
det ofte vil veere behov for & stille pantesikkerhet for lanet. I 1999 og 2000 ble
det eksempelvis tinglyst henholdsvis ca. 280 000 og 260 000 pantobligasjoner.
Det er derfor viktig at grunnboken har tillit i kredittmarkedet. Det skal ikke
hefte usikkerhet mht. om den er oppdatert, at opplysninger er feilregistrert, at
mangler ved dokumenter er oversett osv. Nar bankene sjekker hvem som er
hjemmelshaver og om det hviler heftelser pa eiendommen, foretas det ingen
grundigere undersokelse av om dette virkelig er korrekt. Dersom det oppstar
usikkerhet om kvaliteten pa registeret, vil dette métte gjores. Det vil dermed
raskt palepe ytterligere gebyrer for lainekundene, og behandlingen vil ta len-
gre tid. Dermed vil ogsé transaksjonskostnadene ogke.
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For kjopere/selgere, langivere/lantakere og andre akterer i eiendoms-
markedet, er det viktig at kostnadene ved transaksjonene er sd lave som
mulig. Transaksjonskostnadene i denne sammenheng er blant annet:

— utgifter til & skaffe til veie informasjonen som trengs for a4 kunne innga
avtale, herunder til bistand fra megler, advokat, bank osv.
— gebyrer og andre kostnader for tinglysing, eiendomsdeling og etablering

av eierseksjon mv.

Transaksjonskostnadene vil seerlig pavirkes dersom det ma etableres mellom-
finansiering til hoyere rente, enten fordi det tar lang tid 4 innhente nedvendige
opplysninger, eller fordi selve registreringen tar tid. Kvaliteten pa den
offentlige infrastrukturen for eiendom har stor betydning for hvordan eien-
domsmarkedet fungerer, og derigjennom for mobilisering av kapital mot
sikkerhet i fast eiendom.

Selv om statens erstatningsansvar er en garanti for den som lider «ufor-

skyldt tap» som felge av tinglysingsfeil, kan dette oppleves som en tungvint og
arbeidskrevende mate a fi dekning pa. Finansinstitusjonene kan derfor vaere
tjent med 4 sikre seg pa annen mate. I ytterste konsekvens kan lantaker som
onsker 3 stille fast eiendom som sikkerhet, oppleve det samme som aksjeeiere
hvor bankene ved usikkerhet i aksjemarkedet ikke aksepterer visse
aksjeposter som pantesikkerhet. Dette kan innebzere at lantakere som i dag
far lan innenfor 80 % av eiendommens verdi fir verdigrensen redusert til
eksempelvis 70 %. Dersom usikkerheten mht. om ensket pantesikkerhet opp-
nas blir tilstrekkelig stor, kan det sdgar medfere at lanseker far avslag pa
lanespknaden. Dette vil svekke markedsmekanismene og kan fa betydning for
samfunnsutviklingen.

Betydning for registerets virksomhet

Lavere kvalitet vil pd sikt ogsd medfere merarbeid for registeret. Det vil
medga ekstra tid til & varsle berorte, innga en dialog med disse i forhold til
hvordan feilen kan rettes, avklare hvem som har veerti god tro, foreta selve ret-
tingen osv. Dessuten vil dette antakelig oke foresporslene om innsyn i doku-
mentene i panteboken. Dette arbeidet kan ga ut over den lepende driften.

5.1.2 Tiltak for a oppna hgy kvalitet
Kvaliteten pa registreringsarbeidet ma minst opprettholdes pa dagens niva. Pa
enkelte omrader vil det ogsa vaere enskelig med forbedringer. Det er et mal at
tinglysingspraksisen blir mer ensartet, noe som er en fordel serlig for stor-
brukerne. Det vil ogsa gi en mer effektiv dokumentbehandling og entydig
grunnbok.

Forbedringer kan oppnas gjennom endringer i regelverket. Justisdeparte-

mentet vedtok sommeren 2001 forskriftsendringer hvor formalet var a skape
mer enhetlig praksis og forenkling for brukerne. Et detaljregulert regelverk
vil begrense skjonnsutevelsen, og dermed oppnés enhetlig praksis. Samtidig
blir registeret mer rigid i den forstand at dokumenter med en ordlyd som
tradisjonelt har blitt tinglyst, ma avvises. Dette vil veere uheldig idet det kan
innebare at grunnboken pa sikt ikke gjenspeiler de faktiske forhold. Det er
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derfor begrenset hvor stor effekt regelverksendringer vil ha, uten at det sam-
tidig gripes inn i tinglysingens karakter.

Ogsa endringer i datasystemet kan forbedre kvaliteten. Det vises til 2.8
hvor det er redegjort for utvikling av et nytt datasystem. Dette vil innebaere
utvidet bruk av automatiske kontroller, utvikling av hjelpefunksjoner, kobling
til andre registre og ytterligere utvidet adgang til & foreta sek. Dette behovet
skyldes bl.a. at overgangen fra papirbasert til elektronisk register har stilt nye
krav til selve foringen. Tidligere hadde mindre skrivefeil, for eksempel i
navnet, liten relevans for bruk av registeret. Et elektronisk register apner for
sek pa navn, og dermed far slike feil en helt annen rekkevidde. Analyser hvor
grunnboken er sammenlignet med Folkeregisteret tilsier at hjemmelshaver-
ens navn i 25 % av tilfellene er skrevet feil.

Enhetlig praksis er onskelig bade fra brukersiden og for & fi en entydig
grunnbok. I dag stilles det noe ulike krav ved de ulike tingrettene, slik at et
dokument som tinglyses ett sted blir avvist ett annet. Dette kan medfere dob-
beltarbeid for storbrukerne som forholder seg til flere tingretter og derfor ma
tilpasse sin saksbehandling til den praksis den enkelte tingretten utever. Det
kan ogsa oppsta lokale variasjoner mht. hvordan grunnboken er fort. Selv om
det legges opp til felles rutiner og kurs, har praksis vist at dette ikke er
tilstrekkelig til 4 lose problemet.

GAB kan nyttes nar saksbehandler kontrollerer dokumenter som kom-
mer til tinglysing. For & fa full effekt av dette, er det imidlertid nedvendig med
samordning utover det som gjores i dag. Det vises for evrig til 5.2 hvor ogsa
behovet for samordnet eiendomsinformasjon er beskrevet.

Det er fare for at en strukturendring kan pavirke kvaliteten, i alle fall i en
overgangsperiode. Det vises i den forbindelse til 6.3.

5.1.3 Lavsaksbehandlingstid og effektivitet i registreringsarbeidet

Tilliten til og nytten av tinglysingssystemet er ikke bare avhengig av at det
som registreres er riktig, men ogsa av at registreringen skjer raskt. Lang saks-
behandlingstid kan pafere brukerne gkte transaksjonskostnader ved at 1an méa
mellomfinansieres inntil tinglysing har funnet sted. Grunnboken ma derfor til
enhver tid vaere mest mulig a jour. Arlig registreres det 800-900 000 doku-
menter, og med en sa stor saksmengde er det avgjorende at effektiviteten i
registreringsarbeidet opprettholdes. Innleverte dokumenter méa ikke bli
liggende uten registrering. Dokumentene skal da ogsa etter gjeldende
regelverk fores samme eller pafelgende dag. Evne til rask og neyaktig saksbe-
handling hos personalet, og tilstrekkelig kapasitet hos registerenheten, er
derfor viktig.

I gjennomsnitt tar det ca. 1,2 dager fra et dokument innkommer til det er
registrert. Selv om effektivisering medferer at denne tiden reduseres ytter-
ligere, setter tinglysingens karakter grenser for brukernytten av dette. I hov-
edsak har alle dokumenter som kommer inn samme dag, samme prioritet.
Grunnboken gir derfor forst et fullstendig bilde nar alle dokumentene den
aktuelle dagen er fort, ikke bare det aktuelle dokumentet. Dette kan loses ved
at det innferes klokkeslettprioritet. Et dokument som tinglyses k1. 10.00 vil da
ga foran et som tinglyses kl. 11.00 samme dag. Dette kan vaere en praktisk
losning dersom alle dokumentene sendes inn elektronisk. Dersom det fortsatt
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apnes for innsending av papirdokumenter, vil imidlertid en slik ordning ha
svakheter.

5.2 Tilbud om samordnet eiendomsinformasjon

5.2.1 Bakgrunn

Forvaltningen av de enkelte elementene innen offentlig eiendomsinformasjon
er fordelt pa tre ulike organer som har ulike hovedoppgaver og mal for sin
virksomhet. I dag forvalter sdledes tingrettene grunnboken (omtalt under 2),
Statens kartverk GAB-registeret (omtalt under 3.2) og kommunene planregis-
tre (omtalt under 3.3) og eiendomskart. Samlet utgjor dette det offentliges
informasjon om faste eiendommer. Behovet for samordning varierer ut fra
hvilke tjenester publikum vil ha utfert og hvordan det offentlige vil nyttiggjore
seg opplysningene i sin virksomhet. Samling av flere av elementene innenfor
én enhet vil styrke oppbygningen av en felles infrastruktur for nasjonal eien-
domsinformasjon. Figuren under forseker & illustrere dette.
Slik samordning gjelder i hovedsak fire forhold:
a) Samlet ansvar pa sentralt niva for lepende forvaltning og utvikling av reg-
istersystemene og tilherende regelverk
b) Samordnet foring av grunnbok, GAB og kommunale planregister
¢) Samlet opplegg for datadrift av grunnbok, GAB og kommunale planregis-
tre
d) Samordnet opplegg for salg av informasjon til brukerne

Samordning kan skje der dokumentene registreres ved at foringsleddene
samlokaliseres, ved kobling av registrene eller pa administrativt plan. Samor-
dnet datadrift gjennomferes i dag for sa vidt gjelder grunnboken og GAB. Det
samme gjelder samlet salg av opplysinger fra grunnboken og GAB som gis til
brukergrupper som har tilgang til Eiendomsregisteret. Dette gjelder imidler-
tid i hovedsak storbrukerne. Kommunale planregistre bereres derimot ikke av
denne stortingsmeldingen, slik at eventuell samordning med disse ma lgses
pa et senere tidspunkt.

5.2.2 Andre utredninger pa omradet - ny lov om eiendomsregistrering

Et vesentlig element i infrastrukturen for eiendomsinformasjon er det arbei-
det som pagar i Miljeverndepartementet med ny lov om eiendomsregistrering
pa bakgrunn av tilrddingene i NOU 1999:1 Ny lov om eiendomsregistrering. I
denne utredningen redegjores det for hvordan det samlede nasjonale eien-
domsinformasjonssystemet ber se ut for  betjene aktorene i eiendomsmarke-
det og andre brukere pa en tilfredsstillende mate. Et nytt dataregister,
«Matrikkelen», skal erstatte dagens GAB-register og det digitale (elektroni-
ske) eiendomskartet. Foruten de opplysningene som er registrert i GAB, skal
den bla. inneholde opplysninger om offentlige palegg og restriksjoner for
bruk av grunn og bygninger, forurenset grunn (data fra Statens forurensing-
stilsyn) og kulturminner. Ogsa tilgangen til offentlige arealplaner bedres ved
at reguleringskart og -bestemmelser for den enkelte eiendom, vises. Det
digitale eiendomskartverket skal inngé i Matrikkelen, slik at brukerne kan fa
tilgang til dette sammen med andre eiendomsopplysninger.

Utredningen har vaert pa hering og utviklingen av det nye systemet er pab-
egynt. Utvikling av nytt datasystem for grunnboken og nytt matrikkelsystem
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skjer parallelt og i naert samarbeid slik at koblingen mellom grunnboken og
Matrikkelen/GAB opprettholdes.

Visjonen er at akterene i eiendomsmarkedet skal kunne hente all nedv-
endig informasjon fra «nettet» i en lgsning som gir brukerne enkel felles
tilgang til opplysningene. Hovedelementene i det nasjonale eiendomsinfor-
masjonssystemet vil da besta av:

— grunnboken

— matrikkelen

— informasjonssystem for reguleringsplaner og andre bindende arealplaner
— offentlige palegg

I henhold til lovforslaget vil Statens kartverk bli sentral matrikkelmyndighet
med ansvar for & forvalte matrikkelen og tilherende regelverk. Miljevernde-
partementet vil i lopet av varsesjonen 2002 fremme en odelstingsproposisjon
hvor disse forholdene vil bli omtalt og naermere regulert.

5.2.3 Betydning for hjelp og veiledning av publikum

Det er en fordel bade ved veiledning og ved annen publikumskontakt at
offentlig ansatte ikke bare har kunnskap innen ett element av offentlig eien-
domsinformasjon, men kan ivareta helheten. Dermed eker muligheten for at
opplysninger som gis er fullstendige, samtidig som faren for at vedkommende
kun blir henvist til en annen etat reduseres. I dag ma tinglysingskontorene i
stor grad henvise publikum til kommunen for utfylling av visse skjemaer om
fast eiendom, eksempelvis om konsesjon eller eierseksjonering. Det samme
gjelder de som ensker veiledning om hvordan de skal fa delt en eiendom eller
slatt sammen to eiendommer. Tilsvarende kan ikke foreren av GAB gi infor-
masjon knyttet til heftelsene som hviler pa eiendommen. Publikum far med
andre ord ikke et fullstendig tilbud om hjelp og informasjon pa ett og samme
sted.

Pa enkelte punkter er det uklart om et dokument skal tinglyses i grunnbo-
ken eller om det er tilstrekkelig med registrering i GAB. Unedvendig registre-
ring i grunnboken péaferer publikum utgifter i form av gebyr. Pa den annen
side har det store rettslige folger dersom slik registrering feilaktig blir utelatt.
Det er derfor vesentlig at bruker far hjelp til 4 foreta denne avveiningen.

5.2.4 Betydning for selve registreringen i grunnboken

I forbindelse med registreringen i grunnboken er samordningsbehovet seerlig
aktuelt for a ivareta kontrollhensynene, ved registrering av opplysninger som
deretter overfores elektronisk for a4 oppdatere GAB, utvikling av nye prosjek-
ter og ved drift av datasystemet.

Kontrollayemed

Grunnboken har som Kkjent sveert begrenset informasjon om eiendommens
lokalisering, utstrekning, form og areal. Ved registrering i grunnboken har
registerforeren derfor behov for visse opplysninger som er registrert i GAB.
Ved kontroll i henhold til konsesjonslovgivningen er bla. tomtearealet
avgjorende. I dag oppdaterer GAB arealopplysningene i grunnboken 1-2
ganger pr. ar. Ogsa pa andre omrader kan GAB og eiendomskart nyttes i kon-
trolloyemed ved registrering i grunnboken. Det gis eksempelvis oversikt over
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hvilke gards- og bruksnumre som utgjer en og samme driftsenhet etter jord-
loven § 12 fjerde ledd og derfor ma overdras samlet. Det vil likevel i noen tilfel-
ler veere behov for en konkret vurdering av om det skjer en deling av en drift-
senhet.

Nar Matrikkelen blir etablert (se 5.2.2), vil eiendomsinformasjonssyste-
met bli tilfert en ny dimensjon ved at kartinformasjon knyttes til eiendommen.
Dette betyr at eiendomsinformasjon kan anvendes i kombinasjon med kart-
data om vann, samferdsel, topografi med videre. Slikt kart kan tinglys-
ingsmyndigheten nytte bade i sitt kontrollarbeid og nér brukerne veiledes
mht. hva en heftelse innebarer (eks. hvis vannledningen er merket av pa
kartet, er det mulig & se om den kommer i konflikt med andre heftelser). Det
kan ogsa vaere behov for i storre grad 4 sammenstille tinglyste heftelser med
palegg det offentlige har knyttet til eiendommen (eks. vedrerende
brannsikring).

Bruk av GAB i kontrolleyemed kan til en viss grad ivaretas ved at tinglys-
ingsforeren gis elektronisk tilgang til registeret. I dag har siledes tinglysing-
skontorene tilgang til GAB pa CD-rom. Bruken av dette varierer imidlertid fra
tingrett til tingrett. For fullt ut &4 dra nytte av opplysningene i GAB, er det
dessuten viktig ikke bare & ha tilgang til registeret, men ogsa a ha god
kjennskap til og forstaelse for de begrep og koder som nyttes. Dette gjelder sa
vel kartdatabasen som egvrige opplysninger.

Tilsvarende kan grunnboken nyttes i forbindelse med feringen av GAB,
eksempelvis kartfesting av relevante heftelser og bruksretter. GAB oppda-
teres som Kjent i utgangspunktet kun gjennom forvaltningsrutiner og ikke ved
at det kommer inn saerskilte dokumenter til registrering. Foreren av GAB far
dermed ikke innsikt i avtaler inngatt mellom private parter. Slike dokumenter
blir derimot levert til tinglysing. Dersom disse opplysningene ogsa kunne
kobles mot GAB, vil kvaliteten pa GAB oke.

Nodvendig innsikt i de to registrene oppnas i ferste rekke gjennom et
felles fagmilje og lepende kontakt i det daglige arbeidet. Samlokalisering
innebarer derfor fordeler utover det a fa tilgang til registeret.

Opplysninger som senere overfgres til GAB

Visse opplysninger i GAB ajourferes ved at opplysninger overfores fra grun-
nboken. Ved tinglysing av skjeter oppgis og registreres saledes opplysninger
som er vesentlig for GAB. Dette er eksempelvis opplysninger om tomten er
bebygd eller ubebygd og hva slags bebyggelse det er tale om (eksempelvis
enebolig, tomannsbolig, rekkehus, blokk, kontor, landbruk eller industri).
Disse opplysningene er ofte mangelfulle pa de dokumentene som innleveres.
Samtidig er dette opplysninger som ikke vil fremkomme pa utskrifter eller
som pa annen mate har betydning for grunnbokens kvalitet. Opplysningene
nyttes heller ikke av tinglysingsforer pa annen mate. Det er derfor fare for at
denne kontrollen nedprioriteres til fordel for andre arbeidsoppgaver. Oppda-
teringen av GAB blir dermed ikke korrekt. Det vil dessuten oke datakvaliteten
i GAB om opplysningene fores direkte inn der. Pa sikt kan det ogsa vaere
aktuelt at andre opplysninger fra dokumenter til tinglysing registreres i GAB,
f.eks. data for stedfesting av bruksretter. Det ligger til rette for & registrere
slike opplysninger i eiendomskartet.
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Arbeid med utviklingsprosjekter

Tinglysing og annen offentlig eiendomsinformasjon er et omrade hvor det har
skjedd en utvikling siden begynnelsen av 1990-tallet. Bdde innfering av elekt-
roniske registere og behovet for gkt utnyttelse av fast eiendom har medfert
nye ensker fra brukergruppene. Tilsvarende har det offentlige nye hensyn
som ber ivaretas. Slik vil det ogsa veere i fremtiden. Eksempelvis bor det leg-
ges til rette for at informasjon om gassrer, optiske fiberkabler, telekabler, ele-
ktriske ledninger og lignende blir tilgjengelig. Dette vil ha betydning for bade
grunnboken og GAB.

Et viktig element i utviklingsprosjekter er deltakelse fra de som kjenner
systemene ved daglig bruk. Sektorovergripende tiltak reiser saerlige
utfordringer. Dette gjelder eksempelvis nar nye opplysninger skal tas inn i
offentlige registre. Det er ikke alltid opplagt hvilket register som er best egnet
til formaélet. Tilsvarende kan det vaere aktuelt & overfore ansvaret for en type
opplysning fra ett register til ett annet. Nar slike problemstillinger dreftes, er
det en fordel 4 ha god kunnskap om alle registrene.

Drift av datasystemene

Norsk Eiendomsinformasjon as har ansvaret for drift av sa vel datasystemet til
GAB som sentral grunnboksdatabase. Denne samordningen har to sider. For
det forste gis brukerne et bedre tilbud. Dessuten er det en skonomisk gevinst
i form av kostnadseffektiv drift. Stordriftsfordelene har medfert reduksjon i de
lopende datadrift- og systemforvaltningskostnadene.

5.2.5 Tilgang til opplysninger registrert i offentlige eiendomsregistre

Dagens situasjon

Tidligere var det et storre skille mellom nar brukerne ensket informasjon fra
grunnboken og ndr annen type eiendomsinformasjon var av interesse.
Utviklingen de siste arene har gatt i retning av at det i flere typer saker er
behov for samlet oversikt.

Denne utviklingen er i samsvar med det som tidligere er skissert for Stort-
inget om behovet for samordning av offentlig eiendomsinformasjon. I St. prp.
nr. 1 (1993-94) side 138 punkt 2.2 ble brukernes ensker om samordnet infor-
masjon papekt. P4 denne bakgrunn ble det opprettet en felles formidling av
data fra GAB og grunnboken gjennom Eiendomsregisteret, se naermere
beskrivelse av registeret under 3.4. Denne samordningen ble brukerfinansiert
og medferte derfor ikke utgifter over statsbudsjettet, jf. St. prp. nr. 1 (1994-95)
side 50 kap. 5630 post 80. Denne samordningen omfatter ikke kommunale
planer eller annen kommunal informasjon som ikke er registrert i GAB. Eien-
domsregisteret er dessuten rettet mot storbrukere, idet tilgang til registeret
forutsetter kontrakt med en forhandler som gjerne stiller krav om minstekjop.

Ansvaret for eiendomsinformasjon er i mange kommuner fordelt pa flere
etater. Nar bruker skal innhente slik informasjon, ma vedkommende folgelig
kontakte flere ledd. For a forenkle denne prosessen, har Norsk Eiendomsin-
formasjon as etablert InfoLand. InfoLand er ikke et tradisjonelt register, men
et system hvor det kan bestilles, leveres og faktureres eiendomsrelatert infor-
masjon. Informasjonen er ikke lagret i dette systemet, men hos de aktuelle



Kapittel 5 St.meld. nr. 13 50
Fremtidig organisering av tinglysing i fast eiendom

kommunene og enkelte private kartleveranderer. Systemet forenkler imidler-
tid bestillingsrutinene da informasjonen kan bestilles samlet over Internett
uavhengig av hvilke(n) kommunal(e) etat(er) som har ansvaret for de ulike
delene av informasjonen. Bestillingen blir deretter automatisk fordelt til ans-
varlig (e) etat(er). Informasjonen leveres fra kommunene enten ved elektron-
isk post eller pa papir dersom opplysningene ikke er tilgjengelig elektronisk.
Forelopig er det 50-60 kommuner som tilbyr bestilling av informasjon pa
denne méaten. Ordningen som er gebyrbelagt, er forelopig begrenset til profes-
jonelle brukere som eiendomsmeglere og takstmenn.

