L B Norges miljg- og
|_ J biovitenskapelige

universitet

Masteroppgave 2018 30 stp

Fakultet for landskap og samfunn
Per Kare Sky

En studie av nyttefordeling i
jordskifteloven

A study of benefit distribution in the Norwegian Land
Consolidation Act

Marte Birkeland og Natasa Sandvold

Master i eiendom
Fakultet for landskap og samfunn







Forord

Det er né gatt droye fem ar siden vi startet pa Norges miljo- og biovitenskapelige universitets
masterprogram for eiendomsfag her pa As. De siste fem arene har veert spennende, leererike
og fylt med gode minner. Med denne masteroppgaven er vi kommet til den siste etappen, og

det er bade glede og spenning forbundet med tiden fremover.

De ulike emnene vi har vart gjennom i lepet av studiet har alle vert interessante, men vi har
begge en s@rlig interesse for jordskifte. Gjennom arbeidet med denne masteroppgaven har vi
virkelig gatt i dybden pa emnet. Vi har forsekt & undersoke et tema som béde er lite behandlet
i tidligere jordskiftefaglig teori, og som i stor grad er skjennsmessig. Oppgaven har gitt oss en
god ovelse i & forske, drefte og analysere funn. Ikke minst har vi fatt utfordret hverandre pé
alle plan, noe som har bidratt til mange leererike diskusjoner. Det har veart opp- og nedturer,
men hvert eneste steg i prosessen har fort til at vi sitter igjen med en bredere forstéelse for
jordskifte som sddan. A se sammenhenger, vare i stand til 4 kaste kritiske blikk pa fenomener

samt oppdage funn basert pa egne data, er alltid spennende.

Takk til veileder Per Kare Sky for kritiske syn, perspektiver og latter pa kontoret. Videre vil
vi takke Domstoladministrasjonen for skonomisk bidrag til masteroppgaven og for
muligheten til 4 gjennomfere feltarbeid slik vi ensket. Vi vil ogsa rette en takk til
jordskiftedommerne som stilte til intervju, og alle respondentene som har tatt seg tid til &
besvare undersekelsen. Til slutt vil vi takke venner og familie for stette, tdlmodighet og

omsorg under en presset tid med hoyt tempo.

As, 10. mai 2018
Marte Birkeland og Natasa Sandvold



Sammendrag

[ eit jordskifte er det ikkje eit sjolvstendig mdl at kvar part far eit lovsikra krav pd ein
matematisk del av nytten” (Prop. 101 L, s. 169).

Sitatet er hentet fra forarbeidene til jordskifteloven av 2013. Jordskiftelasningen skal ikke
fore til at kostnadene og ulempene blir sterre enn nytten, jf. jskl. § 3-18. Bestemmelsen
omtales gjerne som "vernet mot tap", og den utgjer ett av tre materielle vilkar for &
gjennomfore en jordskiftesak. Bestemmelsen er en grunnstein i jordskifteloven og danner pa
mange mater grunnlaget for jordskifte som institusjon. Til tross for dette oppstiller ikke
jordskifteloven noen vilkar om tallfesting, fordeling eller kontroll over nytten som genereres
som folge av et jordskifte, jf. sitatet over. Slike temaer er ogsé lite behandlet i1 faglitteraturen,

og det er dette vi gnsker & undersgke narmere.

Temaet for masteroppgaven er nytte i jordskifteloven. Vi ensket & undersgke hvordan nytte
etter jordskifteloven § 3-18 behandles i saker etter jskl. § 3-6 om opplesning av realsameie,
og jskl. § 3-7 om deling av eiendom. I tillegg ville vi underseke hvordan denne nytten
fordeles 1 disse sakstypene. Det teoretiske grunnlaget bygger pa lovverket, lovforarbeider,
faglitteratur samt tidligere masteroppgaver. Teorien redegjor for sentrale bestemmelser om
nytte, men det finnes lite som omhandler nyttefordeling. For & underseke nytte og
nyttefordeling i praksis har vi tatt utgangspunkt i 25 utvalgte saker. Det empiriske grunnlaget
er en dokumentundersokelse av rettsbeker og saksdokumenter i saker behandlet av
jordskiftedomstolene. I tillegg har vi intervjuet jordskiftedommere og foretatt en

sperreundersokelse blant partene 1 sakene vi har tatt utgangspunkt i.

Gjennom studien fant vi at det var godt samsvar mellom de nyttemomentene som blir trukket
frem 1 teorien, og de momentene som anvendes 1 praksis. Ett av de mest sentrale funnene var
likevel at nytte ikke ble viet mye oppmerksombhet i lopet av behandlingen av en jordskiftesak.

Dette gjaldt serlig de sakene som var preget av enighet.
Funnene vare indikerer ogsa at verken partsstilling eller deltakelsesniva har vesentlig

innvirkning pa den praktiske nyttefordelingen. Nytten fordeles stort sett likt mellom partene.

Dommerne har en "rettferdighetstanke" og seker a fordele eventuelle gevinster rettferdig.
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Videre fant vi at nyttebegrepet i1 jskl. §§ 3-18 og 7-6 ikke samsvarer nér det gjelder
begrunnelsen for nytten. Selv om jordskifteretten etter jskl. § 7-6 skal fordele sakskostnadene
etter den nytten de enkelte partene har hatt av saken, kan det synes som denne fordelingen

noen ganger gar mer pa automatikk enn omfattende konkrete vurderinger av nytten.