Brukerens behov

Ved Kkjop og salg er det ikke bare behov for 4 innhente oversikt over heftelsene
pa eiendommen (dvs. fra grunnboken), men ogsa oversikt over tomtens areal
og byggear (dvs. opplysninger fra GAB) og Kkartoversikt og reguleringsplan
mv. fra kommunen. Det samme gjor seg gjeldende ved laneopptak, da sé vel
utnyttelsesgraden pa tomten som kommunale planer kan ha betydning for
prisutviklingen. Offentlige palegg knyttet til en eiendom vil ogsé influere pa
dens verdi. Tilsvarende er det i forbindelse med utarbeidelse av private regu-
leringsplaner og seknad om byggetillatelse nedvendig a fa opplysninger fra
flere offentlige organer.

Pa sikt antas det at muligheten for ogsa a stille sammen data fra planreg-
ister i en tilfredsstillende on-line losning for brukerne kan gjennomferes
uansett hvordan tinglysingen organiseres. Det vil vaere et krav fra brukere, og
dette kan settes som vilkar overfor de respektive driftsorganisasjonene. Det
vil imidlertid veere lettere a fa til et samlet salg av opplysningene dersom det
sentrale ansvaret for alle registrene er samlet i én instans, seerlig fordi det vil
vaere et lopende behov for oppgradering av registrene og systemet for salg.
Den som innhenter opplysningene kan dessuten ikke kontakte ett organ for &
fa hjelp til & forsta innholdet og rekkevidden av de opplysningene som er reg-
istrert. Det vil fortsatt veere slik at vedkommende ma kontakte bade foreren av
grunnboken og foreren av GAB. Tilsvarende ma to steder kontaktes for & fa
kopi av de dokumentene registreringen bygger pa. Det vises for ovrig til 5.4
hvor behovet for hjelp og veiledning er beskrevet naermere.

5.2.6 Overordnede og administrative forhold

I dag har Justisdepartementet det administrative ansvaret for grunnboken,
Statens kartverk for GAB, mens kommunene har ansvaret for eget planregis-
ter. Kjerneomradet og innfallsvinkelen til fagomradet er ulikt for de ulike
instansene. Det utveksles idéer og erfaringer, men det er ikke etablert et eget
organ med overordnet ansvar for forvaltning og rammestyring.

Ogsa lovansvaret for fagomradet er overlatt til flere departementer.

Eksempelvis har Justisdepartementet ansvaret for tinglysingsloven som er
avgjoerende for foringen av grunnboken, Miljeverndepartementet har ansvaret
for delingsloven som er vesentlig for GAB, men som ogsa er av betydning for
grunnboken, Kommunaldepartementet har ansvaret for eierseksjonsloven
som er av betydning for sa vel grunnboken som GAB, mens Landbruksdepar-
tementet har ansvaret for konsesjonsloven og jordloven.
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Hver sektor loser egne problemer, men har med de gitte ressurser fa
muligheter til & prioritere lesningsforslag som i forste rekke vil bedre situas-
jonen utenfor egen sektor. Dette gjelder pa omrader som regelverksutvikling,
utarbeidelse av arbeidsrutiner og enhetlige standarder og valg av infrastruk-
tur og I'T-verktoy. Ved regelverksendringer er det derfor behov for koordiner-
ing bade for 4 unngé motstrid og for at datasystemene som benyttes, endres i
samsvar med nye malsettinger.

Det er utviklet ulike datasystemer for foring av registrene. Systemene er
folgelig ikke bygd opp ut fra en grunntanke om at det skal veaere enkelt for
samme person 4 fore flere registre. Det er derfor ikke gitt at den som har reg-
istrert opplysninger i grunnboken, kan fere GAB uten grunnoppleering om
hvordan datasystemet fungerer.

Det er heller ikke etablert felles kurs- eller etterutdanningstilbud for de
organer som ivaretar offentlig eiendomsinformasjon. Omfanget av kurstil-
budene er begrenset og dekker derfor kun sentrale deler innen egen sektors
ansvarsomrade. Dette begrenser muligheten til effektiv utnyttelse av fagkom-
petansen innen dette feltet.

Det er behov for et samlet grep pa sentralt niva nar det gjelder forvaltning
og utvikling av registrene og det tilherende lovverket. Dette ansvaret ber sam-
les i én instans uansett hvordan arbeidet med foringen av de respektive regis-
trene organiseres. Behovet for samlet grep pa sentralt niva er serlig stort for
a4 imetekomme krav fra brukerne om & tilpasse lovregler og registrene til
endringer i eiendomsmarkedet og & imetekomme ettersporselen etter
tjenester fra det offentlige pa dette omradet. Ved sterre reformer kan dette til
en viss grad avhjelpes ved at det opprettes sarskilte utvalg med medlemmer
fra aktuelle instanser. En mer generell overordnet styring kan imidlertid veere
fordelaktig for ressursutnyttingen. Dette vil i storre grad sikre felles prioriter-
inger innen sa vel videreutvikling av regelverk og investeringer som i den
lopende drift. Det ber ogsa vaere adgang til 4 instruere foringsenhetene eller
pa annen mate stille krav som sikrer samordning til fordel for sa vel brukerne
som det offentlige.

Behovet for tilpasninger og endringer vil antakelig oke, og vil bl.a. veere
knyttet til:

— krav fra markedet om & kunne gjore transaksjoner i andre eiendomstyper
og rettigheter enn det som tillates i dag, f.eks. eiendom over og under
bakkeniva, forskjellige ledninger og byggeretter

— behov for i sterre grad a kunne stedfeste tinglyste rettigheter, f.eks. tra-
seer for gassrorledninger, optiske fiberkabler og telekabler og bygger-
etter. Et moderne tinglysingssystem ma sannsynligvis ha tilgang til en
mer utbygd grafisk del enn i dag. For eksempel ber tegningene som viser
eierleiligheter digitaliseres og gjeres tilgjengelig on-line for brukerne

— behov for lepende 4 ta stilling til om nye datatyper skal registreres i grun-
nboken, Matrikkel eller planregister

— behov for a tilpasse datalegsningene for registrering, utveksling av data og
for avgivelse til den teknologiske utviklingen

Det vises for ovrig til 5.2.2 hvor etablering av Matrikkelen til erstatning for
dagens GAB er omtalt.



Kapittel 5 St.meld. nr. 13 52
Fremtidig organisering av tinglysing i fast eiendom

5.3 Effektiv utnyttelse av informasjons- og
kommunikasjonsteknologi

Elektronisk kommunikasjon er viktig bade mht. kommunikasjon med andre
registre og som kommunikasjon med brukerne av tinglysingen. Nar det
gjelder kommunikasjon med andre registre, er det sarlig viktig & péase at
grensesnittet for datasystemet er slik at dette er mulig. Dette innebaerer f.eks.
at tinglysingen kan kobles mot folkeregisteret og Enhetsregistret. Dette vil
forbedre kvaliteten og innebare at brukerne av tinglysingen ikke lenger ma
innhente disse opplysningene pa forhand.

I offentlig forvaltning legges det na til rette for elektronisk kommunikas-
jon mellom det offentlige og publikum. Dette gjelder ogsé innen tinglysing. Et
nytt datasystem til bruk i tinglysingen er under utvikling og settes etter planen
i drift sommeren 2004. Dermed apnes det for bruk av elektroniske doku-
menter ogsa her. Blant annet banker og meglere har signalisert at de ensker
a benytte dette da det vil vaere arbeidsbesparende. Ogsa for den som forer tin-
glysingen vil arbeidsbelastningen bli betydelig redusert bl.a. fordi dagens
arbeid knyttet til selve innregistreringen forenkles. Det vises i den forbindelse
til kapittel 4 hvor ogsa de ulike elektroniske innleveringsmaéter og utskrifter
beskrives naermere. Dessuten omtales muligheten for utvidet bruk av Inter-
nett.

Ogsa innen veiledning og annen tilrettelegging for brukeren, ber IKT ha
en sentral plass. Det er eksempelvis vesentlig at telefontjenesten er lett
tilgjengelig og holder en innholdsmessig hoy kvalitet.

5.4 Godt og tilgjengelig veiledningstilbud

Registerets plikt til a gi veiledning

For den ansvarlige for tinglysingen registrerer de innleverte dokumentene,
ma de kontrolleres. I mange tilfeller er tolkningen av regelverket i den forbin-
delse forbundet med skjonn. Det er folgelig den som er ansvarlig for registeret
som vil ha best oversikt over og innsikt i gjeldende regelverk og praksis. Gjen-
nomgaende understrekes det i heringsuttalelsene at veiledning ber gis fra
registerforer og ikke i sin helhet overlates til andre akterer, verken kom-
munene eller banker og/eller eiendomsmeglere. Dette begrunnes med at det
er helt avgjerende at de som gir veiledning har den nedvendige faglige bakg-
runn og selv arbeider med registrering. Uavhengig av om forvaltningsloven
far anvendelse for registeret eller ikke, mener Justisdepartementet at regis-
teret bor ha en plikt til & gi veiledning innenfor sitt ansvarsomrade. Selv om
ogsa andre tilbyr veiledning, kan ikke dette erstatte denne plikten. Det bor
derfor vaere mulig & etablere telefonisk kontakt med registerforer og a mete
opp personlig i den grad det er praktisk mulig. Veiledningen kan i tillegg gis
pr. telefaks, post og e-post. Av hensyn til brukernes behov, er det viktig at et
godt og lett tilgjengelig veiledningstilbud opprettholdes.

Behov for veiledning ved personlig oppmate

Da NOU 1999: 22 Domstolene i forste instans var pd hering, viste mange
forsteinstansdomstoler til at den sterste andelen besgkende i tingretten knyt-
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ter seg til tinglysingsoppgavene, og at s vel private som profesjonelle brukere
meter opp personlig. I heringsrunden knyttet til denne meldingen, fastholder
mange domstoler dette synspunktet. I praksis har det ogsa vist seg at en del
brukere foretrekker 4 mote opp personlig pa et kontor fremfor & benytte andre
kommunikasjonsmater. Det er ikke foretatt noen representativ registrering av
hvorfor de velger denne veiledningsmaten, og hvor ofte de faktisk har oppsekt
tinglysingskontoret. Enkelte tingretter har imidlertid foretatt undersekelser
og funnet at en stor andel av disse er privatpersoner.

Selv om mange henvendelser kan besvares tilfredsstillende pa telefon, ber
det fortsatt veere et slikt veiledningstilbud som supplement til en tele-
fontjeneste. Enkelte henvendelser, som for eksempel hjelp til utfylling av
skjemaer, besvares dessuten best ved personlig fremmeote. Det bor ogsa
kunne gis utskrifter fra registeret og nedvendig forklaring pa hva de regis-
trerte opplysningene innebarer. Det ber ikke veere nedvendig for brukerne a
avtale tid pa forhéand for a fa slik veiledning.

Hvem kan gi slik desentralisert veiledning

Kommunene har allerede i dag ansvaret for deler av offentlig eiendomsinfor-
masjon bl.a. giennom GAB. Denne oppgaven kan eventuelt utvides til ogsa a
bli et tilbud om desentralisert veiledning innen rutiner og regelverk rundt tin-
glysing. Dette vil veere i samsvar med den generelle styrking av kommunenes
ansvarsomrade som folge av den videreutvikling av GAB som er foreslatt i
NOU 1999: 1 Lov om eiendomsregistrering. Et tilbud om veiledning og infor-
masjon ved personlig fremmete innenfor den enkelte kommune vil vaere mer
desentralisert enn dagens tilbud og gi publikum en lettere tilgang til disse
funksjonene. Kommunene vil sta fritt nar det gjelder om veiledningstilbudet
skal legges til en av dagens etater eller eventuelt til de offentlige servicekon-
torene i de kommunene som har opprettet slike. Pr. i dag har nesten
halvparten av landets kommuner opprettet slike kontorer.

Alternativt kan et desentralisert veiledningstilbud gis pa fylkesplan. Det
ma legges vekt pa fagkompetanse hos dem som skal yte veiledning. Justisde-
partementet antar at et tilbud pa fylkesplan vil kunne holde en heyere faglig
kvalitet enn et kommunalt tilbud pga. sterre saksmengde og spesialisering.
For enkelte brukere vil imidlertid tilgjengeligheten bli darligere. Selv om bade
fylkesmannen og fylkeskartkontorene har oppgaver knyttet til fast eiendom,
er det ingen etater pa fylkesniva som har tinglysingskompetanse i dag.

En annen mulighet er & overlate veiledning til private akterer som banker
og/eller eiendomsmeglere. Banker og eiendomsmeglere har lang erfaring
som brukere av tinglysingen. Det vil likevel vaere nedvendig med en del
oppleering. Bankene har for eksempel god kunnskap om pantobligasjoner. De
har imidlertid liten erfaring med andre typer dokumenter. Det vil bli krevd
seerskilt gebyr for slik veiledning. Dersom ikke registerforer selv etablerer et
desentralisert tilbud, ber det private tilbudet vaere gratis. Dette kan loses ved
at registeret betaler de private akterene for a yte en slik tjeneste. Dersom pri-
vate akterer kommer som et supplement, kan det i storre grad &pnes for at
disse kan kreve gebyr direkte fra kunden.

Uavhengig av hvordan et desentralisert veiledningstilbud organiseres,
forutsetter dette at registeret tilrettelegger forholdene. Det ma gis tilbud om
oppleering, informasjonsmateriale og enkel tilgang til opplysningene som er
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registrert i grunnboken. Det ma ogsa veere mulig a4 kontakte registeret der-
som det stilles spersmal hvor det er behov for forklaring utover det den desen-
traliserte enheten kan gi. Dette kan eksempelvis loses ved at det er mulig a
skanne det aktuelle dokumentet eller pa annen mate gjore det tilgjengelig for
registerforer.

Telefontjeneste

Mange brukere foretrekker a ringe registerforer for a fa nedvendig veiledning
over telefon. En viktig forutsetning er at det er tilstrekkelig god kapasitet pa
telefontjenesten, slik at lang ventetid unngas. I tillegg ma telefontjenesten
vaere tilgjengelig et tilstrekkelig antall timer i degnet for & sikre god tilgjenge-
lighet for brukerne. Det er dessuten en forutsetning at de som betjener telefo-
nen har den nedvendige fagkunnskap, slik at veiledningen holder en hey kval-
itet.

5.5 Kostnadseffektivt for brukere og det offentlige

5.5.1 Kostnader for bruker

Kostnader ved veiledning

I dag gis veiledning gratis. God veiledning er kostnadseffektivt bade for bruk-
erne og for det offentlige. Eksempelvis forebygges feil pa et tidlig stadium.
Dette er arbeidsbesparende idet det unngéas at samme dokument og innbetalt
gebyr ma sendes mellom tinglysingen og innsender flere ganger for a rette
feil. Justisdepartementet mener at veiledning fortsatt ber veere gratis. Heller
ikke veiledning over telefon ber gebyrlegges. Det kan vaere aktuelt at veiledn-
ing gis av andre enn registerferer. Dersom slike akterer kommer som et sup-
plement til registerets veiledning, kan det i storre grad apnes for at disse kan
kreve gebyr.

Kostnader ved registrering

Gebyr for registrering av dokumenter er regulert i rettsgebyrloven. Rettsgeb-
yret oppjusteres regelmessig, og er for 2002 kr 670. For registrering av pan-
tobligasjon betales 2 ganger rettsgebyret (for 2002 kr 1 340) og for evrige
dokumenttyper 1,5 ganger rettsgebyret (for 2002 kr 1 005). Nar registreringen
i fremtiden blir mer effektiv, kan det vaere naturlig at gebyret ogsa blir lavere.
En eventuell justering ma foretas i samsvar med de alminnelige prinsippene
som rettsgebyrloven bygger pa.

I 5.1.1 er forholdet mellom prosessene i kredittmarkedet og registerets
kvalitet papekt. I den forbindelse er ogsa faren for ekte transaksjonskostnader
berort.

Kostnader ved tilgang til opplysningene

I dag betales 1/5 av rettsgebyret (for 2002 kr 134) for en bekreftet utskrift fra
grunnboken. Dersom den bestilles gjennom Eiendomsregisteret, ma det i
tillegg betales et bestillingsgebyr pa kr 20 pr. utskrift. Hvis utskriften bestilles
gjennom forhandlere som brukerne kan knytte seg opp mot, varierer bestill-
ingsgebyret fra forhandler til forhandler.
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Til ssmmenligning ma publikum betale gebyrer for de fleste av tjenestene
fra Bronneysundregistrene. Pantattest fra Losereregisteret koster for eksem-
pel kr 134. For opplysninger fra GAB varierer prisene for opplysninger bl.a.
etter hvor man henter opplysningene fra (EDR-web, CD-rom, ulike spesialrap-
porter osv.), og det gjelder ogsa ulike satser for kommuner og private
brukere.

Det er kun eventuelle feil i bekreftede grunnboksutskrifter som er
grunnlag for det saerskilte erstatningsansvaret for det offentlige. I dag forelig-
ger det ikke skriftlige alternativer til den bekreftede utskriften. Tingrettene
gir riktignok opplysinger muntlig pr. telefon og til den som meter opp person-
lig pa tinglysingskontoret. Brukerne ensker imidlertid i en del tilfeller & fa
dette skriftlig, selv om utskriften ikke faller inn under det saerskilte erstatning-
sansvaret. Justisdepartementet mener derfor at det bor vurderes 4 tilby skrift-
lig informasjon utover bekreftet utskrift, for eksempel i form av ubekreftet
utskrift. Ubekreftet utskrift som viser pant og heftelser pa motorvogn, person
eller foretak fra Bronneysundfaksen, koster for eksempel kr 32. En lignende
ordning, uten erstatningsansvar for det offentlige for eventuelle feil, ber vur-
deres etablert som et supplement til bekreftede utskrifter fra grunnboken.

Etterskuddsvis betaling og effektiv beregning og inndriving av gebyr og doku-
mentavgift

I dag ma bade tinglysingsgebyr og dokumentavgift betales forskuddsvis. Jus-
tisdepartementet mener at gevinsten ved effektive betalingsrutiner tilsier at
det ber innferes etterskuddsvis betaling av bade tinglysingsgebyr og doku-
mentavgift. Til sammenligning er det i sivile saker for tingrettene og ved
skjenn betydelige unntak fra krav om forskuddsbetaling av rettsgebyr for
offentlige organer og praktiserende advokater. Ved registrering i Loserereg-
isteret skjer all innkreving av gebyrer etterskuddsvis. Brukerne ensker etter-
skuddsvis betaling ogsa ved tinglysing av fast eiendom, fordi det vil vaere mer
effektivt.

Etter dagens ordning ma brukerne selv beregne tinglysingsgebyr og
dokumentavgift pa forhand, og de ma legge ved betaling sammen med doku-
mentene som skal tinglyses. Dagens betalingsmaéter er gammeldagse og lite
effektive a benytte. Til tross for at belopet i den enkelte sak kan bli heyt, er det
fa tingretter som har betalingsterminaler. Dokumentavgiften er dessuten sa
hoy at den uansett vanligvis overskrider belopsgrensene for bruk av mini-
bankkort. Dessuten forutsetter betaling via betalingsterminal personlig opp-
mete pa tinglysingskontoret, og er derfor ikke en tilfredsstillende losning pa
betalingsproblemet.

For det offentlige er forskuddsbetaling arbeidskrevende, blant annet fordi
to personer ma veere til stede ved apning av verdipost, og fordi regnskapsbi-
laget mé kobles med og kontrolleres mot dokumentet som skal tinglyses.

Forskuddsbetaling innebarer ogsa et lavt serviceniva overfor brukerne.
Det er vesentlig for brukerne at tinglysing foretas sa raskt som mulig, og beta-
ling ved sjekk eller giro medfoerer ofte forsinkelser. Mangelfull forskuddsbeta-
ling eller feilberegning kan ogsa fere til retur av dokumentene uten tinglysing.
Dersom gebyret og dokumentavgiften kunne innkreves etterskuddsvis, kan
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de fleste slike feil unngas fordi korrekt beleop da vil bli fastsatt for betaling
finner sted.

Ulempen med a innfere generell etterskuddsvis betaling, er at dette vil
innebaere en kreditt fra det offentlige, og dermed en fare for at gebyr ikke
betales. Fordelen med dagens ordning er nettopp at det i liten grad er nedv-
endig 4 innkreve utestdende fordringer. Dette kan imidlertid forebygges ved
at det innferes mekanismer som gjer at innkrevingen fortsatt blir effektiv, for
eksempel at kravet gjores til seerskilt tvangsgrunnlag, og at det innferes legal-
pant i eiendommen dokumentet er knyttet til for dokumentavgiften. Overgang
til etterskuddsvis betaling forutsetter derfor en naermere vurdering av
hvordan innkrevingen ber organiseres og hvilke tiltak som ber innferes for
effektivt & redusere ulempene.

5.5.2 Kostnader for det offentlige

Lavest mulig omstillingskostnader

Det er et mal at omstillingskostnadene ved overgang til ny organisering av tin-
glysingen blir si lave som mulig. For brukerne er omstillingskostnadene sméa
og lite pavirket av de ulike modellene. For det offentlige vil sterrelsen pa
omstillingskostnadene bl.a. veere avhengig av antall personer som har krav pa
ventelonn. I denne sammenhengen er ogsa antall nyansettelser og kostnader
til opplaering av nyansatte relevant. Videre vil omstillingskostnadene pavirkes
av antallet og omfanget av nye kontorlokaler.