Malet med masteroppgaven er a bidra til gkt bevissthet og kunnskap om nyttebegrepets
praktiske plass i jordskiftedomstolene, og hvordan nytten héndteres. Til tross for flere
lovendringer og samfunnsendringer, har det vert lite endringer i bestemmelsene som hjemler
nyttebegrepet og lite diskusjon om hvordan nyttebegrepet praktiseres. Forhdpentligvis vil

oppgaven bidra til diskusjon omkring dette.
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Abstract

"In terms of land consolidation, there is no independent goal that each party should get a

legal requirement mathematical part of the benefits" (Prop. 101 L s. 169)

This quote is obtained from the preparatory work of the Norwegian Land Consolidation Act
(LCA). The land consolidation settlement shall not result in costs or other disbenefits that are
greater than the benefits, cf. Section 3-18. This provision is often referred to as "protection
against loss", and it is one of the three main conditions for implementing a land consolidation
settlement. The provision works as the foundation in the LCA, and in many ways forms the
basis for the land consolidation institute. In spite of this, the LCA does not lay down any rules
any rules for quantification, distribution or control over benefits generated from a land
consolidation settlement. Academic literature only deals with such topics to a small extend.
The purpose of this thesis is to investigate a practical topic and phenomenon which has

previously only been dealt with to a small degree.

The topic of this master thesis is the term "benefits" in the LCA. We seek to investigate how
benefits in LCA Section § 3-18 is treated in cases pursuant to the LCA Section 3-6 concerning
the dissolution of joint ownership and joint use, and in Section 3-7 on division of property. In
addition we will look at how the benefits are distributed in these types of cases. The study is
based on a selection of 25 different cases. The research is based on a document study of court
records, rulings and case documents. In addition, we have interviewed judges and conducted a

survey amongst the parties in the cases we have based this study on.

Throughout the study, we found that different benefits correspond in theory and in practice.
One of the most central findings however, was that the benefits does not necessarily receive
much attention during the course of a case. This was especially evident in cases that were
characterized by unanimity. This thesis looks closer at this and examines assessments and

justifications for the benefit.
We have questioned the practical distribution of benefits, and we found that in most cases, the

benefits are distributed equally between the parties. The judges have a "fairness mindset" and

seek to allocate any gains fairly — as far as possible.
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Furthermore, we also found that the term "benefits" in LCA Section 3-18 and Section 7-6
does not correspond. Even though the Land Consolidation Courts (LCC) should allocate the
costs in compliance with each party's individual benefit, it may seem that the distribution
sometimes occur more automatically rather than with extensive concrete assessments of the

benefits.

The aim of this thesis is to contribute to increased awareness and knowledge of the term
"benefit" and its practical place in the Land Consolidation Courts. Despite several legislative
changes and developments in society, there has not been many changes in the Sections that
authorize "benefits", and little discussion as to how the concept of benefits is practiced.

Hopefully this thesis will contribute to a discussion about this.
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Kapittel 1 Innledning

1.1 Oppgavens bakgrunn, tema og formal

Jordskifteretten er en serdomstol, jf. lov om domstolene av 13. august 1915 nr. 5
(domstolloven) § 2. Det som kjennetegner serdomstoler er at deres kompetanse er positivt
avgrenset i lov. Jordskifterettens kompetanse er regulert i lov om fastsetjing og endring av
eigedoms- og rettshagve pa fast eigedom m.m. av 21. juni 2013 nr. 100 (jordskiftelova)

(heretter jordskifteloven eller jskl.).

Jordskifteloven gjelder for fast eiendom og rettigheter over fast eiendom, vassdrag og sjo i
hele landet, jf. jskl. § 1-2. Jordskiftelovens § 1-4 sier hva det kan reises sak for
jordskifteretten om, og bestemmelsen avgrenser jordskifterettens kompetanse mot de
alminnelige domstolene, jf. domstolloven § 2. Etter jskl. § 1-4 forste ledd bokstav a) til d) kan
jordskifteretten behandle krav om endringer i eiendomsforholdene etter kapittel 3, fastsette
rettigheter og grenser etter kapittel 4, og behandle skjonn og andre avgjorelser etter kapittel 5
og andre lover. Kompetansen jordskifteretten har til 4 behandle saker etter kapittel 3, 4 og 5
omtales som sak for jordskifteretten. Kapittel 3 hjemler flere ulike sakstyper, og sakstypene
utgjor de tradisjonelle rettsendrende sakene jordskifteretten gjennomfoerer. Disse omtales

gjerne som jordskiftesaker.

Organiseringen som domstol, og kompetansen jordskifteretten er gitt, forutsetter at partene
selv bringer sakene de ensker lost inn for jordskifteretten, jf. jskl. § 6-2. Det er tilstrekkelig at
én person krever sak, jf. jskl. § 1-5, og alle partene trenger derfor ikke vare enige om & bringe
saken inn for domstolen. Dersom krav om sak etter jskl. § 6-2 gjelder opplesning av sameie,
jf. jskl. §§ 3-6 og 3-7, er det tilstrekkelig at én sameier krever saken. Dette gjelder uavhengig
av sameiebroken, og flertallsvedtak etter lov om sameige av 18. juni 1965 nr. 6 (sameigelova)
§ 4 er ikke nedvendig. Pa bakgrunn av disse forholdene, er et grunnleggende vilkér for
jordskifte at ingen eiendom skal lide tap som folge av jordskiftet, jf. jskl § 3-18. Nytten ved &
gjiennomfere saken ma vare lik eller storre enn kostnadene og ulempene. Bestemmelsen
omtales gjerne som "vernet mot tap", og er en viktig rettssikkerhetsgaranti for partene. I
denne oppgaven ensker vi & underseke hvilken nytte som blir generert og hvordan
jordskiftedommere og parter vurderer denne nytten. Disse akterene har ulike stasteder og

utgangspunkt for & vurdere nytten. Nytte kan vaere s& mangt (Austend og Qvstedal, 2000, s.



46), og nytten som genereres fra et jordskifte kan kategoriseres i en rekke ulike

nyttemomenter eller nytteeffekter.

Videre folger det av lovens § 3-3 at det skal skapes mer tjenlige eiendomsforhold i
jordskifteomradet. Etter jskl. § 1-3 forste ledd bokstav a) er jordskifteomradet definert som
den geografiske avgrensningen av jordskiftet i samsvar med jskl. § 6-9 forste ledd. Noen ma
f4 det bedre, og det ma skapes en nytte av jordskiftesaken for jordskifteomréadet.
Jordskifteloven har derimot ingen bestemmelser om hvor stor nytte som ma genereres og
hvem denne nytten skal tilfalle. Dette kommenteres i1 forarbeidene til jordskifteloven, Prop.
101 L (2012-2013) (heretter Prop. 101 L), s. 169 der departementet uttaler folgende: "I eit
Jjordskifte er det ikkje eit sjolvstendig mdl at kvar part far eit lovsikra krav pd ein matematisk
del av nytten". Slik nyttefordeling i rettsendrende saker er heller ikke vesentlig behandlet i
jordskiftefaglig teori. Det er pa denne bakgrunnen vi ensket 4 underseke nyttefordeling i
praksis. Oppgaven seker & undersgke fordelingen av nytten mellom partene i en sak og om det

er noen tendenser i fordelingen.

Jordskifteloven av 2013 trédte i kraft 01.01.2016, og avleste lov om jordskifte o.a av 21.
desember 1979 nr. 77 (heretter jskl. 1979). Jordskifteloven av 2013 er relativt ny, og saker
som ble krevd for jordskifteretten for 01.01.2016 er behandlet etter reglene i jordskifteloven
av 1979. Arsaken til dette er at lover ikke kan gis tilbakevirkende kraft, jf. lov om Kongeriket
Norges Grunnlov av 17. mai 1814 (Grunnloven) § 97. Majoriteten av sakene vi har undersekt
er derfor behandlet etter den gamle loven. Dette vil likevel ikke ha stor betydning i1 vér
sammenheng, ettersom meningsinnholdet i de sentrale bestemmelsene ikke er endret i

vesentlig grad. Der det er av betydning, vil vi kommentere dette.

Oppgaven tar sikte pd a belyse et praktisk fenomen som 1 liten grad er behandlet i
jordskiftefaglig teori. Jordskifteretten behandler en stor mengde saker, og slik kunnskap vil
kunne vere relevant for praktiserende jordskiftedommere ved behandling av fremtidige saker.
Jordskifteretten er en tjeneste som partene frivillig kan benytte seg av, og det er et generelt
onske at partene skal vere forneyde med sakens utfall. Det er skrevet mye og omfattende
litteratur omkring jordskifteloven § 3-18. Det ma her presiseres at jordskifteloven § 3-18 er en
bestemmelse som forutsetter at jordskiftedommerne utever skjonn. Bestemmelsen gir f4
foringer, og det er opp til dommerne & vurdere hva som er "nytte" og "ulempe" for

eiendommene. Den store graden av skjenn setter ogsa preg pé denne oppgaven, og vére egne



vurderinger vil ogsd komme til syne. Ved a undersgke nytten som genereres og fordelingen av
denne nytten mellom partene, vil oppgaven vare et bidrag til en ytterligere forstaelse av
fenomenet. Formalet med oppgaven er & sette temaet pa dagsorden, og bidra til ekt bevissthet

omkring fordeling av nytte.

1.2 Avgrensninger og problemstilling

Gjennom jordskifteloven kapittel 3 har jordskifteretten en rekke virkemidler for & endre
utjenlige eiendomsforhold, og jskl. §§ 3-4 til 3-10 hjemler ulike sakstyper, jf. jskl. § 3-1.
Sakstypene er verktoy for a lgse ulike utjenlige eiendomsforhold, jf. jskl. § 3-2. Nér den
utjenlige situasjonen er ulik, vil folgelig nytten som skapes ved a bete pa forholdet vare ulik.
Forutsetningene og rammene for sakstypene vil vaere ulike, samtidig som det vil vare
forskjellige nyttemomenter som tas opp. Nytten som skapes gjennom et jordskifte vil dermed
variere med sakstype. A underseke tendenser i nyttefordelingen pa tvers av sakstypene ville
blitt sveert omfattende. Denne oppgaven er derfor avgrenset til 4 underseke nytten og
nyttefordelingen i saker etter jordskiftelovens §§ 3-6 og 3-7. Bestemmelsene hjemler
opplesning av realsameie (jskl. § 3-6) og deling av eiendom (jskl. § 3-7). Bestemmelsene
svarer til jordskifteloven av 1979 § 2 forste ledd bokstav a) og g). Ordlyden i jskl. § 3-7
omfatter ikke jskl. 1979 § 2 ferste ledd bokstav f), og oppgaven behandler derfor ikke saker
etter denne bestemmelsen. Jordskifteloven §§ 3-6 og 3-7 har sameie som gjenstand, og felles
for sakstypene er dermed at de er redskap for & lgse en utjenlig eiersituasjon. I begge
sakstypene skal jordskifteretten lose opp et sameieforhold mellom partene, og grunnlaget for
oppheret er partenes andeler i sameiet, jf. jskl. § 3-13 og sameieloven § 2. Sakstypene vil ha

mange fellestrekk og nytten som genereres av sakstypene vil derfor vere lik.

Vi valgte videre en geografisk avgrensning, til saker av denne typen knyttet til
jordskifterettene pa Ser-@stlandet. Dette begrunnet i ressursene og tiden til radighet. Til tross
for avgrensningen, mener vi funnene er gyldige ogsé andre steder i landet, og empirien vil
derfor ha overforingsverdi. Samtidig vil enkelte av momentene som tas opp i oppgaven, vaere
knyttet til de konkrete geografiske omradene vi har undersekt. Sakene vi har undersokt er

ogsé avgrenset i tid, og ble igangsatt i tidsrommet 1996 til 2017.

Vi har gjort en siste avgrensning, og denne er knyttet til partsomfanget. Oppgaven behandler

nyttefordelingen mellom de partene som var omfattet av selve opplasnings-/delingssakene.