Justisdepartementet mener dessuten at man ber unnga at videre effektivi-
sering i fremtiden, for eksempel ved innfering av elektroniske dokumenter,
nedvendiggjer enda en ny omorganisering av tinglysingen. Ved valg av organ-
isasjonsmodell, ber det derfor legges vekt pa konsekvensene av ytterligere
effektivisering i fremtiden.

Lavest mulig varige driftskostnader

Det er videre et mal at driftskostnadene holdes pa et lavt niva. Nar det gjelder
kostnadene til drift av grunnboksregisteret, utgjer lenn og utgifter i
tilknytning til bygninger de storste utgiftspostene. Hvor store driftskost-
nadene vil bli etter omorganiseringen av tinglysingen, pavirkes saerlig av
antall saksbehandlerstillinger og av antallet foringssteder.

Nar det gjelder beregning av disse kostnadene, vises det for ogvrig til 8.1.

5.6 Rask og oversiktlig tilgang til opplysningene

5.6.1 Hvilket behov skal innsynet i registeret dekke?

Grunnboken gir informasjon om hvem som er hjemmelshaver og hvilke hef-
telser som hviler pd eiendommen. Dessuten oppbevares en gjenpart av det tin-
glyste dokumentet i panteboken. Alle opplysningene er offentlige. Tinglysing-
skontorene kan derimot ikke gi opplysninger fra GAB eller annen form for
samordnet eiendomsinformasjon. I dette kapitlet redegjores det for hvilke
behov brukerne har for & fa innsikt i hva som er registrert.
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Opplysningene i grunnboken nyttes bade av storbrukere som finansinsti-
tusjoner og eiendomsmeglere og av privatpersoner. Omfanget av hva det
enskes innsyn i varierer og kan oppsummeres slik;

— all grunnboksinformasjon knyttet til en bestemt eiendom

— begrensede opplysninger knyttet til en bestemt eiendom, eksempelvis
hjemmelhaverens navn eller tinglyste heftelser

— kopi av et bestemt dokument i panteboken

— samordnet eiendomsinformasjon knyttet til en bestemt eiendom

— masseoverforing av opplysninger knyttet til alle eiendommene i grunnbo-
ken eventuelt til alle eiendommer innenfor et neermere angitt geografisk
omrade

Tradisjonelt har grunnboksopplysninger sarlig blitt innhentet ved eiendoms-
overdragelse og pantsettelse. I slike situasjoner er det typisk & be om all grun-
nboksinformasjon knyttet til en bestemt eiendom. Ofte vil det i forkant av en
avtaleinngaelse veere onskelig a fa avklart hvem som er hjemmelshaver og om
det hviler heftelser pa eiendommen som har betydning for den avtalen som
skal inngés. I enkelte tilfeller er det tilstrekkelig & fa deler av informasjonen.
Dersom formaélet eksempelvis er 4 avklare hvem som skal fa nabovarsel, er det
kun hjemmelshaverens navn som er av interesse.

Nar brukerne ensker kopi av dokumentgjenpartene, har det flere arsaker.
Ettersom grunnboken ikke siterer ordlyden i dokumentet, kan det ved tvist
vaere behov for & se det. Originalen som tidligere er returnert i tinglyst stand,
kan veere kommet bort eller veere i annen persons besittelse. For eldre doku-
menter kan enske om innsyn ogsé skyldes historisk interesse.

Grunnboksopplysninger benyttes ogsé i andre sammenhenger enn de
tradisjonelle. For eksempel er grunnboken ett av flere registre som danner
grunnlaget for kredittselskapenes kredittvurderinger. Dette gjelder uavhen-
gig av om den faste eiendommen skal nyttes som sikkerhet for lanet eller ikke.
Utvikling av lesningene i bankene og kredittselskapene er ikke en offentlig
oppgave. Registerforer ma imidlertid kunne avgi informasjonen péa en slik
mate at slik sammenstilling av opplysningene kan utferes pd kommersiell
basis innenfor rammen av tinglysingsloven og personopplysningsloven.

Det kommersielle markedet kan ogsa enske a bruke opplysninger i grun-
nboken til et helt annet formal enn det som er bakgrunnen for registreringen.
I markedsforingseyemed kan det eksempelvis vaere interessant a fa oversikt
over hjemmelsoverganger de siste tre manedene for & rette reklame direkte
mot en gruppe hvor det antas at en stor andel vil starte med oppussing av
bolig. Slik bruk ligger utenfor det opprinnelige formal og har hittil ikke blitt
benyttet. Ogsa for fremtiden ber det vises stor tilbakeholdenhet med a aksep-
tere denne type bruk av registeret. I dag selges opplysninger fra grunnboken
til det kommersielle markedet via forhandlere som Norsk Eiendomsinformas-
jon as har knyttet til seg. Norsk Eiendomsinformasjon as har et selvstendig
ansvar mht. hvordan forhandlere sammenstiller og bruker opplysningene.
Det er utarbeidet avtaler og prosedyrer for godkjenning av nye produkter som
sikrer at retningslinjene blir fulgt. Dessuten er det en lopende dialog med sa
vel Datatilsynet som Justisdepartementet ved eventuelle endringer i bruken.
Det bor ogsa i fremtiden legges begrensinger pa forhandleres bruk. Dagens
begrensinger mht. at nye produkter ma godkjennes av registerforer eller noen
registerforer utpeker, ber derfor opprettholdes.
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Det ber ogsa kunne tilbys samordnet eiendomsinformasjon, jf. 5.2.5. Det
ma imidlertid fortsatt kunne gis grunnboksopplysninger separat. Dette sky-
ldes bl.a. at grunnbokens troverdighet og statens erstatningsansvar er beg-
renset til disse opplysningene.

5.6.2 Hvordan gis det tilgang til opplysningene?

Dagens informasjonstilbud

Tinglysingskontorene gir i dag muntlig informasjon til de som meter opp per-
sonlig eller henvender seg over telefon. Dessuten gis det skriftlig informasjon
i form av bekreftede utskrifter fra grunnboken og panteboken. Disse utskrift-
ene er gebyrbelagt.

All annen informasjonsavgivelse fra grunnboken er overlatt til Norsk Eien-
domsinformasjon as som gir innsyn i grunnboksopplysninger pa folgende
maéte:

— tilgang til Eiendomsregisteret ved bruk av Internett, se naeermere under

2.5
— bekreftet utskrift kan bestilles via Eiendomsregisteret
— spesialtilpasset tilgang ut fra den konkrete brukers behov eksempelvis

inkorporering til brukeres eget saksbehandlersystem
— tilgang gjennom forhandlernettet til Norsk Eiendomsinformasjon as

Fremtidig behov for muntlig informasjon

Selv om bruk av Internett videreutvikles, vil det fortsatt vaere behov for
muntlig tilgang til opplysningene i grunnboken. Det er registerforer som star
naermest til & gi slik informasjon. Foruten & gjengi det som er registrert, kan
det vaere aktuelt & forklare hva de ulike registreringer betyr og utdype hvilke
opplysninger som er relevant i den sammenhengen bruker ensker & nyttig-
gjore seg dem. Dessuten vil det ofte vaere en glidende overgang mellom hen-
vendelser som kun gjelder innsyn i hva som er registrert og henvendelser
hvor det ogsé er et element av veiledning. Et slikt tilbud fra andre enn regis-
terforer ber derfor kun vaere et supplement.

Muntlig informasjon gis enten ved personlig fremmaete eller over telefon.
Behovet for 4 mete personlig hos registerforer er likevel langt mindre frem-
tredende her enn nar det foreligger et veiledningshehov. Mange tinglysing-
skontorer har i dag begrenset apningstiden slik at det kun svares pa denne
type spersmal mellom kl. 1000 og kl. 1400. Det ber veere et mal at slike henv-
endelser besvares i hele arbeidstiden og at responstiden er kort.

I en del sammenhenger som eksempelvis ved laneopptak og salg av eien-
dommer, innhenter banker og eiendomsmeglere opplysninger fra grunnbo-
ken som senere videreformidles til privatpersoner. Dette gjelder ogsa muntlig
informasjon. Dette samarbeidet mellom registerforer og finansnaeringen ber
videreutvikles. Bankkunder kan eksempelvis enske & fa grunnboksinformas-
jon fra et kontaktnett som allerede er etablert i forhold til saker om egen
okonomi. Dersom dette skal veere effektivt, er det viktig at finansinstitus-
jonene ikke er avhengig av selv & kontakte registerferer, men at grunnboken
til enhver tid er tilgjengelig for sek. A videreformidle informasjon pa denne
maten stiller heller ikke de samme krav til faglig kompetanse som ved veiledn-
ing.
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Fremtidig behov for skriftlig informasjon fra registerforer

I dag gir tinglysingskontorene bekreftet utskrift fra grunnboken. Det er denne
utskriften statens erstatningsansvar relaterer seg til. Det vil fortsatt veere
behov for denne type utskrifter. Etterhvert som tilgang gjennom ulike medier
oker, er det viktig at denne utskriften skiller seg fra utskrifter brukerne kan ta
ut eksempelvis ved bruk av Internett. Av tekniske grunner kan utskrifter i dag
forst gis dagen etter de er bestilt. Nar nytt datasystem (se nzermere under 2.8)
er innfoert, vil det bli mulig a gi utskrifter straks.

Tinglysingskontorene gir ikke ubekreftede utskrifter. Det er heller ikke
mulig & be om utskrift som kun inneholder noen av opplysningene i grunnbo-
ken eksempelvis bare hjemmelshaverens navn eller bare servitutter. Tilbud
om utskrifter hvor bruker selv har begrenset omfanget av hvilke typer opplys-
ninger utskriften skal omfatte, er enskelig. Ogséa dette behovet vil det bli tatt
heyde for i det nye datasystemet.

Tilgang gjennom Internett

I dag er tilgang via Internett knyttet til bruk av Eiendomsregisteret. Dette reg-
isteret er neermere beskrevet i 3.4. Dessuten kan Eiendomsregisteret knyttes
til brukers eget saksbehandlingsverktey. Dette er en stor forenkling for stor-
brukerne ved at det eksempelvis ved behandling av laneseknader automatisk
foretas sek i aktuelle registre uten at det er nedvendig & g& ut av naeringens
egne saksbehandlingsverktoy.

Grunnboken som sidan er derimot ikke tilgjengelig via Internett. En slik
tilgang vil apne for at ogsa privatpersoner og andre smabrukere far elektron-
isk tilgang. I 4.4 er dette vurdert naermere.

Tilgang til samordnet informasjon fra GAB og grunnboken

Behovet for slik samordnet avgivelse av informasjon er naeermere omtalti 5.2.5.
Den samordningen som i dag foretas av Norsk Eiendomsinformasjon as, ber
opprettholdes.
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6 Hvordan bgr registreringsfunksjonen
organiseres?

6.1 Bakgrunn

Grunnboken fores i dag av tingrettene. Ansvaret for registeret er med andre
ord en offentlig oppgave. Det kan stilles spersmal ved om det fortsatt bor vaere
slik eller om hele eller deler av oppgaven kan privatiseres. Privatisering ble
ikke vurderti NOU 1999: 22 Domstolene i forste instans. I 6.2 vurderes det om
selve registreringsfunksjonen ber utferes av private. Andre deler som kan pri-
vatiseres, er veiledningstjenesten som i sterre grad kan overlates til banker og
andre aktorer, se 5.4. Innlevering av dokumenter kan foretas av private akter
som deretter oversender det til registeret.

I 6.3 papekes visse utfordringer knyttet til overgangsperioden fra dagens
organisering til ny struktur. I 6.4 og 6.5 omtales organiseringen av selve reg-
istreringsfunksjonen, dvs. feringen inn i registeret, og hvordan dette vil arte
seg ved henholdsvis fylkesvis og sentral registerforerenhet.

6.2 Borregistreringsfunksjonen privatiseres?

NOU 2000: 19 Bar offentlig sektor eksponeres for konkurranse?

Privatisering av offentlige oppgaver er vurdert pd generelt grunnlag i NOU
2000: 19 Bor offentlig sektor eksponeres for konkurranse? Pa side 51 annen
spalte heter det:

«Utvalget vil understreke at effektiviseringspotensialet som oppnds
gjennom deregulering og etablering av konkurransemarkeder, vil
avhenge av flere forhold. Hvor veldrevet virksomheten var for deregu-
leringen, krav i konsesjonsvilkar, prisregulering og graden av politiske
mal. Et eksempel pa politiske mal kan vaere foringer knyttet til syssel-
settings- og distriktshensyn. Alle disse forholdene er med péa a pavirke
hvor stort potensial det er for effektivisering.

Effektiviseringsgevinster som folge av dereguleringer forutsetter
at det etableres virksom konkurranse. Erfaringene fra blant annet Eng-
land viser at private monopoler som erstatter offentlige monopoler,
ikke forer til effektivitets- og kvalitetsforbedringer.

Selv om konkurransemarkeder leder til effektivitets- og/eller kval-
itetsforbedringer, kan det veere naeringspolitiske, distriktspolitiske,
fordelingspolitiske, brukerpolitiske og miljepolitiske mal som ikke
ivaretas gjennom markedet. Tidligere kunne dette sokes ivaretatt gjen-
nom eierstyringen.

Det som understrekes i de internasjonale erfaringene, er at selska-
psledelsen mé gis betingelser til & opptre forretningsmessig. Det ad-
vares mot & blande kommersielle og ikke-kommersielle hensyn i den
offentlige eierstyringen av en virksomhet som er i en konkurransesit-
uasjon. Utvalget vil papeke at politiske foringer gjennom eierstyringen
som pavirker de forretningsmessige beslutningene, vil kunne vere en
konkurranseulempe for selskapet.
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Dette innebaerer at eierstyringen av den statseide aktoren i storst
mulig grad ber fokuseres omkring finansielle mélsettinger for selska-
pet.»

Pa side 52 forste spalte heter det videre:

«Utvalget vil understreke at ved vurdering av etablering av konkur-
ransemarkeder ber konsekvensene for den samfunnsmessige styrin-
gen vurderes kritisk. En ber serlig vurdere om de samfunnsmessige
malene lar seg ivareta gjennom de alternative styringsvirkemidlene,
og om eierstyring naer kan bortfalle som styringsvirkemiddel.»

Effektiviseringsgevinst i form av konkurranse

Effektivisering er ett av flere elementer i en omorganisering. Som det fremgar
over, er det antatt at privatisering i seg selv ikke innebzerer en slik gevinst sa
fremt det ikke etableres konkurranse. Tinglysing foretas i dag 87 steder. Pri-
vatisering av disse enhetene innebaerer imidlertid ikke i seg selv konkurranse
idet hvert foringssted (tingrett) har monopol innenfor sitt geografiske
omrade. Det mé i sa fall apnes for at flere akterer kan etablere seg i samme
distrikt.

Selv om det stilles vilkar om at enhetene nytter datasystemer som kommu-
niserer med hverandre, er en slik organisasjonsmodell lite hensiktsmessig for
brukerne. Eksempelvis kan det medfore at flere registerforere ma kontaktes
for & fa kopi av dokumenter som gjelder en og samme eiendom. Dette forut-
setter ogséa at organet som har ansvaret for & samordne informasjonen i et
landsomfattende register, har en viss instruksjonsmyndighet mht. endringer i
systemene og andre forhold som er av betydning for at opplysningene skal
veere lett tilgjengelig.

Konkurransen vil dessuten neppe bli reell idet prisniviet mht.  fa regis-
trert et dokument i stor grad vil veere regulert pa samme méte som i dagens
rettsgebyrlov. Arbeidsmengden tilsier heller ikke at det vil vaere rasjonelt med
flere aktorer i samme distrikt.

Etablering av en sentral feringsenhet vil organisasjonsmessig veere
enklere & overfore til en privat akter. Ved en slik organisering oppnas det imi-
dlertid ikke konkurranse i markedet idet enheten rent faktisk vil f4 monopol.
Det méa i sa fall veere andre hensyn enn konkurranse og effektivisering som er
begrunnelse for privatiseringen.

Behov for politisk styring

Et annet moment som er poengtert i NOU 2000: 19 er i hvilken grad det er
behov for politisk styring. Det er spesielt pekt pa sysselsettings- og distriktsh-
ensyn. Dette er sarlig aktuelt dersom det opprettholdes en desentralisert
modell. Muligheten for politisk pavirkning mht. hvilke feringsenheter som
skal prioriteres ved tildeling av ressurser, ved fordeling av nye oppgaver,
endringer i antall feringssteder og eventuelt hvilke steder som skal nedlegges,
vil bli redusert. Dette kan seerlig fa betydning i distrikter med lav dokument-
mengde. Dette er i stor grad distrikter hvor det vil vaere vanskelig & finne alter-
native arbeidsplasser.

Organiseringen av veiledningstilbudet er et annet forhold hvor det kan
vaere behov for politisk styring. Dette har to sider; tilgjengelighet og pris.
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Dette kan det legges politiske foringer for gjennom rammebrev og tildeling av
okonomiske midler.

Visse politiske mal er det naturlig 4 innta i konsesjonsvilkarene. Dette kan
vaere forhold knyttet til innkreving av dokumentavgiften som for 2000 utgjorde
2,3 milliarder og levering av statistisk materiale til Statistisk Sentralbyra.
Tilsvarende kan det settes begrensinger mht. i hvilken grad de opplysningene
som er registrert kan knyttes til andre formal eksempelvis som adresselister
for reklame. Pa den annen side innebarer omfattende konsesjonsvilkar beg-
rensninger mht. den effektiviseringsgevinst som kan oppnas ved privatiser-
ing.
Nedenfor dreftes det i hvilken grad Kkriteriene som er inntatt i kapittel 5,
oppnas ved privatisering.

Godt og tilgjengelig veiledningstilbud

Tilgjengelighet er ikke bare avhengig av antall steder det gis veiledning. Like
viktig er at det settes av tilstrekkelige ressurser slik at responstiden og kval-
iteten blir akseptabel. Det bor ikke veere nedvendig a bestille time eller sta i
lang ke. Ettersom veiledningen ber vere gratis for bruker, kan ressurser til
dette formalet lett bli nedprioritert. For det offentlige vil dessuten for-
valtningslovens bestemmelser om veiledningsplikt gjelde.

En annen sak er om veiledningsfunksjonen kan privatiseres, mens regis-
terforingen forblir en offentlig oppgave. Det vises i den forbindelse til 5.4.

Hey kvalitet og lav saksbehandlingstid

Et velfungerende tinglysingssystem med hey kvalitet er helt avgjerende for
finansmarkedet. Brukerne skal kunne legge til grunn at opplysningene som er
registrert er korrekte. For & underbygge dette, er staten erstatningsansvarlig
for uforskyldt tap som oppstéar som felge av at noen har stolt pa en attest som
inneholder en tinglysingsfeil. Ved privatisering er det ikke lenger naturlig at
staten er erstatningsansvarlig for slike feil. Samtidig er dette feil som til dels
oppdages mange ar etter at feilen har oppstatt, typisk nar 1an misligholdes og
kreditor vil inndrive pantet. Det er derfor vesentlig 4 opprette ordninger som
medforer at det ikke kan stilles spersmalstegn ved muligheten for & fa
erstatning.

Privatisering av registreringsfunksjonen innebaere at kontroll av offentlig
reguleringslovgivning overlates til private og dermed er utenfor det
offentliges kontroll. For det offentlige er det viktig at denne kontrollen oppret-
tholdes. Reduksjon av kontrollinnsatsen vil veere kostnadseffektivt for regis-
terforer. Samtidig vil mangelfull kontroll knyttet til offentlig reguleringslov-
givning som hovedregel ikke medfere negative reaksjoner fra brukerne. Dette
vil imidlertid forringe grunnbokens kvalitet og medfere ulemper for offentlig
planlegging.

Kort saksbhehandlingstid vil ogsd kunne oppnas ved privatisering.

Kostnadseffektivt for brukere og det offentlige

For brukerne er sarlig prispolitikken viktig. I dag er veiledning gratis, mens
gebyret for a registrere et dokument er fastsatt i rettsgebyrloven. Selv om det
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ikke foreligger tinglysingsplikt, er det i samfunnets interesse at tinglysing
finner sted. Det er derfor viktig at ikke prisnivaet er til hinder for dette. Det
antas derfor at prisnivaet mht.  fa registrert et dokument i stor grad vil vaere
regulert pa samme maéte som i dagens rettsgebyrlov. Privatisering burde der-
for ikke vaere fordyrende for bruker. Pa den annen side kan det heller ikke for-
ventes reduksjon i prisnivaet idet det ikke blir etablert konkurranse.

Enkelte statlige aksjeselskap har en formalsbestemmelse i vedtektene
hvor det fremgar at selskapet ogsa skal ivareta samfunnsmessige interesser.
Dette gjelder ogsa for Norsk Eiendomsinformasjon as hvor det i vedtektene
heter at selskapet skal utfere oppgaver av samfunnsmessig betydning for &
sikre drift, vedlikehold og systemutvikling av grunnboken. Tilsvarende kan
det veere oppgaver og investeringer knyttet til foringsenhetens virksomhet
hvor det vil vaere enskelig at det ikke bare foretas bedriftsskonomiske, men
ogsa samfunnsmessige vurderinger. Det méa ogsé for fremtiden kunne foretas
investeringer som folge av endringer i eiendomsmarkedet hvor det eksempel-
vis kan bli innfert nye panteobjekter som gassror, optiske fiberkabler og
lignende selv om det ikke er grunnlag for & fastsla om slike investeringer er
ekonomisk regningssvarende.

Tilbud om samordnet eiendomsinformasjon

Som det fremgar under 5.2, vil samordnet eiendomsinformasjon bli stadig mer
sentralt. Organisasjonen ma derfor legge til rette for & fa samlet tilgang til eien-
domsinformasjon. Dette gjelder sa vel systemtekniske grensesnitt som pris-
ing av informasjon.