Disse partene inkluderer bade den/de som krever saken etter jskl. § 6-2 (rekvirent) og de
ovrige partene. Den fullstendige partslisten omfatter i mange tilfeller flere parter enn de som
deltar i selve opplesningen/delingen. En arsak til dette er at det ofte er behov for a klarlegge
grenser til naboeiendommer. Eierne av naboeiendommene kan derfor bli trukket inn i saken
som parter, men de far ingen nytte av opplesnings-/delingssaken utover 4 fa klarlagt og
fastsatt eiendomsgrenser. Vi har derfor valgt & ikke behandle disse tilstotende

eiendommene/partene.

Med de avgrensningene vi har redegjort for har vi utformet en hovedproblemstilling, som

sokes besvart gjennom flere delproblemstillinger som beskrevet nedenfor:

Hvordan behandles nytte i saker etter jordskifteloven §§ 3-6 og 3-7, og hvordan fordeles

denne nytten mellom partene?

Delproblemstilling A: Hvilke momenter vektlegges i nyttevurderingen etter jskl. § 3-18

av de ulike aktorene?

Delproblemstilling B: Hvordan pavirker partenes enighet jordskiftelosningene og

fordelingen av nytten?

Delproblemstilling C: Hvordan er forholdet mellom den objektive og den subjektive

nytten, og hvordan ivaretas partenes interesser?

Delproblemstilling D: Hvordan fordeles nytten mellom partene i saker etter jskl. §§
3-6 og 3-7?
Delproblemstilling E: Hvordan begrunner jordskifteretten jskl. § 3-18 vurderingen og

nyttemomentene etter jskl. § 6-247?

Delproblemstilling F: Hvordan gjenspeiles nytten i sakskostnadene etter jskl. § 7-6?

Delproblemstilling G: Endres partenes syn pd nytten i ettertid av sakene?



1.3 Oppbygning og struktur

Oppgaven er inndelt i syv kapitler. Kapittel 1 er en innledning til oppgaven. Her klargjores
rammene for oppgaven og vi beskriver bakgrunn, tema og forméal. Videre foretas
avgrensninger for oppgaven, samt presentasjon av oppgavens hovedproblemstilling og de syv

delproblemstillingene. Formélet med kapittelet er & presentere en oversikt over oppgaven.

Kapittel 2 omhandler jordskifte og sameiene jordskifteretten har kompetanse til 4 behandle. I
dette kapittelet vil vi gi leseren en overordnet fremstilling av hva jordskifte og sameie er,
innforing i1 sentrale begreper og definisjoner, samt presentere hjemlene jordskifteretten har for
a opplese sameier og dele eiendommer. Kapittelet gir ogsa et innblikk i omfanget av
opplesnings- og delingssaker hos jordskifterettene. Kapittelet vil ogsd nevne andre sentrale
bestemmelser i jordskifteloven som er relevante i forhold til gjennomferingen av sakstypene i
jordskifteretten. Hensikten med kapittelet er & gi leseren tilstrekkelig bakgrunnsinformasjon

omkring sakstypene oppgaven fokuserer pa.

I kapittel 3 tar vi for oss hvilke metodiske tilnrminger vi har valgt og begrunner disse
valgene. Oppgaven bygger pé en studie av 25 utvalgte jordskiftesaker etter jskl. §§ 3-6 og 3-7.
For a besvare de ulike delproblemstillingene har vi valgt & benytte flere ulike
datainnsamlingsmetoder. Vare datainnsamlingsmetoder bestar av dokumentstudiet, intervjuer
med jordskiftedommere og sperreundersgkelse utsendt til sakenes parter. I dette kapittelet
redegjor vi for hvilke valg vi har tatt i forbindelse med gjennomferingen av oppgaven — bade i

forhold til metode og praktisk gjennomforing.

Deretter redegjor vi i kapittel 4 for oppgavens teoretiske forankring. Som nevnt er det skrevet
mye litteratur omkring "vernet mot tap", jf. jskl. § 3-18. Kapittelet har som hensikt & gi en
oversikt over relevant litteratur og danne et teoretisk rammeverk for oppgaven. Kapittelet vil
blant annet redegjore for jordskiftelovens § 3-18, nyttebegrepet i jordskifteloven og
nyttefordeling som fenomen. Kapittelet danner det teoretiske grunnlaget for dreftingen av de

ulike delproblemstillingene.

I kapittel 5 vil vi presentere det empiriske datamaterialet, som bygger pé 25 utvalgte saker
etter jskl. §§ 3-6 og 3-7. Kapittelet innledes ved a kort presentere sakene som har blitt
undersokt. Deretter fremstilles empirien fra de tre ulike datainnsamlingsmetodene vi har

benyttet, knyttet til de syv delproblemstillingene.



I kapittel 6 vil vi analysere og drefte de empiriske funnene. I dette kapittelet vil vi drefte og
analysere dataene vi har innhentet og presentert i kapittel 5, opp mot aktuell teori presentert i
kapittel 4. Ogsé her tar vi utgangspunkt i de syv delproblemstillingene, og drefter og
konkludere disse.

I kapittel 7 sgker vi & trekke sammen tradene fra hele oppgaven. Vi vil gi en kort
oppsummering av hovedfunnene i oppgaven, og besvare hovedproblemstillingen.

Avslutningsvis vil vi komme med forslag til videre studier.



Kapittel 2: Om jordskifte og sameie

2.1 Innlending

I dette kapittelet vil vi gi en overordnet fremstilling av hva jordskifte og sameie er, og
hvordan jordskifte kan brukes som virkemiddel for & endre eierformen i sameier. Vi vil blant
annet presentere hjemlene jordskifteretten har for a opplese og dele sameier, samt gi en
oversikt over omfanget av opplesnings- og delingssaker hos jordskifterettene. Avslutningsvis
1 kapittelet presenterer vi kort de generelle vilkérene for & gjennomfere en jordskiftesak, og

noen generelle regler omkring jordskiftelesningen.

2.2 Hva er et jordskifte?

Hvordan vi bruker arealene er pavirket av eiendomsforholdene. Folgelig vil behovet for
endringer i eiendomsforholdene oppstd med endring av arealbruken (Sevatdal et al., 2017, s.
165). Institusjonen jordskifte ble opprettet pa midten av 1800-tallet' som et formelt
virkemiddel for & kunne endre eiendomsforholdene i takt med endringer i arealbruken.
Datidens utskiftning® gikk ut pa & omforme fysiske og rettslige forhold pa eiendommene, og
virksomheten jordskifte kan dermed defineres som “omforming av eiendom og servitutter
mellom private personer” (NOU 2002:9 s. 61). Litt mer utdypende vil dette innebere at
jordskifte er:

“(...) en fellesbetegnelse pd flere hovedvirkemidler, ogsd kalt sakstyper. Alle har det
til felles at de er et redskap for a endre enten selve eiendommene eller bruken av

eiendommene og tilhorende rettigheter” (NOU 2002:009, s. 22).

Etter denne definisjonen kan vi si at jordskifte har til gjenstand & endre eiendomsforholdene
ved endring av eiendoms- og rettighetsstrukturen. Jordskiftelovens formalsbestemmelse

finnes i § 1-1 og lovens materielle formal fremkommer av forste ledd:

"Formalet med lova er d leggje til rette for effektiv og rasjonell utnytting av fast
eigedom og ressursar til beste for eigarane, rettshavarane og samfunnet. Dette skal

skje ved at jordskifteretten boter pa utenlege eigedoms- og brukstilhove, klarlegg og

' Den forste utskiftningsloven er fra 1821, mens utskiftningsloven fra 1857 ga grunnlaget for den jordskifteretten
vi har i dag (Bjerva et al., 2016, s. 14).
? "Utskiftning" og "jordskifte" er to termer med likt meningsinnhold (Sevatdal et al., 2017, s. 165).



fastset grenser og rettar, og behandlar skjonn og andre avgjerder etter denne og

andre lover".

2.3 Hva er sameie, og hvilke typer sameie kan jordskifteretten behandle?

Sameie foreligger ndr to eller flere eier noe sammen til samme tid (Falkanger og Falkanger,
2013, s. 123). Sameie i fast eiendom er en vanlig eierform og finnes i mange ulike eierformer:
Selskaper, dedsbo, allmenninger, boligsamvirker og tingsrettslige sameier. Fellestrekket er at
sameierne har en brokdel i ett og samme objekt, og de er sameiere i en tenkt eller ideell andel.
Sameierne har 1 prinsippet den samme kvalitative retten ved at alle er like i det at de er eiere,
og kan rdde over eiendommen bade faktisk og juridisk (Falkanger og Falkanger, 2013, s.
123). Sameierne kan derimot ha ulik kvantitativ rett i sameieobjektet. Sterrelsen pé
eierandelen kan vare ulike, og har eksempelvis innvirkning pd bruken av sameieobjektet.
Rettsforholdet er regulert i sameigelova, og loven gjelder "der to eller fleire eig noko saman

pd ein slik mdte at retten deira er rekna i parter eller delings- eller hovetal", jf. § 1 forste

ledd.

Det finnes to former for tingsrettslig sameie i fast eiendom: 1) Realsameie og 2) Personlig
sameie. Realsameie er en form for sameie hvor sameieandelen tilherer bestemte eiendommer.
Et realsameie er registrert som en egen matrikkelenhet, hvor sameieandelene er registrert pa
eiendommene. Sameieandelen folger hovedeiendommen, og realsameieandelen skal som
hovedregel ikke kunne skilles fra denne, jf. sameieloven § 10 annet ledd. I et personlig sameie
derimot, ligger sameieandelen til enkelte personer, og sameierne stér her fritt til & avhende sin

andel, jf. sameieloven § 10 forste ledd.

Ved opplesning og deling av et tingsrettslig sameie er det eiendomsretten som deles og ikke
bruksretten. Skillet mellom realsameier og personlige sameier far betydning ogsa ved
opplesningsspersmal. Sameieloven § 15 er den generelle opplesningshjemmelen for
tingsrettslige sameier. Bestemmelsen gjelder likevel kun opplesning av personlige sameier, jf.
§ 15 siste ledd. For personlig sameier har enhver sameier til enhver tid rett til 4 kreve
opplesning. Sameierne kan kreve opplesning uten hensyn til hva sameiet er verdt, og uten
hensyn til hvor stor part den som krever opplesning har (Falkanger og Falkanger, 2013, s.
181). Eventuelle tvister om opplesningen reises som et ordingrt seksmél for de ordinaere
domstolene. Dersom et realsameie enskes opplest, ma sameierne henvende seg til

jordskifteretten. Jordskifteretten har eksklusiv kompetanse til & opplese realsameier, jf. jskl. §



3-6. Selv om den generelle opplesningshjemmelen for personlige sameier finnes i

sameieloven, er jordskifteretten tillagt liknende opplesningskompetanse gjennom jskl. § 3-7.

2.4 Opplosning av realsameie i jordskifteloven § 3-6
Jordskifteloven § 3-6 lyder:
”Jordskifteretten kan loyse opp sameige og sambruk mellom eigedommar.

Opploysinga kan vere delvis eller fullstendig”.

Etter jordskifteloven § 3-6 kan jordskifteretten lose opp sameie og sambruk mellom
eiendommer. Dette er én av de tradisjonelle sakstypene i jordskifteretten, og fysisk deling av
sameie- og sambruksomrider gér tilbake til siste halvdel av 1700-tallet (Sevatdal et al., 2017,
s. 166). Allerede 1 1792 publiserte Hans Strem artikkelen “Forslag til Feelledskabs Ophavelse
Nordenfjelds i Norge” (Langnes, 2009, s. 94), hvor han foreslar at det matte komme et
offentlig insentiv for & lase opp jordfellesskap. Et slikt offentlig insentiv kom ved den forste
utskiftningsloven av 1821°, og denne loven ga sorenskriveren hjemmel til slik utskiftning av
fellesskap. Malet med utskiftningen var & komme bort fra avhengighet og fellesskap, og
etablere mest mulig individualiserte eiendomsforhold. Etter mange lovendringer og flere
hundre ar er formalet fremdeles det samme, og departementet la i forarbeidene til
jordskifteloven av 2013 til grunn at det fortsatt “er behov for ein slik heimel i ny jordskiftelov”
(Prop. 101 L, s. 135).