Rask og oversiktlig tilgang til opplysningene

Avgivelse foretas i dag til dels fra registerforer, dels gjennom et statlig aksje-
selskap. Selskapet betaler ikke vederlag for sin bruk av grunnboksopplysnin-
ger og har monopol pa kommersiell distribusjon av opplysningene. Det er en
forutsetning at disse rammebetingelsene opprettholdes. Dersom ansvaret for
foringen overlates til andre enn det offentlige, er det viktig at det stilles vilkar
om prising av den informasjonen som skal veere offentlig tilgjengelig.
Privatisering av registerfunksjonen antas ikke a pavirke dette punktet.

Effektiv utnyttelse av IKT

I denne type virksomhet er det saerlig to forhold som er av skonomisk verdi;
datasystemene og de dataene som er registrert. Det er viktig at det ikke opp-
star tvil om eierrettighetene til disse. Dette er aktiva med stor verdi samtidig
som det er i samfunnets interesse at de ikke stilles som sikkerhet for lan eller
at det ved en eventuell konkursbehandling eller nedleggelse av andre grunner
stilles spersmal om hvem som kan befaye over opplysningene. Det kan her
settes begrensinger i konsesjonsvilkarene samtidig som det igjen begrenser
virksomhetens private karakter.

Justisdepartementets anbefaling

Om et dokument skal tinglyses eller ikke, er en privatsak. Dette er imidlertid
ogsa i det offentliges interesse. Dette representerer betydelige skonomiske
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verdier. Markedet stiller stadig heyere krav til saksbehandlingstid, kvalitet og
veiledning. Dette kan til en viss grad imetekommes ved at det settes konses-
jonsvilkar.

Justisdepartementet mener imidlertid at fering av grunnboken i Norge
fortsatt skal veere et offentlig ansvar. Det er i den forbindelse seerlig lagt vekt
pa at det ved en eventuell privatisering vil méatte settes sa vidt mange skranker
sa vel mht. prising som utevelse av funksjonen at privatisering i seg selv ikke
vil innebaere gkt effektivitet. Det er ogsa lagt vekt pa at dette er et omrade hvor
finansmarkedet har behov for stor grad av sikkerhet og stabilitet mht. virk-
somhetens drift. Dette tilsier at det ber vaere mulig a foreta politiske prioriter-
inger.

I NOU 1999: 22 Domstolene i forste instans ble muligheten for & la Norsk
Eiendomsinformasjon as fi ansvaret for sentral forvaltning av grunnboken,
papekt. Selskapet er et heleiet aksjeselskap under Justisdepartementet, og har
bl.a. til oppgave & ivareta en markedsmessig, kommersiell utvikling av infor-
masjonsprodukter fra grunnboken. Selskapet har tinglysingsfaglig komp-
etanse, men organisasjonen er liten og vil endre karakter dersom den skal
overta tinglysingsvirksomheten. Det synes videre unaturlig a legge en for-
valtningsmessig myndighetsoppgave til et aksjeselskap, selv om dette er
heleiet av Justisdepartementet. Det er imidlertid viktig & benytte selskapets
kompetanse innenfor tinglysing og avgivelse av eiendomsinformasjon fra
bade grunnboken og GAB i det videre arbeid med & etablere en fremtidsrettet
organisering av tinglysingsoppgavene.

6.3 Overgangsperiode med lav risiko

6.3.1 Bakgrunn

Tinglysing foretas i dag ved domstolene i forste instans. Oppgaven skal over-
fores til en annen organisasjon. Ogsa i den perioden hvor overferingen rent
faktisk skal finne sted, vil det komme inn dokumenter til registrering hver
dag. Disse fores fortlopende samme eller pafelgende dag. Dette innebeerer at
nar tingretten forer siste dokument pa fredag, ma den nye enheten vaere klar
til & fore de dokumentene som kommer pa mandag. Dette innebarer klare
utfordringer mht. valg av organisasjonsstruktur og gjennomferingen av struk-
turendringene. For brukerne er det serlig tre forhold som er vesentlig i over-
gangsperioden; saksbehandlingstid, kvalitet og avgivelse av informasjon. For
at overgangen skal gjennomferes med lavest mulig risiko, er det viktig at det
etableres tiltak saerlig rettet mot disse faktorene.

6.3.2 Hvilke brukerkrav ma innfris i overgangsperioden
Saksbehandlingstid

Tinglysing er av stor samfunnsmessig betydning og selv mindre endringer i
saksbehandlingstid kan f virkninger for finansmarkedet. Et dokument skal
fores inn senest dagen etter det er kommet inn. Vanligvis tar det 1,2 dag. Selv
mindre endringer vil fi konsekvenser for bruker.

Pa utskriftene fra grunnboken fremkommer alle registrerte dokumenter.
De som ikke er etterkontrollert (konferert), er seerskilt anmerket. Registre-



Kapittel 6 St.meld. nr. 13 65
Fremtidig organisering av tinglysing i fast eiendom

ring er derfor tilstrekkelig for at tredjemann skal fa kjennskap til opplysnin-
gen.

Et dokument kan nektes tinglyst inntil det er konferert. Det er derfor forst
ved dette tidspunktet at innsender kan forholde seg i samsvar med det som er
tinglyst. Lav saksbehandlingstid helt til dokumentet er konferert er derfor
viktig. En ekning kan lett padra brukere okte kostnader i form av mellomfin-
ansiering av lan.

Kvalitet

Kvalitetssikringen foretas dels nar dokumentet leveres til tinglysing, dels i
ettertid ved at det foretas manuelle rettinger pa grunnlag av analyserapporter
som viser feil og mangler. Kvalitetshevingstiltak av sistnevnte art kan stilles i
bero i kortere perioder uten at dette forringer grunnbokens troverdighet.
Derimot ber kvaliteten pa kontrollen som foretas i forkant av at et dokument
tinglyses, opprettholdes.

Avgivelse

Avgivelse av informasjon til det kommersielle markedet skjer i stor grad gjen-
nom Eiendomsregisteret. Det er derfor vesentlig at overforingen til Eiendom-
sregisteret ikke pavirkes av omorganiseringsprosessen. Med den omsetning-
shastighet som er i markedet, kan forsinkelser eller redusert apningstid fa
ekonomiske konsekvenser.

6.3.3 Virkemidleriovergangsperioden

Saksbehandlingstid og kvalitet

Tinglysingen har tradisjonelt nytt godt av stabil arbeidskraft. Usikkerhet knyt-
tet til omorganisering av oppgaven kan endre dette. Det kan ikke ses bort fra
at ansatte pa et tidlig stadium finner seg annen type arbeid. Dette kan medfere
problemer i forhold til saksbehandlingstid og kvalitet allerede for oppgaven
overfores fra tingrettene. Enhver omorganisering er dessuten en merbe-
lastning som kan pavirke virksomhetens daglige drift.

Endringsprosessen vil ha flere faser. I motsetning til enkelte andre omor-
ganiseringsprosesser i offentlige sektor, er det vesentlig at driften pagar
uavbrutt uten noen form for nedtrapping pa avgiverstedet. Tilsvarende
utfordring vil ogsa ny organisasjon ha inntil alle stillinger er bemannet med
kvalifisert personell. Selv om det samtidig med omlegging foretas rasjonaliser-
ingstiltak, vil det fortsatt veere stort behov for kvalifisert personell. Dette sky-
ldes blant annet at elektronisk kontroll har begrenset verdi ved tolking av
skjennsmessige bestemmelser og at publikum fortsatt vil ha behov for faglig
veiledning. Det er derfor viktig at det settes inn virkemidler som avhjelper sar-
barheten.

Det er ingen «tinglysingsskole» hvor ansatte kan rekrutteres fra. For a
redusere risikoen er det derfor vesentlig at det legges vekt pa a overfore den
kompetanse som dagens saksbehandlere har. Dersom den nye organisasjo-
nen ikke i sin helhet kan rekruttere sine ansatte fra tingrettene, er det viktig
at det etableres virkemidler for & redusere risikoen ved omleggingen. Det kan
vaere aktuelt & bygge opp en gruppe med serlig kvalifisert personell som kan
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ha stettefunksjoner i overgangsperioden. Det kan ogsa veere aktuelt 4 ansette
personer i den nye virksomheten pa et tidlig tidspunkt for & kunne gi intern
oppleering. Hvilke virkemidler som er mest aktuelle, vil i noen utstrekning
avhenge av hvilken organisasjonsmodell som velges. En modell som medferer
at kun et lite mindretall av dagens ansatte kan overferes til den nye enheten,
vil innebaere serlige utfordringer.

Avgivelse

Dataverkteyene i tinglysingen er ikke standardvare, men utviklet saerskilt til
dette formalet. En malsetting for utvikling av nytt datasystem er i storre grad
a bygge pa standardiserte modeller. Det vil likevel fortsatt veere tilpasninger
som innebarer at datamiljoet blir sarbart. For 4 oppna stabil drift, er det derfor
viktig at det ogsa for fremtiden dras nytte av de miljger som kjenner systemet.
En ny organisasjonsstruktur som ikke tar hensyn til opprettholdelse av avgiv-
else gjennom Norsk Eiendomsinformasjon as, vil eke risikoen for problemer
pa avgiversiden.

Norsk Eiendomsinformasjon as har ogsa et samarbeid med kommunene
gjennom infoLAND som det med fordel kan bygges videre pa.

6.4 Narmere om registrering pa sentralt niva

I dag feres grunnboken desentralt ved 87 tingretter. Under dette punktet vur-
deres det om funksjonen ber sentraliseres.

Strukturutvalget (NOU 1999: 22) konkluderte med at det i dag ikke finnes
en desentralisert etat som uten videre kan overta tinglysingsvirksomheten. Et
samlet utvalg uttalte at alternativet til dagens system er a legge tinglysings-
virksomheten til et landsomfattende register. For en sentral losning anferes
det saerlig at den teknologiske utviklingen gjor det enkelt 4 henvende seg til
et sentralt register, sarlig gjelder dette profesjonelle brukere. Det kan even-
tuelt vurderes & tilby andre brukere lokal veiledning. I tillegg til veilednings-
behovet overfor publikum er kostnadseffektivitet og muligheten for &
opparbeide spisskompetanse og enhetlig tinglysingspraksis.

Nedenfor dreftes det i hvilken grad kriteriene som er inntatt i kapittel 5
oppnés ved en sentralisering.

Godt og tilgjengelig veiledningstilbud

Sentralisering innebarer at et stort faglig milje samles pa ett sted. Et heyt
antall ansatte tilsier at enheten vil takle ulike former for fraveer. Veiledningstil-
budet ber derfor kunne holdes pa tilneermet samme nivd og med samme
responstid uavhengig av sykdom, ferier osv. Enheten vil ha innsikt i all tinglys-
ingspraksis og dermed opparbeide seg spesialkunnskap pa omradet. Dette vil
komme brukerne til gode i form av kvaliteten pa den veiledning som gis. Dette
vil veere en forbedring i forhold til i dag hvor brukerne i samme type sak kan
oppleve a fa ulike rad avhengig av hvilken tingrett som kontaktes.

I 6.3 er det redegjort for de utfordringene overgangsperioden mellom
dagens og ny struktur innebaerer. Det kompetansebruddet som sentralisering
medferer, vil selvfelgelig ogsa pavirke nivaet pa den veiledning feringsen-
heten gir.



Kapittel 6 St.meld. nr. 13 67
Fremtidig organisering av tinglysing i fast eiendom

Da NOU 1999: 22 var pa hering, viste mange forsteinstansdomstoler til at
den storste andelen besokende i tingretten knytter seg til tinglysingsopp-
gavene, og at si vel private som profesjonelle brukere meoter opp personlig.
Dette er ogsa fremhevet i heringsuttalelsene til denne meldingen. Ved sentral-
isering blir muligheten for personlig oppmete naermest illusorisk. Justisdepar-
tementet mener det kan stilles spersmaél ved hvor stort behovet for fysisk
fremmete faktisk er. Storbrukere kan ha stor nytte av alternative veiledning-
stilbud som informasjon via Internett og telefonisk kontakt. Gruppen kjenner
blankettypene, faguttrykk og aktuelle problemstillinger og kan derfor enkelt
finne frem relevant informasjon eller eventuelt beskrive situasjonen over tele-
fon. I heringsuttalelsen til Finansnaeringens Hovedorganisasjon og Spare-
bankforeningen i Norge gis det ogsa uttrykk for at behovet for veiledning ved
fysisk fremmaete pa et kontor er beskjedent.

Dette kan stille seg annerledes for privatpersoner. Disse kan i dag fa
veiledning ved 4 oppseke en av de 87 tingrettene. Det er ikke foretatt noen rep-
resentativ registrering av hvorfor de velger 4 mate opp personlig, og hvor ofte
de faktisk har oppsekt tinglysingskontoret for rad og veiledning. Denne grup-
pen har imidlertid liten forhdndskunnskap. Det kan vanskeliggjore bruk av
skriftlig veiledning via Internett. Det kan ogsa veere behov for at den som skal
gi veiledning selv ser de aktuelle dokumentene og har kunnskap om lokale
forhold.

Ved en eventuell sentralisering av feringsfunksjonen, er det vesentlig at
det opprettes et desentralt veiledningstilbud. Der bor det vaere mulig & fa ret-
tledning i a fylle ut tinglysingsblankettene, informasjon om hvilke hjelpedoku-
menter som ma vedlegges, opplysninger om gebyret og dokumentavgiftens
storrelse, bli henvist til rett kommunal etat for konsesjonsbehandling osv. Et
desentralisert veiledningstilbud kan imidlertid ikke erstatte registerforers
egen plikt til 4 gi veiledning innenfor sitt ansvarsomrade.

Manglende personlig oppmete kan ogsa for privatpersoner til en viss grad
avhjelpes ved god telefontjeneste og at det etableres et desentralisert veiledn-
ingsnettverk med andre akterer som eksempelvis banker og eiendomsmeg-
lere. Dersom ikke registerforer selv etablerer et desentralisert tilbud, ber det
private tilbudet veere gratis. Dersom andre akterer kommer som et supple-
ment, kan det i storre grad apnes for at disse kan kreve gebyr.

Hoy kvalitet og kort saksbehandlingstid

En sterre enhet innebarer at det kan legges opp til mer rasjonell drift og at
alle ressurser til enhver tid kan utnyttes fullt ut. I dag brukes det eksempelvis
ressurser pa oppleering og oppdatering av ansatte som kun arbeider med tin-
glysing ved sykdom, ferier og annet fraveer. Brukerne vil bl.a. merke den redu-
serte sarbarheten ved at saksbehandlingstiden i mindre grad blir pavirket av
enkeltpersoners fraveer fra arbeidet.

Tinglysingspraksis er i dag lite tilgjengelig. Riktignok skal det foreligge en
skriftlig beslutning dersom et dokument nektes tinglyst. En slik frem-
gangsmate benyttes imidlertid sjelden. I praksis loses problemene enten ved
muntlig kontakt mellom saksbehandler og innsender eller ved at saksbehan-
dler sender et brev hvor det angis hvilke mangler som ma rettes dersom doku-
mentet enskes tinglyst. Disse standardbrevene gir imidlertid liten innsikt i tin-



Kapittel 6 St.meld. nr. 13 68
Fremtidig organisering av tinglysing i fast eiendom

glysingspraksis. Det er opprettet et eget utvalg hvor bl.a. tingrettene og Justis-
departementet er representert. Dette utvalget avholder meter to til tre ganger
pr. ar. Det gir uttalelser knyttet til behandlingen av enkelte sakstyper, men har
ingen samlet oversikt over tinglysingspraksis.

Den enkelte foringsenhet kan derfor i liten grad kan dra nytte av de
ovriges praksis. Tilsvarende har brukerne pekt pa at det i dag er visse forskjel-
ler fra tingrett til tingrett vedrerende hvilke krav som stilles til de dokumen-
tene som skal tinglyses. Ved sentralisering er det enklere a oppna en felles for-
stdelse av hvordan regelverket skal praktiseres. Riktignok vil de samme prob-
lemstillinger bli handtert av flere personer, men enhetlig praksis kan lgses ved
interne rutiner. Dette vil ha betydning for s vel saksbehandlingstiden som
kvaliteten.

Kvaliteten pa det arbeidet som utferes er blant annet betinget av at ansatte
holdes oppdatert i form av kurs og annen opplaering. Det vil veere mer ras-
jonelt & gjennomfore slike tiltak ved en sentral enhet idet det ikke nedv-
endigvis behever a pélope reisekostnader. Dessuten kan kursvirksomheten
avvikles uten at den ma koordineres med flere enheter.

Ved en desentralisert modell, mé bruker vite hvilket kontor som har reg-
isteransvaret for den kommunen eiendommen ligger i. Kommunenummeret
inngar imidlertid ogsa i det nummeret som identifiserer eiendommen. Ved
sentralisering méa bruker derfor fortsatt vite kommunenummeret, men det er
samme kontor som har ansvaret for registrering knyttet til alle eiendommene
i hele landet. Dette er spesielt en fordel s lenge det kun er adgang til 4 sende
inn papirbaserte dokumenter.

Da NOU 1999: 22 var pa hering, fremholdt fersteinstansdomstolene forde-
len ved at registerforer har verdifull kjennskap om lokale forhold ved eien-
dommer. Enkelte kommuner eller deler av kommuner har fra lang tid tilbake
hatt seeregne eiendomstradisjoner. Kunnskap om disse forholdene forenkler
kontrollen av nye dokumenter knyttet til disse eiendommene. Lokalkunnskap
er ogsa fordelaktig i rollen som kontroller av offentlig reguleringslovgivning.
Eksempelvis har enkelte kommuner nedsatte konsesjonsgrense for hele eller
deler av kommunen, jf. konsesjonsloven § 5 tredje ledd.

Det er ogsa kommunen som ved overdragelse av en eiendom bekrefter at
den er konsesjonsfri. Registerforerens oppgave er a pase at konsesjonsloven
blir fulgt. Det er folgelig ikke adgang til & tinglyse en overdragelse dersom det
ikke foreligger egenerklaering eller nedvendig konsesjon. Tilsvarende er det
kommunen som behandler seksjonsbegjaringer i medhold av eierseksjons-
loven, mens registerferer gjennomferer den formelle opprettingen av seks-
jonene ved tinglysing av seksjonsbegjeringen. For a opprettholde kvaliteten
pa disse omradene, er det derfor viktig at registerforer har lepende dialog med
alle kommunene om hvordan regelverket skal praktiseres sa vel hos register-
forer som hos kommunene. Dette stiller seerlige krav til sentral registerforer
som far mange 4 forholde seg til.

En sentralisering vil innebaere fullstendig brudd i den fagkompetanse som
i dag finnes ved tingrettene. Som det fremgéar av 6.3 vil dette vaere en stor
utfordring. I en overgangsperiode vil det lett medfere okt saksbehandlingstid
og darlige veiledningstilbud. Det er ogsa en risiko for lavere kvalitet pa det
som registreres. Det kan til en viss grad settes inn tiltak for & motvirke dette.
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Slike tiltak kan veaere betydelig overbemanning i en periode, ansettelser i en
viss periode forut for overgangen for derved & fa tid til oppleering, hospitering
ved tingrettene osv. Selv med betydelige skonomiske ressurser vil en sentral-
isering tilsi en sa vidt omfattende omstillingsprosess at det ikke kan paregnes
at tiltakene medferer en risikofri overgang.

Kostnadseffektivt for brukere og det offentlige

Sterrelsen pa gebyrene knyttet til virksomheten kan fastsettes uavhengig av
om foringen foretas sentralt eller lokalt. I dag er det ingen direkte sammen-
heng mellom kostnadene forbundet med 4 fore et dokument og gebyrsatsen.
Nar registreringen i fremtiden blir mer effektiv, kan det likevel vaere naturlig
at gebyret ogsa blir lavere.

Med fortsatt forskuddsbetaling av gebyr og dokumentavgift vil regnskaps-
funksjonen hos registerforer ha en vesentlig oppgave idet et betydelig antall
transaksjoner ma kontrolleres mot innsendte tinglysingsdokumenter.

For det offentlige vil det palepe omstillingskostnader. Disse vil sarlig
vaere knyttet til ventelonn, antallet nyansettelser og anskaffelse av kontorloka-
ler. I dag utgjer tinglysingen ca. 200 arsverk. I hvilken grad det foreligger flyt-
teplikt méa vurderes i det enkelte tilfellet, men ved en sentralisering méa det
paregnes at ansatte i all hovedsak vil bli fritatt fra flytteplikten. Nedbemanning
kan i en viss utstrekning skje i form av naturlig avgang, omplassering og for-
trinnsrett til andre statlige stillinger. Det ma likevel i storre grad enn ved en
desentralisert modell paregnes utgifter til ventelenn i henhold til gjeldende
regelverk og praksis for omstilling i staten.

Omstillingskostnader for brukerne er sma og lite pavirket av de ulike mod-
ellene.

Innfering av elektroniske dokumenter vil medfere at virksomheten opp-
nar ytterligere effektivisering. Dette kan loses ved at de ansatte gis andre opp-
gaver. Dette forutsetter imidlertid at virksomheten har oppgaver utover foring
av grunnboken. Dersom virksomheten ikke har slike oppgaver, ma det pareg-
nes ytterligere omstillingskostnader.

Tilbud om samordnet eiendomsinformasjon

Samordning kan skje i foringsleddet, avgiverleddet, pd administrativt plan
eller ved en kombinasjon av disse mulighetene. Sentralisering begrenser
muligheten til samordning med GAB i feringsleddet. Dermed oppnés ikke
fordelene med et felles fagmilje i forbindelse med foringen med den bredden
i kunnskapsnivaet som det medferer. Konsekvensen blir at brukerne ikke
tilbys felles veiledningstjeneste og at det i kontrollsammenheng ikke kan
paregnes full effekt ved bruk av GAB (og senere matrikkelen nar denne erstat-
ter GAB).

Sentralisering er ikke til hinder for at dagens samordnede avgivelse av
informasjon gjennom Eiendomsregisteret opprettholdes. Ved samordning i
avgiverleddet, kan brukerne fa tilgang til opplysninger fra bade grunnboken
og GAB i ett register.