Etter jskl. § 3-6 er jordskifterettens kompetanse begrenset til & omfatte opplesning av sameie
mellom eiendommer. I lov om eigedomsregistrering av 17. juni 2005 nr. 101 (matrikkellova)
§ 5 forste ledd bokstav d) benyttes begrepet ’jordsameie” for dette rettsforholdet. Likevel er
begrepet mer omfattende enn navnet skulle tilsi. I matrikkelloven § 5 bokstav d) er jordsameie
definert som: ”Grunnareal som ligg i sameige mellom fleire grunneigedommar, og der
sameigepartane inngdr i grunneigedommane”. Jordsameie er den offisielle betegnelsen pa
sameieandeler som ikke herer til eierne personlig, men som herer til de faste eiendommene
deres. Begrepet “jordsameie” er bare ett av mange navn for denne eiendomskategorien® og
jordsameie er en form for realsameie, men dekker ikke alle typer realsameier (NOU, 1999:1,
s. 250). Selv om opplesningshjemmelens tradisjonelle bruksomrade har vert knyttet til

opplesning av sameie i utmark eller fjellomrader, er det i dag ingen tvil om at bestemmelsen

’ "Lov angdende Jords og Skovs Udskiftning af Fzllesskap" av 17. august 1821.
* Andre betegnelser er “grunnsameie”, “sameie mellom bruk” og “brukssameie”.



kan brukes til & opplese sameie mellom eiendommer 1 “heile landet”, jf. jskl. § 1-2 forste
ledd. Jordskifterettens kompetanse er generell og omfatter alle former for realsameie, jf.

formuleringen "mellom eigedommar”.

Jordskifterettens kompetanse til & foreta opplesning er likevel ikke uten begrensninger. I Rt.
2002 s. 238 tok Hoeyesteretts Kjeremalsutvalg stilling til om jordskifteretten hadde
kompetanse til & behandle krav om opplesning av et realsameie i en carport. Denne saken ble
behandlet jordskifteloven av 1979, og det mé her bemerkes at jskl. § 2 bokstav a) hadde en
annerledes ordlyd enn jskl. § 3-6 har i dag. I kjennelsen la Kjeremalsutvalget vekt pé at
carporten ikke var & anse som et jordsameie i jordskiftelovens forstand. Vilkaret 1 jskl. § 2
bokstav a) var at ”grunn eller rettar” ligger i sameie mellom bruk. Kjeremalsutvalget kom til
at dette vilkéret ikke var oppfylt ndr en bygning ligger i sameie mellom to bruk nér selve

grunnen ligger i eneeie.

Gjennom jskl. § 3-6 har jordskifteretten ogsa kompetanse til & lose opp ’sambruk” mellom
eiendommer. I Prop. 101 L pé s. 136 er sambruk forklart slik: ”Ndr det er sambruk mellom
eigedommar har to eller fleire eigedommar for eksempel rett til d bruke ein veg over annan
fast eigedom, ei avkjorsle eller rett til d sleppe dyr pd beite pd ein annan eigedom. Det er 0g
sambruk der fleire eigedommar har ulike typar bruksrettar pa same eigedom. Nar sambruk
gjeld mellom eigedommar, ma bruksretten liggje til eigedommen”. ”Sambruk™ er altsa et vidt
begrep, og det omfatter all sambruk som kan skje pa eiendommen. Gjennom jskl. § 3-6 har
jordskifteretten kompetanse til & opplese slik sambruk. Vilkéret er at sambruksretten ligger til
eiendommene. Det er altsé reelle servitutter og ikke personlige bruksretter som kan vare
gjenstand for deling. En reell servitutt er en positivt avgrenset bruksrettighet, jf. lov um
serlege rderettar over framand eigedom (servituttlova) av 29. november 1968 § 1 forste
ledd. Reelle servitutter er en s@rrett over fremmed eiendom som er avledet fra
eiendomsretten. Servitutter kan gjelde en bestemt ressurs og gjerne en bestemt bruksmaéte og
mengde. Innholdet i retten kan gé ut pa a kunne gjore noe (positiv servitutt), eller & kunne
nekte noen & gjore noe (negativ servitutt), jf. servituttloven § 1 forste ledd. Ved opplesning av
sambruk etter jskl. § 3-6 vil hver enkelt rettighetshaver fa utlagt sin rett pa et eget avgrenset

omrade.

Videre kan opplesning skje helt eller delvis. Jordskifteretten stir dermed fritt til 4 opplese

deler av et storre sameie slik at hver eiendom far hver sin individuelle del, mens en del av
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arealet fortsatt blir liggende i fellesskap mellom eiendommene. Arsakene til dette kan veere
mange. Et eksempel er at oppdeling til individuelle teiger, serlig i skog- og fjellomrader, kan
vanskeliggjore fremkommelighet. Ved fullstendig deling kan de nye eiendommene folgelig
bli vanskelige 4 utnytte pa en tjenlig méte. Det kan derfor vaere nedvendig med delvis

opplesning.

Det er lang tradisjon for at den som vil ha et sameie opplost har krav pa det’. Jordskifte og
behandling etter jskl. § 3-6 er 1 dag den eneste muligheten sameiere har for & opplese
jordsameier. Dette folger av sameieloven § 15 femte ledd hvor det er bestemt at sameielovens
regler om opplesning ikke gjelder ’grunn som ligg i sameige mellom bruk”. Den positive
hjemmelen 1 jskl. § 3-6 som gir jordskifteretten kompetansen, er derfor grunneiernes eneste

opplesningsmulighet etter loven.