Samordning omfatter ogsa ansvar for endringer i regelverket. Dette kan
oppnas uavhengig av om foringen sentraliseres eller ikke.
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Rask og oversiktlig tilgang til opplysningene

Registerforer gir opplysninger enten muntlig, i form av bekreftet utskrift fra
grunnboken eller i form av kopi av dokumentet som er tinglyst. Disse opplys-
ningene gis i dag av den tingrett hvor eiendommen ligger. Dessuten kan
brukere av Eiendomsregisteret bestille bekreftet utskrift for hele landet via
Internett. Ved innfering av nytt datasystem vil det ogséa veere mulig 4 bestille
utskrifter fra alle foringsenhetene uavhengig av hvor eiendommen ligger. Ved
en eventuell sentralisering vil det samme gjelde kopi av dokumentene i pante-
boken idet panteboken sentraliseres.

I enkelte tilfeller onsker bruker a fa utskriften raskt. Selv om det ikke er
praktisk & mete opp personlig for 4 hente den, kan dette loses ved bruk av tel-
efaks eller andre hjelpemidler. Sentralisering har derfor ikke betydning i s
mate.

Annen form for salg av grunnboksinformasjon skjer via Norsk Eiendom-
sinformasjon as og vil derfor ikke bli direkte pavirket av valg av organisasjons-
form. Dette far likevel indirekte betydning da overgangsproblemer knyttet til
foringen av grunnboken ogsa kan fa betydning for de oppgaver som er tillagt
selskapet.

Overgangsperiode med lav risiko

Foring av grunnboken og veiledning i den forbindelse er en lopende oppgave.
Ogsa nar overforingen rent faktisk skal finne sted, vil det komme inn doku-
menter til registrering hver dag. Dette innebaerer at nar tingretten forer siste
dokument pa fredag, ma den nye enheten veere Klar til 4 fore de dokumentene
som kommer inn pa mandag. Tinglysing er av stor samfunnsmessig betydn-
ing, og selv mindre endringer i saksbehandlingstid kan f virkninger for fin-
ansmarkedet. For det offentlig er overdragelse av fast eiendom en stor inntekt-
skilde idet det paleper dokumentavgift som for 2000 utgjorde 2,3 milliarder
kroner. Det er registerforer som kontrollerer avgiftsgrunnlaget og som krever
den inn. Foruten dokumentavgiftsloven krever dette bl.a. innsikt i aksje- og
arvelovgivning.

Usikkerhet knyttet til omorganiseringsprosessen kan medfere ustabil
arbeidskraft. Dette gjelder spesielt ved en sentralisering hvor det i liten grad
vil veere aktuelt at ansatte ved tingrettene felger oppgaven til den nye virksom-
heten. Det kan folgelig ikke ses bort fra at ansatte pa et tidlig stadium seker
seg over til annen arbeidsplass. Dette kan medfere problemer i forhold til
saksbehandlingstid og kvalitet allerede for oppgaven overfores fra tingrettene.

Den nye foringsenheten vil ogsa matte ha kompetanse mht. drift og for-
valtning av registeret. Dette ansvaret er i dag delt mellom Rettsvesenets I'T- og
fagtjeneste (et forvaltningsorgan under Justisdepartementet) og Norsk Eien-
domsinformasjon as.

Det vises for evrig til 6.3 hvor utfordringene i overgangsperioden er
dreftet naermere.

6.5 Nazermere om registrering pa fylkesniva

Ved en fylkesmodell vil antall feringsenheter reduseres til 19. Dette vil vaere
en vesentlig reduksjon i forhold til dagens 87 feringssteder (64 etter innfering
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av ny domstolstruktur jf. St.meld. nr. 23 (2000-2001)). I motsetning til ved sen-
tralisering, opprettholdes det arbeidsplasser i de ulike distriktene.
Dersom dagens bemanning og dokumentmengde legges til grunn, vil en

slik modell innebzere at kontorene i gjennomsnitt far ca. ti saksbehandlere.
Sterrelsen vil imidlertid variere fra fylke til fylke, da behovet i stor grad vil
vaere pavirket av hvor mange dokumenter som tinglyses i det enkelte fylke. De
fleste fylkene vil f4 en bemanning som innebeerer fleksibilitet i forhold til syk-
dom, ferier mv. Fem fylker vil fi mellom fire og seks saksbehandlere. Til sam-
menligning utgjer tinglysingen i dag ca. 2,5 arsverk eller mindre ved dreyt 80
% av tingrettene og ca. 3,5 arsverk eller mindre ved snaut 90 %. Kun et fatall
tingretter har flere enn seks arsverk knyttet til tinglysingen. Selv etter
innfering av ny domstolstruktur, vil en fylkesmodell innebaere en mer robust
og fleksibel organisasjon.

Nedenfor droeftes det i hvilken grad kriteriene som er omtalt i kapittel 5
oppnas ved en fylkesmodell hvor feringsenhetene legges til fylkeshovedst-
edene. Lokalisering til andre deler av fylket vil mote de samme utfordringer
som er skissert i 6.4 idet kun et fatall av dagens ansatte vil kunne felge opp-
gaven til de nye enhetene. Samtidig oppnas ikke de fordeler som en sentrali-
sering kan innebaere. En modell som innebarer at oppgaven legges til mindre
byer innebarer folgelig hoy faglig og ekonomisk risiko. Dette anses derfor
uhensiktsmessig og dreftes ikke naermere.

Godt og tilgjengelig veiledningstilbud

En fylkesmodell vil innebaere at antall enheter reduseres betraktelig. De nye
enhetene vil variere i storrelse, men blir tilstrekkelig store til at de kan holde
hoy faglig standard pa den veiledning som gis. Med feaerre enheter er ogsa
faren for at det utvikler seg lokal praksis redusert. Bruker kan dermed
paregne samme rad uavhengig av hvilket fylkeskontor som kontaktes. Dette
vil veere en forbedring i forhold til dagens situasjon.

Som det fremgér nedenfor, kan det ved en slik modell paregnes at en ikke

ubetydelig andel av de som arbeider med tinglysing i dag, ogsa vil utfere
denne oppgaven ved de nye enhetene. En videreforing av fagkompetansen er
en styrke for veiledningstjenesten som derved kan dra nytte av tidligere erfa-
ringer og historikk. Det antas at dette vil ha en positiv innvirkning pa antall
dokumenter som maé returneres pga. mangler fordi brukerne vil f4 nedvendig
bistand for dokumentet sendes inn. Dette vil igjen veere gunstig for saksbe-
handlingstiden.

Ved en slik modell vil det fortsatt veere mulig for en stor andel av brukerne
a mote personlig ved foringsenheten. Ca. 60 % av dokumentmengden relaterer
seg til eiendommer hvor tinglysing i dag foretas ved en tingrett som enten lig-
ger i eller inntil 3 mil fra «fylkeshovedstaden». For spersmal knyttet til doku-
menter som i dag feres ved disse tingrettene, vil det fortsatt vaere praktisk
mulig for bruker a oppseke registerforer. I tillegg vil de kunne oppseke regis-
terforer med sporsmal knyttet til eiendommer som ligger innenfor fylkesg-
rensene, men utenfor den lokale tingrettens rettskrets. Denne gruppen vil
med andre ord fa tilgang til personlig veiledning fra registerforer pa tilnaermet
samme eller hoyere niva enn i dag.
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For den evrige brukergruppen vil tilgjengeligheten til registerforer i form
av personlig oppmete, veere svekket. Dette kan imetekommes ved a opprette
et desentralisert veiledningstilbud.

Hoy kvalitet og lav saksbehandlingstid

En sterre enhet innebarer at det kan legges opp til mer rasjonell drift og at
alle ressurser til enhver tid kan utnyttes fullt ut. Pa linje med sentralisering, vil
sarbarheten bli redusert slik at saksbehandlingstiden og lignende ikke blir
pavirket av enkeltpersoners fraveer fra arbeidet.

Tinglysingspraksis er i dag lite tilgjengelig idet problemene i praksis
enten loses ved muntlig kontakt mellom saksbehandler og innsender eller ved
at saksbehandler sender et brev hvor det angis hvilke mangler som ma rettes
dersom dokumentet gnskes tinglyst. Den enkelte foringsenhet kan derfor i
liten grad dra nytte av de ovriges praksis. Ved at det etableres faerre enheter,
vil det i langt sterre grad legges til rette for enhetlig praksis. Dette vil styrke
grunnbokens kvalitet og veere forenklende for bruker.

Ved en fylkesmodell ma brukerne som har behov for registreringer pa
eiendommer spredt over hele landet fortsatt forholde seg til flere enheter. Sa
vel innfering av nytt datasystem som bruk av elektroniske dokumenter vil
redusere ulempene i s mate. Det vil likevel f.eks. ikke vaere mulig a fa kopi av
gjenparter avdokumenter som knytter seg til en eiendom som ligger i et annet
fylke.

Da NOU 1999: 22 var pa hering, fremholdt fersteinstansdomstolene forde-
len ved at registerferer har verdifull kjennskap om lokale forhold ved eien-
dommer. Ved en fylkesmodell vil det i en viss utstrekning fortsatt veere en slik
kunnskap. For 4 ivareta kontrollfunksjonene bor registerforer ha loapende kon-
takt med kommunene. Ved en fylkesmodell vil kontorene ha faerre kommuner
a forholde seg til enn ved en sentralisering.

Dersom ansatte som jobber med tinglysing i dag, tilbys stillinger ved de
nye enhetene, unngas et fullstendig brudd i den fagkompetanse som i dag
finnes ved tingrettene. I hvilken grad det foreligger flytteplikt, ma vurderes i
det enkelte tilfellet. Som eksempel kan likevel nevnes at ca. 60 % av de som
arbeider med tinglysing, er ansatt ved en tingrett som enten ligger i eller inntil
3 mil fra «fylkeshovedstaden». Det er imidlertid variasjoner fra fylke til fylke.
I 12 fylker er det minst 50 % som faller inn under denne gruppen, mens i de
seks ovrige fylkene er under 30 %. Spesielt i disse fylkene vil det derfor vaere
behov for & sette inn sarskilte tiltak for a rekruttere og leere opp nyansatte.
Likevel vil en slik organisasjon bygge pa den kompetanse og historikk som
finnes i dag, med de fordelene det medferer for kvalitet og saksbehandling-
stid.

Kostnadseffektivt for brukere og det offentlige

For det offentlige vil det palepe omstillingskostnader. Disse vil seerlig vaere
knyttet til ventelonn, antall nyansettelser og anskaffelse av kontorlokaler. I
dag utgjer tinglysingen ca. 200 arsverk. Som fremhevet over vil mange kunne
fa tilbud om stilling ved fylkesenhetene. For de evrige kan nedbemanningen i
en viss utstrekning skje i form av naturlig avgang og fortrinnsrett til andre
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statlige stillinger. Det mé likevel paregnes utgifter til ventelenn i henhold til
gjeldende regelverk og praksis for omstilling i staten. Ogsa ved en fylkesmod-
ell vil de storste enhetene ha sa vidt stor dokumentmengde at forskuddsbeta-
ling av gebyr og dokumentavgift vil medfere store utfordringer knyttet til kon-
troll av innbetalingene mot de innsendte tinglysingsdokumenter. Etter-
skuddsvis betaling vil derfor veere fordelaktig.

Innfering av elektroniske dokumenter vil medfere at virksomheten opp-
nar ytterligere effektivisering. Dette kan loses ved at de ansatte gis andre opp-
gaver. Dette forutsetter imidlertid at virksomheten har oppgaver utover foring
av grunnboken. Dersom virksomheten ikke har slike oppgaver, ma det pareg-
nes ytterligere omstillingskostnader. Slik omstilling kan imidlertid vaere mer
smidig ved virksomhet fordelt pa 19 fylkeshovedsteder enn en sentral virk-
somhet som ligger i et omrade med begrenset mulighet for tilbud om annen
stilling.

Tilbud om samordnet eiendomsinformasjon

Ved en fylkesmodell kan samlokalisering av fering av GAB og grunnbok opp-
nas dersom foringen av grunnboken legges til fylkeskartkontorene. Dette er
droftet naermere under 7.4 og 7.5.

For andre losninger pa fylkesplan, stiller dette seg pd samme mate som
ved sentralisering.

Rask og oversiktlig tilgang til opplysningene

Ved en eventuell sentralisering er det mulig & fa kopi av gjenparter av tinglyste
dokumenter pa samme sted uavhengig av hvor i landet eiendommen ligger.
Ved en fylkesmodell har hver enhet kun gjenparter knyttet til eiendommer i
sitt fylke. For evrig er det ingen forskjell mellom de to modellene.

Overgangsperiode med lav risiko

Fagkompetanse er viktig bade for kvaliteten pa veiledningen til brukerne og
ved selve registreringen. Ved en slik modell vil vesentlig kompetanse bli over-
fort. Enhver omorganisering medferer riktignok en viss risiko for ekt saksbe-
handlingstid i en overgangsperiode. Denne modellen reduserer likevel denne
risikoen ved at de nye enhetene vil kunne dra nytte av tidligere erfaringer og
historikk. Det vil ogsa i langt sterre grad vaere mulig a dra veksler pa det stot-
teapparat som allerede er etablert til hjelp for registerforer.

Usikkerhet knyttet til omorganiseringsprosessen kan medfere ustabil
arbeidskraft. Denne reduseres imidlertid dersom de ansatte vet at de vil bli
tilbudt annet tilsvarende arbeid i naerheten av dagens arbeidssted. Dette tilsier
at en fylkesmodell medferer mindre uro pa arbeidsplassen enn en sentraliser-
ing. Det vises for ovrig til 6.3 hvor utfordringer knyttet til overgangsperioden
er vurdert neermere.
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6.6 Klagebehandling og andre organisatoriske endringer

Innledning

Grunnboken fores ved forsteinstansdomstolene. Hvem som skal overta dette
ansvaret, er dreftet i kapittel 7. Men ogsa andre har ansvar knyttet til tinglys-
ing i fast eiendom: lagmannsrettene er klageorgan, Justisdepartementet har
ansvaret for regelverket osv. I dette kapittelet er det redegjort for hvordan
disse elementene ber organiseres i fremtiden.

Klagebehandling

Inntil 1991 ble tinglysingsavgjerelser paklaget til Justisdepartementet. Etter
dette tidspunktet har klagene blitt behandlet som kjeeremal til lagmannsret-
ten. Endringen ble bl.a. begrunnet med at avgjerelser besluttet av en domstol,
ikke burde overproves av et forvaltningsorgan. Ved at tinglysingen tas ut av
domstolene, kan det reises spersmal ved om avgjorelsene fortsatt skal vaere
gjenstand for kjeeremal eller om det skal opprettes en annen form for klagebe-
handling.

Selv om departementene i en viss utstrekning behandler enkeltsaker, er
det ikke hensiktsmessig & ga tilbake til den tidligere ordningen. Selv ved sen-
tralisering vil saksmengden vaere forholdsvis liten. Det er derfor heller ikke
hensiktsmessig & etablere et seerskilt klageorgan uten at dette er knyttet til et
etablert organ. Dessuten tilsier behovet for en rask avgjorelse at det er lite
tilfredsstillende a legge oppgaven til en nemnd som eksempelvis holder moter
en gang pr. maned.

Tinglysing i losere foretas ved Brenneysundregistrene, som er et for-
valtningsorgan og ikke av en domstol. I likhet med tinglysing i fast eiendom
er det likevel lagmannsretten (og ikke forsteinstansdomstolene) som behan-
dler klagene. Klagene behandles som kjeeremal. Det innebzerer at de er under-
gitt skriftlig behandling. Partene unngar dermed & matte mote ved domstolen
for & avgi forklaring eller pa annen mate prosedere sin sak muntlig. En slik
forenklet behandling ber opprettholdes ogsa for tinglysing i fast eiendom. Det
anbefales derfor at dagens klageordning med kjeremal til lagmannsretten
opprettholdes. Dette gir brukerne den samme rettssikkerhet som i dag samti-
dig som verken saksbehandlingstid eller kostnadsniva endres. Nar den nye
ordningen har veert i virksomhet i en periode, kan det veere naturlig 4 vurdere
klageordningen pa nytt.

Lovansvaret

Regelverket knyttet til tinglysingsloven tilligger i dag Justisdepartementet.
Ved utvikling av nytt regelverk vil det vaere behov for en dialog med register-
forer. Dersom den nye virksomheten knyttes til et annet departement, kan det
tilsi at ansvaret flyttes dit. Det kan dessuten vaere hensiktsmessig 4 samle
kompetansen innen offentlig eiendomsinformasjon pé ett sted. Pa den annen
side har tinglysing bereringspunkter til andre lover som Justisdepartementet
har ansvaret for. Endelig beslutning om dette kan tas som ledd i den planleg-
gingsprosessen som pabegynnes nar Stortinget har behandlet denne meldin-
gen, se 8.2.
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Norsk Eiendomsinformasjon as - kommersielt salg av opplysningene

Norsk Eiendomsinformasjon AS (NE) er et statlig aksjeselskap hvor Justisde-
partementet eier alle aksjene. Selskapets forretningskontor er i Oslo, men det
er ogsa etablert en IT-avdeling i Bergen. NE har i henhold til avtale med Jus-
tisdepartementet ansvar for drift, systemforvaltning og salg fra grunnboken
(herunder enerett til kommersiell utnyttelse). 1 vedtektene er det en
formalsbestemmelse som innebearer at det i den forbindelse ogsa skal utferes
oppgaver av samfunnsmessig betydning. Ved avtale med Statens kartverk, har
NE tilsvarende ansvar for GAB-registeret som for grunnboken. Opplysnin-
gene fra de to registerne selges samlet gjennom Eiendomsregisteret (EDR).

Skille mellom registerferingen og distribusjon av opplysningene har veert
gunstig. Mens selve registerferingen er en forvaltningsoppgave, er salg til det
kommersielle markedet mer preget av forretningsvirksomhet. Disse hensyn
kan veere motstridende idet markedet kan enske at det registreres opplysnin-
ger som ikke er av tinglysingsmessig art. Slik registrering vil medfere merar-
beid for registerforer uten at grunnbokens kvalitet heves. Ved at rollene
skilles, unngas at kommersielle hensyn far betydning for registerfererens pri-
oriteringer.

Grunnboksopplysninger benyttes ogsé i andre sammenhenger enn de
tradisjonelle. For eksempel er grunnboken ett av flere registre som danner
grunnlaget for kredittselskapenes kredittvurderinger. Utvikling av lesningene
i bankene og kredittselskapene er ikke en offentlige oppgave. Det offentlige
ma imidlertid kunne avgi informasjonen péa en slik mate at slik sammenstilling
av opplysningene kan utferes pa kommersiell basis innenfor rammen av tin-
glysingsloven og personopplysningsloven. Slike lgsninger for fleksibel avgiv-
else kan veare vanskelig 4 kombinere med forvaltning og registerforing og
tilsier at rollene skilles. Som nevnt flere steder i meldingen er uavbrutt avgiv-
else til brukerne viktig, ogsa i overgangsperioden mellom dagens og ny struk-
tur. Justisdepartementet mener derfor at Norsk Eiendomsinformasjon as skal
opprettholdes som i dag. Ved at dagens organisering av avgivelsen oppret-
tholdes, reduseres risikoen ved omleggingen.
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7 Beskrivelse og vurdering av de aktuelle
virksomhetene

7.1 Innledning

Bakgrunn

I dag feres grunnboken ved domstolene i forste instans. I dette kapitelet gis
det en vurdering av de ulike organisasjonsmodellene som er aktuelle for frem-
tiden. Det tas utgangspunkt i de hensyn som er omtalt i kapitlene 5 og 6.

Det er tre hovedalternativer for fremtidig organisering: Hardangerregis-
teret, Bronneysundregistrene og Statens kartverk. Alternativene skiller seg
fra hverandre pa tre vesentlige punkter:

— om oppgaven skal knyttes til et eksisterende miljo eller om det skal eta-
bleres en ny frittstdende organisasjon

— om oppgaven skal sentraliseres eller om foringen skal foretas pa fylkes-
niva

— om publikum skal ha adgang til & benytte papirdokumenter og kunne kon-
takte registeret eller om det skal etableres et nettverk bestdende av
banker, eiendomsmeglere mv som brukerne ma benytte i sin kontakt med
registeret.

Eksisterende eller nyetablert organisasjon

I dag er det to etablerte miljoer som det kan vaere aktuelt 4 knytte tinglysing i
fast eiendom til: Statens kartverk og Brenneysundregistrene. Statens kartverk
har bl.a. ansvaret for GAB slik at denne modellen innebzrer at ansvaret for
offentlig eiendomsinformasjon i sterre grad samles i én virksomhet. Ved Bron-
neysundregistrene registreres bl.a. pant i lesere. Denne modellen kan derfor
medfere samordning i forhold til etablering av pant.

Alternativt kan det etableres en ny organisasjon uten tilknytning til ett av
disse miljeene. Hardangerregisteret er et eksempel pa dette, se nermere
beskrivelse i 7.2. En slik frittstiende modell kan ogsa lokaliseres til andre
deler av landet. Det kan i den forbindelse nevnes at Vaga kommune i Oppland
ogsa har veert i kontakt med departementet vedrerende en slik etablering.
Vaga har sammen med syv andre kommuner deltatt i et prosjekt i regi av Kom-
munal- og regionaldepartementet hvor malet er at kommunen skal bli mer
attraktiv bade for privat naeringsliv og det offentlige. Ogsa Kultur- og kirkede-
partementet har Vaga som pilotkommune for utpreving av ulike trivselstiltak.
Dessuten har SIVA i samarbeid med Oppland fylkeskommune etablert Vaga
naeringspark. Kommunen har gjenom flere nyetableringer fatt et allsidig
neeringsliv med bl.a. vekt pa regnskap og IT. Oppland fylkeskommune stiller
seg bak en slik etablering.
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Sentralisering eller fylkesniva

Det andre hovedspersmalet er om oppgaven skal sentraliseres eller om det
skal etableres fylkesvise foringsenheter. Bide Bronneysundregistrene og en
ny frittstiende organisasjon, Hardangerregisteret, innebaerer sentralisering.
Statens kartverk ensker & knytte oppgaven til de eksisterende fylkesvise
fylkeskartkontorene. Ogsa Statens kartverk har imidlertid en organisasjon i
dag som muliggjer sentralisering til Honefoss, men som det fremgar under 7.3
anses en fylkesmodell mest hensiktsmessig. Etablering av fylkesvise enheter
vil dessuten tilsi en smidigere overgangsperiode ved at dagens ansatte i tin-
grettene vil f tilbud om ansettelse ved fylkesenhetene.