For a gjennomfore en jordskiftesak er det en forutsetning at nedvendige offentlige tillatelser
foreligger pa det tidspunktet jordskifteretten tar avgjerelse om den endelige
jordskiftelosningen, jf. jskl. § 3-17. Deling av realsameie/jordsameie krever ikke
delingstillatelse etter lov om planlegging og byggesaksbehandling av 27. juni 2008 nr. 71
(plan- og bygningsloven) (heretter kalt pbl.) § 20-1 bokstav m). Arsaken til dette er at det ikke
opprettes noen ny matrikkelenhet. Arealet i sameiet vil bli delt mellom de ulike brukene, og

arealet vil kun bli overfort til de eksisterende matrikkelenhetene.

Det er vanskelig a finne statistikk pd hvor store arealer i Norge som ligger i fellesskap mellom
bruk. Realsameier er ikke egne matrikulaere enheter, og finnes derfor ikke i systemene for
eiendomsregistrering. Om omfanget av realsameier har Korsvolla et al. (2004, s. 83-84)

skrevet folgende:

"Realsameier finner vi forst og fremst i hoyereliggende utmark, roft regnet fra
barskoggrensa og oppover og innover snaufjellet (...). Her vil vi med rimelig grunnlag
pdstd, som en kvalifisert gjetting, at rettighetsstrukturen er dominert av sameie. Det
gjelder meget store arealer, men hvor store er dessverre ikke like lette d kunne gjette

til svarende kvalifisert om".

> I Magnus Lagabeters landslov fra 1274 bolk 7 (Landsleigebolken) skrives det i kapittel 22 om opplesning av
sameie: “Men om nogen hugger mer end han tilkommer, da skal man seke dem som er medeiere, til skifte
(utskiftning)” (Taranger, 1970, s. 124).
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I Radsegn 4 om Sameige fra 1959 kommer det frem pa s. 33 at det pa den tiden fremdeles var
store arealer som 14 i sameie mellom bruk. Hvor utbredt jordsameie er, har geografiske
variasjoner. Eksempelvis skrives det at det i Akershus og Ostfold: ”Mest ikkje finst
jordsameige”, men at det: ”Pa Lista ligg og mykje att i jordsameige, serleg beitegrunn med
Jjakt, fangst, vassrettar o.a., og stundom noko skoggrunn". Selv om
eiendomsregistreringssystemene ikke viser omfanget og den geografiske fordelingen av
realsameier, er det blitt foretatt en viss kvantifisering innenfor bestemte fjellomrader.
Korsvolla et al. (2004) har vist til undersekelser p4 Hardangervidda samt Lifjell og Blefjell.
Hardangervidda er et fijellomrade pa 7440 km” og av dette arealet ligger 30 % i realsameie.
Lifjell og Blefjell har mindre areal enn Hardangervidda, men har prosentvis trolig sterre

innslag av realsameie (Korsvolla et al., 2004, s. 84).

2.5 Deling av personlig sameie i jordskifteloven § 3-7
Jordskifteloven § 3-7 lyder:
"Jordskifteretten kan dele og forme ut ein eigedom med tilhoyrande bruksrettar etter

eit fastsett hovetal".

Jordskifteloven § 3-7 hjemler deling av eiendom. Bestemmelsen omfatter "ordinzer
eiendomsdeling", og hjemler deling av personlig sameie eller eiendom som flere har kjopt
sammen for & bruke som tilleggsjord (Prop. 101 L s. 135). Bestemmelsen gir ogsa
jordskifteretten hjemmel til & dele en eiendom med tilherende bruksretter. Deling etter jskl. §
3-7 forutsetter at eiendommen deles etter et bestemt hovetal” enten i form av en brek eller en

prosentfordeling.

Ved vedtakelsen av jskl. § 3-7 oppsto det tolkningstvil hvorvidt den nye bestemmelsen
omfattet bade jskl. 1979 § 2 forste ledd bokstav f) og g), eller om den kun videreforte § 2
forste ledd bokstav g). Etter departementets mening omfatter jskl. § 3-7 bade kjop av
tilleggsjord og deling av eiendom (Prop. 101 L, s. 135). Ordlyden i jskl. § 3-7 taler derimot i
en annen retning. Reiten (2015, s. 114) argumenterer for at jskl. § 3-7 sin tydelige lovtekst
ikke gir rom for en sapass utvidet tolkning at den "omfatter rene tilleggsjordsalg som ikke
krever deling av eiendommen etter forholdstall".

I motsetning til jskl. § 3-6 gjelder jskl. § 3-7 deling i1 forbindelse med opplesning av

personlige sameier. Jskl. § 3-7 utrykker at en eiendom med tilherende bruksretter kan deles og
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formes ut etter et fastsatt forholdstall. Jordskifteretten mé derfor dele eiendommen etter de
eierandelene sameierne har i sameie. Eierandelene kan uttrykkes i prosentandel eller
eierbrekene. Delingsforholdet kan folge av avtale, dom eller et annet rettsgrunnlag (Bjerva et
al., 2016, s. 71). Dersom delingsforholdet er usikkert, ma jordskifteretten fastsette dette etter
jskl. § 3-13. Partene kan vere enige om et delingsforhold som avviker noe fra det
opprinnelige. I et slikt tilfelle kan jordskifteretten bygge pa denne enigheten, jf. jskl. § 3-13
annet ledd. Det er en fordel om partene er fleksible med tanke pé fordelingen slik at det er
mulig & 3 til gode arronderingsmessige losninger pd eiendommen etter deling. Serlig gjelder
dette tilfeller hvor de enkelte sameierne har egne bygninger pa eiendommen. Lande et al.
(2014, s. 128) peker pé at pastdende bygninger kan gjore det vanskeligere a oppfylle vernet
mot tap, jf. jskl. § 3-18, men at dette kan lases ved bruk av pengevederlag, jf. jskl. § 3-20
tredje ledd.