Valgfrihet for publikum

Det tredje hovedspersmaélet er tilnzermingen til hvordan oppgaven skal
utferes og hvordan publikumskontakten skal organiseres. Hardangerregis-
teret bygger pa en modell som forutsetter at det kun benyttes elektroniske
dokumenter og at innsendingen skjer via godkjente mellommenn som banker
og meglere. Bide Brenneysundregistrene og Statens kartverk apner for at
brukerne kan velge mellom innsending av papirdokument og elektronisk
dokument.

Nedenfor beskrives de tre hovedmodellene Hardangerregisteret, Bron-
noysundregistrene og Statens kartverk naermere. Justisdepartementets vur-
dering og anbefaling fremgér av 7.5.

7.2 Hardangerregisteret

Organisasjonen

Det sdkalte Hardangerregisteret vil veere et nytt sentralt register lokalisert til
Hardangerregionen. En slik organisering innebarer folgelig at registeret blir
uten samlokalisering med ett av de eksisterende offentlige registerne. I
Hardangerregionen pagar det et interkommunalt samarbeid hvor maélet bl.a.
er a fa eksterne virksomheter til 4 etablere seg i distriktet. Distriktet har tradis-
jonelt en stabil arbeidsstyrke. Denne er i liten grad relatert mot offentlig eien-
domsinformasjon eller forvaltning og drift av et register. Det er kun dagens
ansatte ved Hardanger tingrett (ett droyt arsverk) som kan folge oppgaven fra
tingretten uten & pendle over lengre avstand.

Det lokale prosjektet har utarbeidet en skisse for hvordan registeret kan

organiseres. Prosjektet har ikke tatt stilling til organisasjonsform, men antar
at en forvaltningsbedrift knyttet til Justisdepartementet vil veere mest naer-
liggende. Det er videre pekt pa at dersom Statens kartverk ensker & sentral-
isere oppgaven, kan en slik enhet eventuelt lokaliseres til Hardanger. Det leg-
ges videre til grunn at den nye enheten vil ha behov for ca. 56 arsverk. Det er
en forutsetning at alle dokumentene leveres elektronisk og at dette medferer
en effektiviseringsgevinst pa 85 % i forhold til dagens ordning. Det er ikke satt
av ressurser til innkreving av dokumentavgift, veiledning av publikum eller
betjening av dagens pantebok da dette er oppgaver som i hovedsak er tenkt
overlatt til andre akterer. Det samme gjelder IKT-utviklingen.
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Krav til kvalitet og saksbehandlingstid

Det forutsettes utvidet bruk av standarddokumenter f.eks. ved at det innfores
avkrysningsalternativer og standardtekster. Ved at adgangen til individuelle
formuleringer begrenses, vil tolkningstvil om forstdelsen av ordlyden
reduseres. Dette vil heve kvaliteten. Mangfoldet om hvordan slike doku-
menter utformes i dag er stort. Det kan derfor ikke paregnes at en full stand-
ardisering av dokumentene vil kunne dekke alle alternativene som benyttes.
Partenes avtalefrihet over hva som kan tinglyses, vil derfor indirekte beg-
renses ved at partene i mindre grad kan bestemme ordlyden i dokumentet
selv, og i steden ma velge mellom de alternativene som fremgar av standard-
dokumentene.

Kvaliteten pa registeret er bl.a. avhengig av den kontroll som foretas av
dokumentene. I prosjektbeskrivelsen legges det opp til betydelig automatiser-
ing av denne kontrollen. Justisdepartementet vil papeke at en rekke av disse
tiltakene vil bli gjennomfert som felge av innfering av et nytt datasystem (se
2.8) og at effektiviseringen derfor oppnas uavhengig av hvilken organisasjon-
smodell som velges.

Denne modellen innebzaerer sentralisering. Det antas at sentralisering pa
lang sikt gir ekte muligheter for ensartet praksis. Dette vil heve kvaliteten og
vaere forenklende for bruker. Da opprettelsen innebaerer tilnaermet fullt kom-
petansebrudd med eksisterende fagmilje, vil overgangsperioden veere
risikofylt.

Tilbud om samordnet eiendomsinformasjon

Modellen innebarer at dagens ansvarsfordeling mellom de ulike offentlige
instansene som har oppgaver innen offentlige eiendomsinformasjon, oppret-
tholdes.

I dag sammenstiller Norsk Eiendomsinformasjon as opplysninger fra
grunnboken og GAB i et felles register, Eiendomsregisteret (EDR). Hardan-
gerregisteret har i utgangspunktet anfort at selskapets oppgaver i forhold til
grunnboken bor tillegges registeret. Dette vil i s fall innebzere at det overlates
til det kommersielle markedet & sammenstille opplysningene fra de offentlige
registrene. Dersom det er enskelig, har derfor registeret uttalt at Norsk Eien-
domsinformasjon as kan opprettholdes.

Elektroniske dokumenter - bruk av mellommenn

Registeret forutsetter at dokumentene sendes inn elektronisk. Det etableres
folgelig ikke en overgangsperiode hvor publikum kan velge om dokumentet
skal sendes inn elektronisk eller pa papir. Som det fremgar i kapittel 4.3 kan
elektroniske dokumenter bygge pa ulike modeller. Hardangerregisteret leg-
ger opp til den som er beskrevet i 4.3.2 dvs. at det opprettes et nett med god-
kjente, lokale mellommenn som banker og eiendomsmeglere som sender
dokumentene elektronisk til registeret. Disse mellommennene utarbeider
ogsa det utdraget avdokumentet som skal registreres i grunnboken. Det vises
for evrig til 4.3.2 hvor denne type elektroniske dokumenter er beskrevet
neaermere.

Det er kun godkjente mellommenn som kan sende dokumenter til regis-
teret. Selv om utsteder har nedvendig elektronisk utstyr, ma vedkommende
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derfor kontakte en mellommann. Bakgrunnen er bl.a. at det er en fordel for
registeret 4 ha et begrenset antall mellommenn a forholde seg til.

Justisdepartementet har innhentet uttalelse fra Sparebankforeningen, Fin-
ansnaeringens Hovedorganisasjon og Norges Eiendomsmeglerforbund mht.
til den rolle virksomhetene er tiltenkt i en slik modell. I brev fra Sparebank-
foreningen av 15. oktober 2001 heter det:

«Vi er redd for at modellen med banker som tinglysings-mellommenn
undervurderer den kompetanse som er nedvendig. Det gjelder bade
med hensyn til veiledning av publikum, og spesielt dersom mellom-
mannen ogsa skal foreta ekstrahering av dokumentene.

Sveert mange dokumenter vil riktignok veere standardiserte, som f
eks pantedokumenter. Men ogsa her kan det oppstd mange juridiske
spersmal, om hvem som har kompetanse til & undertegne ved ulike
selskapsformer, om prioritet og prioritetsvikelser, om opptrinnsrett,
om forholdet mellom servitutter og pengeheftelser mv. Ved valg av or-
ganisatorisk lesning ma en imidlertid ta heyde for ogsid de mer
spesielle og «individuelle» tinglysinger. Her vil det kunne kreves i
hvert fall en viss grunnleggende innsikt i mange rettsomrader, som sk-
issert i departementets brev. Vi tilfeyer i den forbindelse at av landets
130 sparebanker, som star for det finmaskede nettet av bankfilialer
utover i landet, er det i dag kun snaut 20 som har egen/egne jurister i
juridisk stilling, og da normalt kun ved bankens hovedkontor.

Det positive ved tanken om bankene som mellommenn ved tin-
glysing, er den naerhet en vil fa mellom publikum og tinglysingsekspe-
disjonen: Er det en bank i bygda, vil en ogsa ha et «tinglysingskontor»
der. Men her ligger ogsa svakhetene ved modellen. Bankfunks-
jonaerene ved ekspedisjonskontorene, der banken meter publikum, er
i forste rekke fagfolk pa bank og bankprodukter. De har ikke nedv-
endig kompetanse pa et sa vidt spesielt fagfelt som tinglysing. Selv om
det alt vesentlige av bankenes tinglysing som nevnt er av relativt stand-
ardisert art, er bankenes arbeid med deres egne dokumenter til tin-
glysing sentralisert til en depotavdeling, enten kun én ved bankenes
hovedkontor eller desentralisert ved region-hovedkontorer. Slik spe-
sialisering anser vare medlemsbanker som helt nedvendig, for & fa
nedvendig kvalitet pa tinglysings-dokumentene.

Vi kan videre vise til kontoferervirksomhet i Verdipapirsentralen.
Registrering i VPS av rettigheter i finansielle instrumenter er et relativt
smalt og bankneert faglig felt, sett i forhold til alle de spersmaél som kan
reise seg ved tinglysing i fast eiendom. Likevel er det bare ca 50 av lan-
dets 130 sparebanker som har gatt inn som kontoferere i VPS. I tillegg
kommer ca 70 sparebanker som har koblet seg opp som séakalte «relat-
erte kontoferere» via Gjensidige NOR sparebank, men det er en sveert
begrenset virksomhet disse relaterte kontofererne kan utfere selv. Bl
a ma pantsettelser av finansielle instrumenter sendes som papirdoku-
ment til Gjensidige NOR, for registrering derfra. Og ogsa internt i
Gjensidige NOR er kontoferer-virksomheten sentralisert til ett kontor:
Registrering av rettigheter i VPS krever spesialkompetanse, som en
ikke kan forvente & finne ved avdelingskontorer eller filialer. ...

Det er den enkelte sparebank, og ikke Sparebankforeningen, som
ma ta stilling til hvorvidt den finner det interessant & ga inn pa mellom-
mannsvirksomhet i tinglysing som et nytt forretningsomrade. ...

Som ledd i vart arbeid med departementets heringsutsendelse, har
saken veert forelagt et utvalg medlemsbanker. Oppfatningen har veaert
helt entydig: Bankene har ansett det som helt uaktuelt 4 pata seg opp-
gaven som mellommann ved tinglysing.»
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Finansneeringens Hovedorganisasjon er i det alt vesentlige enig i denne
heringsuttalelsen, og har sluttet seg til konklusjonen.
Norges Eiendomsmeglerforbund uttaler:

«Fagkunnskapen nér det gjelder de dokumenter eiendomsmeglerne i
dag sender til tinglysing er til stede i dag, men dersom det skal apnes
for at eiendomsmeglerkontorene skal veilede og vere registerforer
utover dette omradet vil det kreve oppdaterende tilleggsutdanning. ...
Dersom eiendomsmeglerne skal foresta registreringen av andre doku-
menter enn det de i dag sender inn, vil det utover gkt utdanning kreve
tid og ansvar som det ma tas betalt for. Siden omfanget av dette arbei-
det ikke er fastlagt er det ikke mulig i dag a anslé dette naeermere. I bre-
vet stiller departementet krav til utstrakt tilgjengelighet for publikum
uten ventetid og uten & bestille time. Dette kan vaere vanskelig & kom-
binere med dagens utevelse av eiendomsmeglerarbeidet. Vi konklud-
erer med & stille oss positive til at eiendomsmeglere kan foreta direkte
elektronisk registrering av de dokumentene vi i dag sender inn til reg-
istrering. Om eiendomsmeglerne ogsa kan pata seg arbeidet som reg-
isterforer og veileder for det evrige publikum, og dels pd andre
fagomrader og dokumenter enn de vi i dag behandler, krever en
bredere gjennomgnag av de problemstillinger dette reiser.»

Justisdepartementet har pa bakgrunn av disse merknadene innhentet ytter-
ligere kommentarer fra Hardangerregisteret. Fra dette prosjektet er det frem-
holdt at man mener at den skisserte lasningen er den som pa lang sikt er best.
Det vil vaere behov for overgangsordninger og full sentralisering vil ikke vaere
onskelig pa kort sikt. Det anfores videre at det ma bygges opp et nytt fagmilje
uavhengig av hvilken modell som velges og at bankforeningene overdriver
kompetansebehovet hos det mellomleddet som er tenkt etablert.

Veiledningstilbud

Hardangerregisteret har i sin modell ikke satt av personressurser til & yte
utstrakt veiledning direkte til privatpersoner eller andre brukere av registeret.
Veiledning er tenkt delegert til de lokale mellommennene dvs. banker og eien-
domsmeglere. Disse mellommennene kan derimot kontakte registeret for a fa
hjelp.

Kostnadseffektivt

Veiledning er i dag gratis. Etter denne modellen overlates oppgaven til private
aktorer og det legges opp til at de kan ta betalt for den tjenesten som utferes.
Dette avviker fra det tradisjonelle prinsippet om at forvaltningen har plikt til &
yte gratis veiledning. Dette kan imidlertid loses ved at registeret og ikke bruk-
erne, dekker kostnadene de private akterene har i forbindelse med denne
tjenesten.

I dag leveres dokumenter enten via posten eller ved personlig oppmete
hos tinglysingsavdelingen. Hardangerregisteret forutsetter at det sendes inn
elektronisk via godkjente mellommenn. Det kan tas gebyr for & utfore dette. I
tillegg vil registeret ta gebyr for selve registreringen. Gebyret for denne
tjenesten kan imidlertid settes ned i forhold til dagens gebyrniva slik at geb-
yret totalt sett nedvendigvis ikke oker.
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Kostnadene ved tilgang til opplysningene antas ikke & bli berert av hvilken
organisasjonsmodell som velges.

Tilgang til opplysningene

Dersom Norsk Eiendomsinformasjon as opprettholdes, er dette et forhold
som ikke pavirkes av hvilken organisasjonsmodell som velges.

7.3 Brenngysundregistrene

Organisasjonen

Brenneysundregistrene er organisert som en etat under Nerings- og han-
delsdepartementet (NHD). Etaten har ansvaret for flere registre. De viktigste
er Losoreregisteret, Foretaksregisteret, Enhetsregisteret, Regnskapsregis-
teret, Konkursregisteret og Ektepaktregisteret. Det overordnede malet er a
bidra til ekt skonomisk trygghet og effektivitet bade for naeringslivet og i sam-
funnet generelt.

Denne modellen innebzrer en sentralisering av ansvaret for tinglysing i
fast eiendom. Det dpnes for bruk av papirdokumenter parallelt med elektron-
iske dokumenter, men papirdokumenter ber bringes ned pa et minimum sa
raskt som mulig. I motsatt fall vil det bli behov for & bygge opp en stor stab
som deretter ma nedbemannes som felge av at elektroniske dokumenter kom-
mer i alminnelig bruk.

Krav til kvalitet og saksbehandlingstid

Registerenheten har erfaring fra drift og forvaltning av registre og kan nyttig-
gjore seg dette ved etableringen.

I en overgangsperiode kan publikum velge mellom papir- og elektroniske
dokumenter. Dersom de standardiserte elektroniske dokumentene ikke
dekker avtalepartenes behov, kan de i steden benytte papirdokumenter. Det
oppstar derfor forelopig ikke avtalerettslige konsekvenser.

Publikum vil fortsatt kunne sende inn dokumentene selv eller velge a
benytte banker eller andre dersom det er enskelig.

Denne modellen innebeerer sentralisering. Det antas at sentralisering pa
lang sikt gir storre muligheter for ensartet praksis. Dette vil heve kvaliteten og
vaere forenklende for bruker. Ettersom opprettelsen innebaerer fullt komp-
etansebrudd med eksisterende fagmiljs, vil overgangsperioden vare
risikofylt. Det kan likevel dras nytte av at registerenhetens erfaring med drift
av ulike registre.

Tilbud om samordnet eiendomsinformasjon

I likhet med Hardangerregisteret innebacrer denne modellen at dagens ans-
varsfordeling mellom de ulike offentlige instansene som har oppgaver innen
offentlige eiendomsinformasjon, opprettholdes. Derimot kan det etableres
samordnede losninger for rettsvern i bade fast eiendom og losere. Det er ikke
uvanlig at det ved finansiering av lan er behov for sikkerhet i ulike panteobjek-
ter. Dette behovet kan dekkes bedre enn i dag.
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Elektroniske dokumenter

Elektroniske dokumenter vil bli benyttet ogsé ved registrering i Losereregis-
teret. Det kan derfor paregnes at Bronneysundregistrene har noe erfaring
med bruk av denne type dokumenter for enheten eventuelt far ansvaret for tin-
glysing i fast eiendom. Det er ikke tatt stilling til hvilken form for elektroniske
dokumenter som vil bli innfert, men det pagar utviklingsprosjekt for a
kartlegge hva som er mest hensiktsmessig. Av hensyn til publikum anses det
som formalstjenlig at de samme prinsipper benyttes for bade Losoreregisteret
og grunnboken.

Veiledningstilbud

Eksisterende veiledningssystem kan forholdsvis enkelt bygges ut til ogsé a
omfatte tinglysing i fast eiendom. Dette innebaerer bl.a. at det opprettes en
opplysningstelefon som i forstelinjen betjenes av erfarne operaterer med bred
kunnskap om Brenneysundregistrene. Andrelinjen betjenes av erfarne saks-
behandlere i de enkelte registre. Tjenester over Internett videreutvikles. Det
samme gjelder datafon og «fax-back» tjenester som i noen ar fremover kan
vaere vesentlige supplement til andre tjenester.

Kostnadseffektivt

Brenneysundregistrene anbefaler at det etableres en gratis, men begrenset
tilgang til opplysninger via Internett. Hvilke opplysninger som gjores
tilgjengelig pa denne méten méa avveies bdde mot personvernhensyn og mot
hvilke opplysninger som ber vaere en del av den kommersielle tjenesten.

Kostnadene ved tilgang til opplysningene antas ikke & bli berert av hvilken
organisasjonsmodell som velges.

Tilgang til opplysningene

Det legges til grunn at Norsk Eiendomsinformasjon as opprettholdes slik at
markedet kan fa tilbud om samordnet eiendomsinformasjon pd samme mate
som i dag.

7.4 Statens kartverk

Organisasjonen

Statens kartverk er landets nasjonale Kkartinstitusjon. Kartverket leverer
landsdekkende geografisk informasjon og ivaretar de forvaltningsoppgaver
som folger med det. Ogsa det overordnede ansvaret for det landsdekkende
registeret for Grunneiendommer, Adresser og Bygninger (GAB) tilligger
Kartverket. Dette er folgelig en organisasjon som har kompetanse nar det
gjelder offentlig informasjon knyttet til fast eiendom, likevel i liten grad om tin-
glysing. Kartverket vil i arene framover fokusere pa sin rolle som dataforval-
ter, mens datainnsamling og dataformidling i sterre grad enn né settes bort
eller utfores i samarbeid med andre.

Kartverket er lokalisert til Honefoss og har dessuten et regionalt apparat
gjennom 18 fylkeskartkontorer, og er derfor tilgjengelig for brukere over hele
landet. Disse kontorene ligger i dag i Vadse, Tromse, Bode, Steinkjer, Trond-
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heim, Molde, Hermansverk, Bergen, Stavanger, Kristiansand, Arendal, Skien,
Tensberg, Drammen, Moss, Oslo, Hamar og Lillehammer. Det er etablert et
utstrakt samarbeid med kommunene. I Miljeverndepartementets arbeid med
ny lov om eiendomsregistrering vil dessuten Kartverket sannsynligvis fa rol-
len som nasjonal matrikkelmyndighet, og kommunene tilsvarende ansvar
lokalt. Dette blir omtalt i odelstingsproposisjon om ny lov om eiendomsinfor-
masjon som planlegges fremmet varen 2002.

Kartverket arbeider med & etablere en nasjonal infrastruktur for
geografisk informasjon, herunder eiendomsinformasjon. I en slik infrastruk-
tur skal all sentral eiendomsinformasjon gjores tilgjengelig i en felles tjeneste
til brukerne.

Markedsdivisjonen er allerede skilt ut som egen regnskapsansvarlig
enhet. Det vurderes dessuten om konkurranseutsatt virksomhet skal bli fris-
tilt eller solgt senest i forbindelse med at Kartverket eventuelt overtar ansvaret
for tinglysingen. Dersom dette gjennomferes, vil Kartverket st igjen med for-
valtning- og myndighetsoppgaver.

Denne modellen innebaerer at tinglysingen slids sammen med
fylkeskartkontorene. Det er ogsd vurdert en sentralisering i tilknytning til
Kartverket pa Henefoss, men fylkesvise enheter anses samlet sett som den
beste losningen, bade for publikum, dagens ansatte og staten.

Krav til kvalitet og saksbehandlingstid

Kartverket har sentral IT-kompetanse og har allerede etablert naer kontakt
med Norsk Eiendomsinformasjon as vedrerende drift og forvaltning av GAB
og kan nyttiggjere seg dette ved etableringen.

Det er forutsatt at publikum kan velge mellom papir- og elektroniske doku-
menter. Dersom de standardiserte elektroniske dokumentene ikke dekker
avtalepartenes behov, kan det i steden benyttes papirdokumenter. Det oppstar
derfor ikke avtalerettslige konsekvenser.

Publikum vil fortsatt kunne sende inn dokumentene selv eller velge a
benytte banker eller andre dersom det er enskelig.

Modellen innebarer at tinglysingen legges pa fylkesniva og slas sammen
med fylkeskartkontorene. Mange av dagens ansatte vil fa tilbud om a folge
oppgaven, og reiseavstanden mellom dagens arbeidsplass og den nye sam-
menslatte enheten, gjor at det er realistisk med kompetanseoverforing. En Kkri-
tisk faktor er dessuten a opprettholde eksisterende kapasitet i omstillings-
fasen. En modell der mange kan tilbys stilling i en ny organisasjon, vil
redusere faren for at naveerende saksbehandlere ved tingrettene slutter for ny
organisasjon er pa plass.

Tilbud om samordnet eiendomsinformasjon

Det er et funksjonelt fellesskap mellom grunnboken og GAB-registeret ved at
de begge forholder seg til ulike aspekter ved de samme objekter (fast eien-
dom), men det er vesentlige forskjeller mellom registrene s vel mht. formal
som juridisk status. Grunnboken er et fullstendig register over hvem som er
den formelle eier til eiendommer, og hvilke rettigheter som er registrert pa
eiendommene. GAB-registeret gir derimot opplysninger om den enkelte eien-
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dommens beliggenhet, storrelse, bygninger pa eiendommen og adresser, og
far sine opplysninger fra bade grunnboken og de enkelte kommuner.

Utviklingen gar i retning av a opprette og stifte rettigheter i nye typer eien-
dommer. Adgang til & skille ut eiendommer bade over og under bakkeniva
(anleggseiendom) vil bli foreslatt lovhjemlet. I slike tilfeller kan garasjean-
legget under grunnen ha en hjemmelshaver, en annen eier veien som gar pa
grunnen, mens en tredje eier boligen som er bygd pa et lokk over veien. Et
annet eksempel er distribusjonsnett for naturgass og rettighet til & ha gassror
over en eiendom. I slike tilfeller ber plasseringen av gassror angis pa kart sam-
tidig som rettigheten ma tinglyses pa vedkommende eiendom. Eksemplene
viser at ssmmenhengen mellom eiendomskart og tinglysing forsterkes i frem-
tiden. Dette gjennomferes pa enklest mate dersom ansvaret ligger samme
sted.

Elektroniske dokumenter

I likhet med Brenneysundregistrene vil denne modellen innebzere innfering
av elektroniske dokumenter parallelt med at publikum fortsatt kan velge &
benytte papirdokumenter. Det er ikke fastsatt hvilken type elektroniske doku-
menter som vil bli benyttet. Kartverket ensker a benytte det nye datasystemet
som er under utvikling og hvor dette er et av omradene som utredes. Det er i
den forbindelse kontakt med Brenneysundregistrene for bl.a. a sikre at publi-
kumshensynene ivaretas.

Veiledningstilbud

Ved at det opprettes fylkesvise enheter i befolkningstette omrader, kan en stor
andel av det publikum som maétte enske 4 mete opp personlig bli betjent av
disse kontorene. Dersom det tas utgangspunkt i dagens dokumentmengde, vil
ca. 60 % av dokumentene gjelde eiendommer hvor tilgjengeligheten for publi-
kum blir omtrent den samme som i dag. Pa tilsvarende mate som ved de to
andre modellene, vil det dessuten bli opprettet en effektiv telefontjeneste og

lagt til rette for bruk av Internett.
I tillegg vil Kartverket videreutvikle den etablerte kontakten som er med

kommunene innenfor eiendomsdata. Det vises for evrig til 7.5.4 hvor kom-
munenes rolle i den nye modellen konkretiseres naermere.

Kostnadseffektivt

Norsk Eiendomsinformasjon as har ansvaret for drift av sa vel datasystemet til
GAB som sentral grunnboksdatabase. Dette gir en skonomisk gevinst i form
av kostnadseffektiv drift. Stordriftsfordelene har medfert reduksjon i de
lopende datadrift- og systemforvaltningskostnadene. Denne losningen kan

opprettholdes.
Denne modellen vil dessuten redusere kostnadene til rekruttering,

oppleering av nytt personale og til ventelonn idet mange kan tilbys arbeid i den
nye organisasjonen.
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Tilgang til opplysningene

Det legges til grunn at Norsk Eiendomsinformasjon as opprettholdes som i
dag. Dessuten vil fylkesenhetene selv kunne gi opplysninger fra sa vel grun-
nboken som GAB.

7.5 Justisdepartementets anbefaling

7.5.1 Behov for endringer

Tingrettene har lang tradisjon i & utfere tinglysingsoppgaver, og de innkomne
heringsuttalelser stotter inntrykket av at bade utfert arbeid og service er av
solid kvalitet. Ved vurderingen av hvordan oppgaven skal loses i fremtiden,
kan det imidlertid ikke bare ses pa det arbeid som har vert utfort til i dag. Det
ma ogsa legges vekt pa brukernes samlede behov og hvilken organisasjons-
form som pa beste mate vil bidra til at tinglysingsoppgavene inngar i et hel-
hetlig, hensiktsmessig fagmilje.

Det er sarlig to forhold som tilsier at det ber foretas organisasjonsend-

ringer:

— organisasjonsmodellen ma vere hensiktsmessig ogsa ved bruk av elekt-
roniske dokumenter

— ansvaret for offentlig eiendomsinformasjon ber forenkles slik at det
samlede tilbud til forbruker blir bedre

Elektronisk kommunikasjon

Innen all offentlig forvaltning legges det til rette for elektronisk kommunikas-
jon mellom det offentlige og publikum. Dette vil ogsa gjelde tinglysingen. Et
nytt datasystem som etter planen settes i drift sommeren 2004, vil apne for
bruk av elektroniske dokumenter. Banker og meglere har allerede signalisert
at de onsker 4 benytte dette. Arbeidsbelastningen med & fere grunnboken vil
derfor bli betydelig redusert.

Pantobligasjoner er serlig egnet for elektronisk kommunikasjon. Det

antas derfor at omlag halvparten av dokumentmengden leveres elektronisk
kort tid etter at det gis tilbud om det. Det antas at saksbehandlerbehovet nar
alle dokumenter sendes elektronisk, blir 50 arsverk. Dersom dette legges til
grunn, vil saksbehandlerbehovet nar om lag halvparten sendes elektronisk,
reduseres fra dagens 200 til ca. 125. Dersom ny domstolstruktur legges til
grunn, innebaerer dette at antall tingretter hvor tinglysing utgjer ett eller faerre
arsverk oker fra 7 til 26 av de 64 tingrettene som har tinglysing, mens antallet
med 5 eller flere arsverk reduseres fra 12 til 2. Samtidig forutsetter oppgaven
at de ansatte har en betydelig innsikt i et bredt spekter av regelverket og kan
benytte dette pa de ulike problemstillingene som de innleverte dokumenter
reiser. Med en betydelig reduksjon i forhold til dagens ansatte, vil dagens
mate & organisere dette arbeidet pa, bli sveert sarbar. Ferier, kurs og annet
fraveer vanskeliggjores. Et effektivt kredittmarked forutsetter dessuten at
grunnboken er oppdatert til enhver tid. Dokumentene kan derfor ikke ligge
uregistrert i flere dager i pavente av at den ansvarlige kommer tilbake. Dette
tilsier at enhetene bor veere betydelig sterre enn i dag.
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Forenkle ansvaret for offentlig eiendomsinformasjon

Som det fremgar av Sem-erklaeringen, ensker regjeringen okt samordning og

rasjonalisering av statlig virksomhet. I dag er ansvaret for offentlig eiendom-

sinformasjon fordelt pa flere. Fremtidsutviklingen tilsier at oppgavene i storre

grad ma ses samlet. Et viktig formal med reformen er derfor & forenkle organ-

iseringen av offentlig eiendomsinformasjon.
Ved kjop, leie eller andre avtaler knyttet til fast eiendom vil publikum f.eks.

vite:

— hvem er hjemmelshaver (eier) til eiendommen (registrert i grunnboken)

— er obligasjoner, rett til vei/brenn eller andre heftelser tinglyst (registrert
i grunnboken)

— eiendomsgrensene (registrert i GAB)

— hvor pa eiendommen ligger veien/brennen som er tinglyst (sjelden regis-
trert, eventuelt pa kartet)

— hvor pa eiendommen er tomten det er tinglyst forkjopsrett til (sjelden reg-
istrert, eventuelt pa kartet)

— tomtearealet (registrert i GAB)

— hvilke bygninger ligger pa eiendommen, byggeéar, bygningenes storrelse
og andre bygningstekniske opplysninger (registrert i GAB)

— kart over omradet (fas hos kommunene, antas pa sikt & bli knyttet til GAB)

— reguleringsplan og annet planmateriale (fas hos kommunene, antas pa
sikt & bli knyttet til GAB)

— offentlig palegg om eiendommen, eks. fredningsvedtak og branntiltak
(noe er registrert i GAB, noe i gvrige kommunale arkiv)

I dag er ansvaret for registrering av opplysningene og a yte informasjon/
veiledning delt ved at tingrettene har ansvaret for grunnboken og kom-
munene/fylkeskartkontorene for de ovrige opplysningene. Publikum ma med
andre ord kontakte flere steder for a fa et fullstendig bilde av situasjonen.
Dette kan tenkes lost ved at tingrettene far tilgang til GAB-registeret. Tingret-
tene kjenner imidlertid ikke detaljene i hvordan de ulike tekstene, kodene og
kartet skal forstas, og de vet heller ikke hva som kun finnes i form av papirdo-
kumenter. I mange tilfeller hadde publikum derfor likevel mattet oppseke
kommunen eller fylkeskartkontoret for & fa den nedvendige hjelp. For publi-
kum vil det derfor veere en fordel om fagfeltet i sterre grad samles.

Nedenfor gis en vurdering av hvordan de ulike modellene vil tilfredsstille

de forventninger brukerne ber fa innfridd.

7.5.2 Hardangerregisteret
Krav til kvalitet og saksbehandlingstid

Denne modellen innebaerer sentralisering. Det antas at sentralisering pa lang
sikt gir okte muligheter for ensartet praksis. Dette vil heve kvaliteten og
innebaere forutsigbarhet for bruker. I overgangsperioden fra dagens organ-
isasjon vil imidlertid sentralisering veere risikofylt. Dette skyldes bl.a. at det
ikke kan paregnes at dagens ansatte vil folge oppgaven til den nye organisas-
jonen. Et slikt kompetansebrudd kan fa alvorlige samfunnsmessige kon-
sekvenser idet saksbehandlingstiden kan eke og kvaliteten bli redusert. Det
er ogsa fare for at det oppstar kompetanseproblemer for overfering finner sted
idet ansatte sier opp fer oppgaven overfores. I tillegg til den nevnte risiko, vil
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det ogsa fore til okte rekrutterings- og opplaeringskostnader hvis man ma
starte fra grunnen av.

Pa lang sikt vil det veere mulig 4 bygge opp en organisasjon med
tilfredsstillende kvalitet og saksbehandlingstid. Dette vil imidlertid veere for-
bundet med heye kostnader, og risikoen i en lengre overgangsperiode vil
vaere betydelig. Selv en kortere periode med rutinesvikt i registreringsarbei-
det kan fa langvarige og vidtrekkende konsekvenser. Modellen forutsetter
derfor at det settes inn betydelige ressurser sa vel til opplaering som overbe-
manning innen virksomheten har oppnéadd ordinaer drift.

Tilbud om samordnet eiendomsinformasjon

Denne modellen innebaerer at dagens ansvarsfordeling innen offentlig eien-
domsinformasjon opprettholdes. Justisdepartementet ser det imidlertid som
en fordel 4 benytte denne prosessen til forenkling og utvikling av fagfeltet.

Elektroniske dokumenter

Modellen forutsetter at alle dokumentene sendes inn elektronisk. Justisdepar-
tementet vil papeke at mangfoldet med hensyn til hvilke dokumenter som tin-
glyses i grunnboken er stort. For enkelte dokumenttyper vil det derfor veere
fordelaktig at publikum kan velge 4 benytte papirdokumenter dersom det er
mest formalstjenlig. De prinsipper Hardangerregisteret har skissert, gjor det
vanskelig 4 imatekomme en slik mellomlgsning.

Dokumentene skal bare sendes inn av godkjente, lokale mellommenn
som banker og eiendomsmeglere. Justisdepartementet vil i den forbindelse
vise til heringsuttalelse fra Sparebankforeningen og Finansnaeringens Hove-
dorganisasjon som er referert i 7.2. Sentrale akterer ensker med andre ord
ikke den rolle de er tiltenkt. Justisdepartementet slutter seg til at det er
uheldig 4 bygge opp et register som vil vaere sa vidt avhengig av at de private
akterene holder et hoyt faglig niva pa omrader som faller utenfor det som er
virksomhetenes kjerneomrade. Selv om mange allerede i dag benytter bank
eller eiendomsmegler til & sette opp og sende inn dokumenter til tinglysing,
mener departementet at publikum fortsatt ber kunne velge om de skal gjore
dette selv. Hardangerregisteret har riktignok pa bakgrunn av bankforenin-
genes uttalelser anfort at det kan etableres overgangsordninger. Det er i liten
grad konkretisert hva en slik overgangsordning vil innebare utover at noen
oppgaver fortsatt ber ligge til domstolene. Departementet anser dette som lite
aktuelt, da det vil vaere til vesentlig ulempe for brukerne og eke risikoen ved
omleggingen.

Veiledningstilbud

Justisdepartementet mener at hovedansvaret for & gi publikum veiledning ber
ligge hos den virksomheten som har ansvaret for grunnboken. Det legges i
den forbindelse vekt pa heringsuttalelsene hvor det fremheves at det i forste
rekke er den som forer registeret som vil ha full oversikt over praksis og
detaljspersmal og som derfor er neermest til 4 gi veiledning. Andre akterer bor
derfor kun utgjere et supplement til denne veiledningen. Departementet
mener derfor at den organisering av veiledningstjenesten som Hardangerreg-
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isteret legger opp til, er lite hensiktsmessig. Publikum vil heller ikke fa all
offentlig eiendomsinformasjon pa ett sted.

Sentralisering pa generelt grunnlag

Alternativt kan det etableres et sentralt register i Kinsarvik som organiseres
etter prinsipper fastsatt av departementet. I s fall kan dette likestilles med
andre lokaliseringsalternativer som eksempelvis Vaga. Justisdepartementet
vil imidlertid frarade & bygge opp en organisasjon uten samlokalisering med
et eksisterende fag- eller registermiljo. Tinglysing er en funksjon som er viktig
bade for kredittmarkedet og omsetning av fast eiendom. En nyetablering vil
vaere forbundet med sveert hoy risiko idet fa ansatte vil ha erfaring fra fagfeltet
fra tidligere. Da registerenheten i Bronneysund ble etablert, forutsatte ikke
oppgavene som ble overfort samme Kkrav til effektivitet i overgangsperioden.
Denne organisasjonsendringen forutsetter at den nye organisasjonen er fullt
operativ fra forste arbeidsdag. I motsatt fall vil det bl.a. palepe okte kostnader
for publikum f.eks. i form av mellomfinansiering av lan.

Dette oker risikoen til et prosjekt hvor etablering av et sentralt register i
seg selv er befengt med hoy risiko.

Departementet har imidlertid vurdert om panteboken (gjenpartsarkivet)
kan sentraliseres til et annet sted enn der selve foringen av dokumentene fore-
tas. Det vises i den forbindelse til 7.5.4 hvor det foreslas at denne enheten leg-
ges til Ullensvang.

7.5.3 Brenngysundregistrene
Krav til kvalitet og saksbehandlingstid

Ogsa denne modellen innebaerer sentralisering. Det vises i den forbindelse til
departementets merknader under 7.5.2. I Brenneysund er det imidlertid aller-
ede etablert et registermiljo som det kan dras veksler pa ved etableringen.

Selv om Brenneysundregistrene har nedvendig kunnskap av registre-
ringsmessig art, er de tinglysingsfaglige forskjellene mellom tinglysing i
losore og fast eiendom store. Eksempelvis har ikke Losereregisteret den ned-
vendig fagkunnskap for 4 kontrollere at reguleringslovgivningen etterleves.
Tilsvarende er problemstillinger knyttet til eiendomsoverdragelser, bruksret-
ter og andre servitutter ukjent omrade. Ogsd denne modellen innebarer
folgelig et tilneermet fullt kompetansebrudd mht. den tinglysingsfaglige delen.
Dette oker risikoen ved etableringen.

Tilbud om samordnet eiendomsinformasjon

Denne modellen innebaerer at dagens ansvarsfordeling innen offentlig eien-
domsinformasjon opprettholdes. Ansvaret for Losereregisteret apner derimot
for en samordning av tinglysing i henholdsvis lasere og fast eiendom. Forde-
lene ved & forenkle og utvikle offentlig eiendomsinformasjon gir imidlertid
storre samfunnsmessig gevinst.
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Elektroniske dokumenter

Elektroniske dokumenter vil bli benyttet ogsé ved registrering i Losereregis-
teret. Det kan derfor paregnes at Bronneysundregistrene har noe erfaring
med bruk av denne type dokumenter for enheten eventuelt far ansvaret for tin-
glysing i fast eiendom. Av hensyn til publikum anses det som formaélstjenlig at
de samme prinsipper benyttes for bade Lesoreregisteret og grunnboken.
Dette kan imidlertid oppnés selv om en annen organisasjonsmodell velges.

Veiledningstilbud

En sentralisering innebaerer at muligheten for veiledning ved personlig opp-
mete blir illusorisk. Registerenheten har utviklet ulike informasjonskanaler
for sine registre som til en viss grad avhjelper dette. Det kan dessuten eta-
bleres kontakt eksempelvis med de offentlige servicekontorene. Bronneysun-
dregistrene har imidlertid ikke et kontaktnett i kommunene som det er
naturlig & videreutvikle pa tilsvarende méate som for Kartverket. Et slikt kon-
taktnett kan etableres, men vil innebaere at kommunene far ytterligere en
offentlig etat & forholde seg til innen eiendomsdata.

7.5.4 Statens kartverk

Ut fra en helhetsvurdering gar Justisdepartementet inn for at ansvaret for tin-
glysingsoppgavene overfores til Statens kartverk ved at tinglysingen slas sam-
men med fylkeskartkontorene. Bakgrunnen for dette er beskrevet i dette
punktet.

Krav til kvalitet og saksbehandlingstid

Som fremhevet i 6.3 er overforing av kompetanse fra dagen organisasjon til
den nye avgjerende for hvor stor risiko som er knyttet til omleggingen. Stat-
ens kartverk mener det er mest hensiktsmessig a overfore tinglysingsopp-
gavene til fylkeskartkontorene. Dette innebaerer at det etableres fylkesvise
foringsenheter. Dette samsvarer ogsa med Justisdepartementets egne vurder-
inger. Med unntak av Hermansverk er det minst én tingrett pa alle disse
stedene. Ved en slik modell vil det i storre grad enn ved sentralisering, kunne
dras nytte av dagens saksbehandlere i den nye organisasjonen. Pa denne
maten kan saksbehandlerene tilbys arbeid hvor det er behov for deres komp-
etanse, og den risiko som alltid er tilstede nar en storre arbeidsoppgave over-
fores til en annen organisasjon, blir redusert. En fylkesmodell vil derfor veere
mindre risikofylt og gi en mer fleksibel overgang fra dagens domstolsbhaserte
system.

Fylkesmodellen innebzerer at feringen skjer feerre steder enn i dag. Det vil
bli etablert tiltak for & sikre enhetlig praksis. Etter modell fra dagens organi-
sering av arbeidet med eiendomsinformasjon i Kartverket, vil Kartverket
bygge opp et sterkt, sentralt stotteapparat med jurister og annet fagkyndig
personale. Ved 4 ta i bruk moderne teknologi som skanning av dokumenter og
utstyr for videokonferanse vil dette stotteapparatet kunne gi umiddelbar hjelp
til lesningen av vanskelige saker ved det enkelte foringssted. Det sentrale stot-
teapparatet vil arbeide med oppfelging og videreutvikling av lover og
regelverk, stotte til fylkeskontorene, utvikling av rutiner for kvalitetssikring
og lignende. Det vil bli lagt stor vekt pa opplaering, nettbaserte veiledninger
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og andre virkemidler for a sikre enhetlig praksis. Det vil likevel veere behov
for juridisk kompetanse ogsa ved fylkesenhetene.

Det vil dessuten kunne dras nytte av GAB slik at kontrollarbeidet ved tin-
glysingen forbedres. Dette vil ogsa heve kvaliteten pa de opplysningene som
er registrert.

Samordnet eiendomsinformasjon

I dag er ansvaret for offentlig eiendomsinformasjon fordelt mellom tingrettene
som har ansvaret for grunnboken, Statens kartverk med ansvaret for GAB og
digitalt eiendomskart og kommunene som i hovedsak foretar registreringene
i GAB og har ansvaret for offentlige arealplaner og eiendomskartlegging. Jus-
tisdepartementet mener det er av vesentlig betydning at tinglysingsopp-
gavene forvaltes og utferes pa en mate som bidrar til & sikre en helhetlig
utvikling og forvaltning av alle former for eiendomsinformasjon. Departemen-
tet legger derfor avgjerende vekt pa den muligheten som na er tilstede for a
etablere en nasjonal infrastruktur for eiendomsinformasjon. Pa denne maten
vil planinformasjon, elektroniske kart og data om eiendommens fysiske, jurid-
iske og skonomiske forhold utgjere komponentene sammen med tinglysing i
fast eiendom. Derved sikres et mer helhetlig grep om utvikling og forvaltning
pa dette omradet.

Som papekt over vil samordnet eiendomsinformasjon veere arbeids-

besparende og eoke publikums sikkerhet ved eiendomsoverdragelser idet
saken blir opplyst i sin fulle bredde. Ingen andre alternativ vil sikre brukerne
en samlet eiendomsinformasjon med en slik kvalitet.

Utviklingen tilsier at det vil komme nye krav fra eiendoms- og kreditt-
markedet nar det gjelder tilpasning av regelverk og datasystemene. Dette
gjelder eksempelvis muligheten for at vei- og vannretter, offentlige palegg og
andre restriksjoner som tinglyses, ogsa stedfestes pa et kart. Ved 4 samordne
opplysningene blir baide GAB og grunnboken mer oppdatert. I mange tilfeller
er det tungvint og tar tid & fi tilgang til opplysninger om arealplaner og
offentlige palegg som legger restriksjoner pa bruken av eiendommen. For &
oppna dette, er det behov for at det offentlige har tilgang til bredere eiendoms-
faglig kompetanse enn det som er tilfelle i dag.

Med Statens kartverk som nasjonal myndighet bade for matrikkel, tinglys-
ing i fast eiendom og pa sikt et informasjonssystem for arealplaner, vil ans-
varet for hovedelementene i det nasjonale eiendomsinformasjonssystemet bli
samlet pa ett sted. Kartverket vil for eksempel lepende kunne vurdere
hvordan nye datatyper og eiendomsobjekter skal registreres og i hvilket reg-
ister det skal skje. Felles forvaltning av offentlig eiendomsinformasjon gjor det
dessuten enklere & utvikle optimale losninger for avgivelse av informasjon til
brukerne.

Elektroniske dokumenter

Elektroniske dokumenter vil bli innfert. Det vil likevel veere adgang til & sende
inn papirdokumenter dersom publikum heller snsker det.
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Veiledning

Reformen innebaerer at tinglysing foretas feerre steder. Det klare flertallet av
dokumentene sendes inn av banker, meglere og andre profesjonelle brukere
som ikke har et reelt behov for & mete opp personlig. Fylkeskartkontorene lig-
ger dessuten i omrader med storst antall dokumenter til tinglysing, slik at for
mange vil slikt oppmaete fortsatt veere mulig. Mange har heller ikke i dag et tin-
glysingskontor i sin kommune, idet domstoler med tinglysing kun finnes i 87
kommuner (64 etter ny struktur). Det vil dessuten bli opprettet en effektiv tel-
efontjeneste og lagt til rette for bruk av Internett.

Bade fylkeskartkontorene og Statens kartverk sentralt vil gi veiledning.
Det neere samarbeidet mellom fylkeskartkontorene og kommunene gir saer-
lige muligheter for at brukerne ogsa kan fa veiledning i sin bostedskommune.
Det legges ikke opp til at kommunen skal fa ansvar for selve registreringsop-
pgaven, men ha mulighet til oppslag i fylkeskartkontorets databaser og gi
brukerne den viktigste informasjonen. Fordi kommunene allerede har ansvar
for en del av informasjonen, er ikke tjenesten avhengig av at offentlige service-
kontorer i kommunene bygges ut fullt. Kommunens ansatte vil ha kunnskaper
som er et godt grunnlag for videre opplering slik at publikum i stor grad far
dekket sitt behov for veiledning og innsyn i de opplysningene som finnes om
eiendommen. Kommunen vil ogsa kunne formidle vanskelige spersmal videre
til fylkeskartkontoret eller til Statens kartverk sentralt. Det vil vaere behov for
a tilfere sektoren nedvendige ressurser, bistand til opplaering og tilgang til
grunnboken og informasjonsmateriale.

I kommunen ber publikum kunne fa
— innsyn i hva som er registrert i grunnboken
— bekreftet utskrift fra grunnboken
— Dbestille utskrift fra panteboken
— utskrift av de digitaliserte gamle grunnboksarkene (den papirbaserte

grunnboken som eksisterte for overgang til elektronisk grunnbok)
— hjelp til & finne frem til den informasjon som finnes pé Internett
— tilgang til skjemaer, brosjyrer og annet informasjonsmateriale
— kontakt med fylkeskartkontoret for mer utfyllende hjelp

Det er likevel mest hensiktsmessig at det er de som har ansvaret for & fore
grunnboken, dvs. de fylkesvise kontorene, som har hovedansvaret for a gi
veiledning. Det er disse kontorene som vil kjenne praksis og de narmere
detaljer og derfor kan gi en fyllestgjorende forklaring til publikum.

Sentralisering av panteboken

Panteboken er et gjenpartsarkiv som omfatter kopi av de fleste tinglyste doku-

menter. Arkivet brukes dels i tinglysingsmyndighetens egen sakshehandling

og dels bestiller publikum kopier av dokumentene. Statsarkivene har som

hovedregel kun materiale fra for 1936. I dag oppbevares de gvrige dokumen-

tene ved den enkelte tingrett. Samlet utgjer dette et betydelig antall hylleme-

ter. Det er tre mater & organisere dette pa i fremtiden:

— arkivet forblir pad den enkelte tingrett. Disse gir de nye enhetene nedv-
endig bistand til 4 fa kopier

— arkivet flyttes til de nye enhetene

— arkivet sentraliseres ved at alt materiale samles pa ett sted
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Dette arkivmaterialet er i aktiv bruk mange ar etter at dokumentet er regis-
trert. Pantobligasjoner er for eksempel i utgangspunktet gyldige i minst 30 ar.
Skjoter og ulike rettigheter er evigvarende dvs. at de gjelder inntil dokumentet
blir slettet. Gjenpartene av disse dokumentene blir dessuten oppbevart i pan-
teboken ogsa etter at de er slettet.

De senere arene har det veert skning i henvendelsene, bade fra eiendoms-

meglere og annet publikum. Dette skyldes bl.a. at det kan vaere behov for
opplysninger utover det som er registrert i grunnboken. Dette gjelder saerlig
veiretter, boretter og andre servitutter hvor teksten i grunnboken kan vaere
knapp. Ved eiendomsoverdragelser innhentes derfor ofte hele dokumentet.
Eldre materiale blir dessuten benyttet av slektsgranskere og andre som vur-
derer dette i et historisk perspektiv. Konsekvensen er at det er behov for
omfattende brukertjenester. En av arsakene til at det i liten grad er foretatt
avlevering til statsarkivene, er da ogsa at dokumentene fortsatt er i aktiv bruk.

Nar elektroniske dokumenter blir innfert, vil ogsd de fremtidige gjen-
partene bli elektroniske, se naermere beskrivelse i 4.6. Det antas imidlertid at
det ikke er skonomisk forsvarlig & digitalisere dagens gjenpartsarkiv som ledd
i den omorganisering som foreslas i denne meldingen. I dag er dessuten mate-
rialet ofte oppbevart i ordinaere kontorlokaler uten saerskilt sikring. Dette er
ikke tilfredsstillende. Dokumentene er svert viktige bade som rettsdoku-
menter og som historisk dokumentasjon og ber derfor sikres pa best mulig
mate. Selv om alt materiale ble gjort elektronisk tilgjengelig, vil det med andre
ord vaere behov for & investere i hensiktsmessige lokaler.

Justisdepartementet anser det lite hensiktsmessig at arkivet forblir ved
den enkelte tingrett. Erfaring fra Sverige, som har gjennomfert tilsvarende
omorganisering, tilsier at den tidligere tinglysingsmyndigheten raskt mister
sa vel kompetanse som fokus knyttet til tidligere fagfelt. Det svenske Dom-
stolsverket har i samarbeid med det svenske Riksarkivet besluttet & etablere
et sentralt pantebokarkiv. Domstolsverket antar at det ved ordinzer drift vil
vaere behov for syv arsverk, noe mer i etableringsfasen.

Kartverket har gitt uttrykk for at en slik sentralisering kan vaere hensikts-
messig ogsa hos oss. Justisdepartementet anbefaler ogsa en slik sentraliser-
ing. Med skjerpede krav til offentlige arkiver kan det bli sveert kostbart &
bygge opp sikre arkiver ved alle fylkeskontorene. Samtidig innbyr ny
teknologi til at bade publikum og tinglysingskontorene kan bli effektivt betjent
fra et sentralisert pantebokarkiv.

Et utvalg oppnevnt av Riksarkivet, avga 28. februar 1997 en innstilling hvor
det ble anslatt at det var behov for ni arsverk for a betjene henvendelsene knyt-
tet til et slikt materiale. Det var imidlertid forutsatt at dokumentene for de siste
ti arene fortsatt skulle oppbevares og besvares fra tingrettene. Dessuten var
det forutsatt at materiale ble mikrofilmet slik at betjeningen av publikum ble
forenklet. Justisdepartementet antar at behovet vil vaere noe storre i Norge
enn i Sverige og at arkivet vil beskjeftige inntil 20 personer.

Arkivet vil vaere organisert under Statens Kartverk, men kan lokaliseres
uavhengig av lokaliseringen til fylkeskartkontorene. Departementet anbefaler
at arkivet lokaliseres til Hardanger, som har engasjert seg for a fa
arbeidsplasser til regionen i tilknytning til denne saken. Etableringen forutset-
ter dialog med Riksarkivet.
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Robust og hensiktsmessig organisasjon ogsd pad lang sikt

Pa sikt vil det bli ytterligere rasjonalisering som felge av innfering av elektron-
iske dokumenter. Kartverksmodellen er robust og vil forenkle gjennomferin-
gen av en slik reduksjon. Fylkeskartkontorene vil bli tildelt nye oppgaver som
ledd i Miljeverndepartementets reformarbeid knyttet til eiendomsinformas-
jon. Det ligger derfor til rette for en nzermere tilknytning mellom tinglysingen
og andre eiendomsfaglige oppgaver. Det vil gi et bredere fagmiljo og fleksi-
bilitet til & sikre at det til enhver tid er kapasitet til de prioriterte oppgavene.
Det skaper dessuten en robust organisasjon, som vil kunne tilpasses et lavere
bemanningsbehov uten ny omorganisering. De tinglysingsansatte kan derfor
i takt med nedbemanning innen tinglysing, tilbys oppgaver knyttet til andre
deler av fylkeskartkontorenes virksomhet. Dette sikrer et fagmilje ogsa i et
langsiktig perspektiv.

Desentralisering kan vaere aktuelt pa sveert lang sikt

Full sentralisering av tinglysingen anses som lite enskelig pa kort sikt. I
forhold til en fylkesmodell vil kostnadene bli hoye, og risikoen for lavere kval-
itet og sarbarhet i oppbyggingsfasen er betydelig.

Det er heller ikke enskelig at en fylkesmodell etableres som ledd i en pros-
ess som resulterer i sentralisering pa lang sikt. Tvert imot innebaerer en
fylkesmodell knyttet til kartkontorene at det pa svert lang sikt kan veere
aktuelt med mer desentralisering. Eiendomsinformasjon er et fagfelt som star
foran en omfattende utvikling. Hvis man ensker en distriktsutvikling hvor
kommunenes ansvar egkes, vil det pa lang sikt veere mulig & utvide kom-
munenes oppgaver med eiendomsinformasjon fra ren veiledning til saksbe-
handling. Dette forutsetter imidlertid at den kontakt som i dag er mellom
Kartverket og kommunene innen eiendomsdata, gradvis videreutvikles. En
overforing av tinglysingen fra tingrettene til fylkeskartkontorene gir derved
stor fleksibilitet i et perspektiv pa noen tiar fremover.

Oppsummering

Ut fra en helhetsvurdering gar Justisdepartementet inn for at ansvaret for tin-
glysingsoppgavene overfores til Statens kartverk ved at tinglysingen slas sam-
men med fylkeskartkontorene. Det legges i den forbindelse seerlig vekt pa at
det i storre grad enn i dag kan tilbys all offentlig eiendomsinformasjon pé ett
sted. Det anses ikke hensiktsmessig & bygge opp kompetansen pa alle disse
spersmalene i virksomheter som ikke dekker noen av disse oppgavene i dag,
som Brenneysundregistrene eller Hardangerregisteret. Den eneste realis-
tiske maten a oppna dette pa, er derfor at Statens kartverk ogsa far ansvaret
for tinglysingen.

Det har veert vesentlig a sikre at fagmiljeet ved det enkelte kontoret blir
tilstrekkelig robust, slik at kvaliteten opprettholdes og at brukerne fortsatt kan
ha stor tillit til at opplysningene registreres korrekt. Samtidig er det lagt vekt
pa at kontorene skal ligge der det nar et bredest publikum, med andre ord at
flest mulig fortsatt skal ha en reell mulighet til & mete opp péa kontoret. Det er
ogsa lagt vekt pa distriktspolitiske hensyn. Dessuten trekkes kommunene i
storre grad inn, slik at deler av publikumskontakten blir mer desentral enn i
dag. Det legges dermed til rette for flere oppgaver til kommunene pa lang sikt
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hvis en slik utvikling er enskelig. Ved at ansatte kan folge oppgaven til den nye
organisasjonen, blir risikoen og kostnadene i omleggingsprosessen lavere
enn for andre alternativer.
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8 Okonomiske og administrative konsekvenser

8.1 @konomiske konsekvenser

Etter Statens kartverks vurdering vil etableringskostnadene ved en fylkesvis
modell vaere i storrelsesorden 50 millioner kroner. I dette beleopet ligger bl.a.
prosjektkostnader, ombygging av lokaler ved de fylkeskartkontorene der
dette er nedvendig, meblering av kontorene, tilpassing av datasystemene,
innfering og oppleering. Deler av disse kostnadene vil palepe i 2003.

De arlige driftsutgiftene til tinglysingsoppgavene i dag anslas til om lag 90

millioner kroner. Belopet inkluderer lenn, drift og husleie for personalet og
drift av datasystemet. Kartverket regner med at reduksjonen av antallet foring-
skontorer til ett pr. fylke gir noen stordriftsfordeler slik at antallet arsverk kan
reduseres med 25 % (50 stillinger). Det legges derfor til grunn at antall saks-
behandlerarsverk ved etableringen av den nye organisasjonen reduseres fra
dagens 200 til 150. Driftskostnadene vil veere i sterrelsesorden 80 millioner
kroner pr. ar. En organisatorisk omlegging, sammen med bruk av ny
teknologi, vil pa lang sikt redusere disse utgiftene betraktelig. Det antas f.eks.
at antall arsverk vil kunne reduseres gradvis til om lag 50 arsverk etter full
innfering av elektroniske dokumenter. P4 grunn av investeringene vil ikke
omorganisering gi innsparing pa kort sikt. Som felge av omorganiseringen vil
det imidlertid veere mulig & ta ut effektiviseringsgevinsten ved innfering av ele-
ktroniske dokumenter. Denne er beregnet til mellom 30 og 40 millioner kro-
ner pr. ar sammenlignet med dagens ressursbruk.

De varige driftskostnadene ved en fylkesvis modell blir noe heyere enn
ved sentralisering. P4 den annen side blir omstillingskostnadene og risikoen
ved omleggingen betydelig lavere.

Det vil palepe omstillingskostnader. I dag utgjer tinglysingen ca. 200 ars-
verk. En del av disse har arbeidssted i neerheten av et fylkeskartkontor. Dette
tilsier at mange vil folge oppgaven til Kartverket. For de ovrige kan nedbeman-
ningen i en viss utstrekning skje i form av intern omplassering, naturlig
avgang og fortrinnsrett til andre statlige stillinger. Omorganiseringen av tin-
glysingen antas som nevnt nedenfor a strekke seg over to til tre ar. Ut fra
alderssammensetningen for saksbehandlerne i domstolene vil en del av
nedbemanningen ogsa kunne skje ved naturlig avgang. Omstillingsprosessen
vil ogsd ivareta intensjonene om et inkluderende arbeidsliv og det sett av
muligheter som ligger i «Nye virkemidler ved omstilling i staten». Det ute-
lukkes likevel ikke at det kan bli et visst behov for utbetaling av ventelonn der
hvor det er fa andre tilbud péa arbeidsmarkedet, og hvor overfering til andre
oppgaver eller alderspensjon ikke er aktuelt. Som en konsekvens av at tinglys-
ingsoppgavene tas ut av domstolene, vil det bli ledige kontorplasser/kontorer.
Stort sett vil det ikke vaere mulig & frigjore midler i denne forbindelse, forst og
fremst fordi det ikke vil veere hensiktsmessig a skaffe nye leietakere til deler
av domstolenes navarende lokaler. Flere tingretter vil dessuten ha behov for
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frigjorte arealer til nye rettssaler og/eller kontorer som folge av sam-
menslainger eller okt saksmengde.

Det legges til grunn at en overforing av tinglysingsoppgaven til Statens
kartverk ogsa innebarer en overforing av de lenns- og driftsmidler som
frigjores 1 domstolene i forbindelse med oppgaveoverforingen. Innfering av
elektroniske dokumenter vil forst skje etter at oppgaven er overfort. Dette
innebarer at den vesentligste gevinsten ved 4 omorganisere tinglysingsfunk-
sjonen, forst vil realiseres etter at Statens kartverk har overtatt det formelle
ansvaret.

8.2 Administrative konsekvenser

Tidsperspektiv
Det legges til grunn at etableringen av fylkesvise kontorer vil veere gjennom-
fort innen 3 ar etter at Stortinget har fattet endelig beslutning. Malet er at tin-
glysingen samlokaliseres med dagens fylkeskartkontorer. Det er enskelig at
omorganiseringen gjennomferes sa raskt som mulig bl.a. for 4 unnga at saks-
behandlerne ved tingrettene slutter i tiden fra Stortingets beslutning til ny
organisasjon er pa plass. Dette mé dessuten ses i sammenheng med gjennom-
foringen av domstolstrukturen som ble vedtatt av Stortinget i mai 2001. Der-
som overferingen av tinglysingen trekker ut i tid, vil mange tingretter matte
gjennomfore to omorganiseringer pa kort tid; forst ssmmenslaing av tingret-
tene, deretter overfering av tinglysingen. En slik prosess kan vare en
belastning for arbeidsmiljoet.

Et nytt datasystem vil etter planen bli satt i drift sommeren 2004. Dette vil

vaere utviklet slik at det kan innferes ved fylkeskartkontorene. Selv om ikke
oppgaven er overfort fra alle tingrettene pa dette tidspunktet, vil den nye
organisasjonen ha blitt tilfert sa vidt stor kompetanse at det ikke ber oppsta
problemer i den forbindelse.

Overforingen vil forst bli foretatt fra de tingretter som er lokalisert i
samme by som fylkeskartkontorene. Deretter slas de evrige kontorene i de
respektive fylkene sammen med fylkeskartkontoret. Rekkefolgen og tempoet
kan bli pavirket av en rekke forhold som tilrettelegging av lokaler, sam-
menslaing av tingretter eller at ansatte slutter. I overgangsperioden vil det bli
etablert et «<brannkorps» som kan bista fylkeskartkontorene sa vel med rad og
veiledning som i det daglige arbeidet. Over tid vil oppleering, lennspolitikk,
karrieremuligheter mv vaere viktige elementer for a rekruttere og holde pa de
ansatte. Samtidig er det grunn til 4 tro at et bredere og sterre fagmilje pa det
enkelte foringssted, med vekt pa eiendomsregistrering som egen oppgave, pa
sikt vil gi sterre prestisje og identitet til arbeidet med tinglysing. Et sentralt
stetteapparat med faglig spisskompetanse vil ogsa spille en viktig rolle.

Sikkerhet for 4 kunne betjene brukerne pa samme niva som hittil ber
tillegges stor vekt og opprettholde dagens lave saksbehandlingstid er ves-
entlig. I en overgangsfase vil Kartverket om nedvendig kunne omdisponere
deler av det evrige personalet for & sikre at tinglysingen opprettholdes
uavbrutt med samme serviceniva.
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Planleggingsprosessen

For selve overforingen pabegynnes, ma gjennomferingen av forslaget planleg-
ges i mer detalj. Bl.a. ma organiseringen av de enkelte kontorene avklares og
rutiner og ansvarsforhold pa en rekke omrader fastsettes. Det méa ogsa foretas
en kartlegging av dagens ansatte ved tingrettene. I den forbindelse ma det
ogsa undersokes hvilke ensker den enkelte medarbeider har.

Det er vesentlig at de ansatte og tjenestemannsorganisasjonene sa vel ved

tingrettene som ved fylkeskartkontorene trekkes med i arbeidet. Fortlopende
informasjon vil gi grunnlaget for at de ansatte blir i stand til 4 ivareta sine inter-
esser. Dette innebaerer bl.a. at personalspersmal blir sentrale tidlig i den
videre planleggingsfasen. I den forbindelse vil det bl.a. vaere viktig & legge opp
til samarbeid og dialog mellom tingrettene og fylkeskartkontorene slik at det
oppnas en felles forstaelse og plattform for det videre arbeidet. Ved at de som
skal arbeide i organisasjonen blir delaktig i planleggingen og at s mange som
mulig med kunnskap innen berorte fagomrader trekkes med, sikres det at
omorganiseringen gjennomferes slik at oppgaven utferes tilfredsstillende i
omstillingsperioden, samtidig som det skapes en fremtidsrettet og effektiv
organisasjon.

Bemanning

Nar tinglysingen tas ut av domstolene, bergres 87 tingretter. Endringene har
forst og fremst betydning for saksbehandlerne idet dommernes arbeid med
tinglysingsoppgavene ved de aller fleste tingretter er helt marginalt. Av 874
funksjonaerarsverk i domstolene ved arsskiftet 1999-2000 utgjorde tinglysing-
soppgavene omkring 195 arsverk, med en lennskostnad pa om lag 53 millioner
kroner.

Det legges til grunn at antall saksbehandlerarsverk reduseres fra 200 til
150 ved etableringen av den nye organisasjonen. Det antas at antallet vil kunne
reduseres gradvis til om lag 50 arsverk etter full innfering av elektroniske
dokumenter. I dag medgér det i tillegg ca. 6 dommerarsverk til denne opp-
gaven. Ogsa i den nye organisasjonen er det vesentlig & ha juridisk komp-
etanse.

Mange ansatte vil folge oppgaven til Kartverket slik at behovet for ven-
telenn reduseres. Dersom en slik overfering ikke er mulig, vil det bade kunne
foreligge rettslig grunnlag for oppsigelse etter tjenestemannsloven §§ 9 og 10
nr. 1, og omplasseringsrett etter § 12 annet punktum. Justisdepartementet har
i henhold til tjenestemannsloven § 13 nr. 1 bokstav a, en plikt om mulig til &
tilby berorte funksjonaerer en annen passende stilling i virksomheten for man
kan ga til oppsigelse. Det stilles her krav til ansettelsestid.

Justis- og politidepartementet
tilrar:

Tilrading fra Justis- og politidepartementet av 15. mars 2002 om fremtidig
organisering av tinglysing i fast eiendom blir sendt Stortinget.
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