Gjennom jskl. § 3-7 er jordskifteretten gitt kompetanse til & utforme nye parseller fra
eiendommer som skal deles (Prop. 101 L s. 246). Jordskifteretten skal ikke ta stilling til om
eiendommen skal deles eller ei. Ved eiendomsdeling etter jskl. § 3-7 vil forholdet til
offentlige tillatelser vaere forende, jf. jskl. § 3-17. Kompetansen til & gi delingstillatelse ligger
til den kommunale delingsmyndigheten. Nedvendig delingstillatelse kan enten gis etter lov
om jord av 12. mai 1995 nr. 23 (jordloven) eller etter plan- og bygningsloven - eller begge
lovene. Hvilke av lovene delingstillatelsen gis etter avhenger av eiendomstype og omrade.
Jordloven gjelder i utgangspunktet for hele landet, men delingsbestemmelsen i § 12 far kun
anvendelse for omrader som i offentlig plan er lagt ut til landbruksformal, jf. jordlova § 2.
Dersom man egnsker & dele en eiendom 1 andre omrader sgker man om nedvendige
delingstillatelser etter pbl. § 20-1 forste ledd bokstav m), eventuelt dispensasjon etter pbl. §
19-1. Det er pd denne méten jskl. § 3-17 sikrer et klart skille mellom jordskifteretten som
domstol og forvaltningen. Forvaltningen skal ta stilling til om eiendommen skal deles eller ei,
mens jordskifteretten skal utforme de nye parsellene. Jordskifterettens kompetanse ligger i &
verdsette eiendommen basert pé et forholdstall og utfere delingen (Bjerva et al., 2016, s. 71).
Det kan vare komplisert & dele et sameie pa en rettferdig som kan aksepteres av
delingsmyndighetene, samsvare med sameieandelene og som ikke skader eiendommen. Det er
1 disse tilfellene hvor jordskifterettens kompetanse er egnet til & lose problemet (Lande et al.,
2014, s. 122).

Jordskifterettens kompetanse til & foreta delinger er likevel ikke uten begrensninger.

Departementet legger til grunn at: "En eier av en eiendom kan ikke reise sak for
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Jjordskifteretten mot seg selv” (Prop. 101 L s. 425). Med denne uttalelsen forutsetter
departementet at det md vaere ma vare mer enn én eier for at jordskifteretten kan gjennomfere
delingen. Jordskifterettens kompetanse er saledes avgrenset mot rene tomtefradelinger, og

jordskifteretten kan ikke dele eneeide eiendommer.

I likhet med realsameier, er det vanskelig & finne statistikk over utbredelsen av personlige
sameier i Norge. Lande et al. (2014, s. 121) skriver likevel at sameieformen er vanlig. Hansen
de Badts (2012, s. 6) skriver i sin masteroppgave at det for personlige sameier i fast eiendom
ma "kunne fastslds at det er en betydelig utbredelse i deler av landet". Videre peker hun pé at:
"Blant annet er det store omrdder som ligger i uskiftet bo, hvor antall hjemmelshavere oker

over tid med flere generasjoner".

Opplesning og deling av personlige sameier gjennom jordskifteretten er ikke sameieres eneste
mulighet. Sameiere som ensker & opplese eller dele sameie har to alternativer ved siden av
jordskiftesak etter jskl. § 3-7 (Lande et al., 2014, s. 122). For det forste kan partene selv finne
en losning for hvordan eiendommen skal deles og seke nadvendige delingstillatelser etter pbl.
§ 20-1 forste ledd bokstav m) og eventuelt jordloven § 12. Blir tillatelsene innvilget skal de
nye eiendommene merkes, males og matrikkelfore, jf. matrikkelloven §§ 6 bokstav a) og 33
forste ledd. Det er kommunen som utferer dette arbeidet. For det andre kan partene velge &
opplese sameiet etter sameieloven § 15. Dette er serlig relevant i tilfeller der én sameier
onsker opplesning, mens de andre motsetter seg dette. Hovedregelen for opplesning er
naturaldeling. Dersom tingen ikke kan deles uten skade, skal opplesning skje ved salg

gjennom namsmyndighetene, jf. sameieloven § 15 annet ledd ferste punktum.

2.6 Opplosning- og deling av sameie som saker for jordskifteretten

Det finnes lite statistikk over utbredelsen av sameier, og vi ensket derfor a se pa sakstypenes
omfang i jordskifteretten. Som nevnt har opplesnings- og delingssaker lange tradisjoner som
sakstyper for jordskifteretten. I dette delkapittelet vil vi gi en oversikt over sakstypenes

omfang som sak for jordskifteretten.
Bjerva (2012, s. 79) fremstilte statistikk i sin avhandling "Jordskiftedomstolen i endring"

omkring de ulike sakstypenes omfang i perioden 1985 til 2005. Bjerva (2012) presenterte i sin

avhandling ikke statistikk nyere enn 2005. Vi ville underseke sakstypenes omfang i et nyere
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perspektiv, og fikk statistikk fra jordskifterettens database "Lovisa" (Konstali og Holm,
2018). Figuren under er utarbeidet av oss, og viser utviklingen over jordskiftesaker holdt for

jordskifterettene i perioden 1985 til 2015.
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H§2a M§2b M§2c “§2d M§2e M§2f W§2g

Figur 1: Jordskiftesaker fordelt etter sakstype pd landsbasis i tidsperioden 1985 — 2015 (antall)

Antallet opplesnings- og delingssaker har holdt seg pa et forholdsvis stabilt niva i lepet av
denne perioden. Som det fremgér av figuren har saker etter jskl. 1979 § 2 forste ledd bokstav
a) holdt seg pa et relativt stabilt niva i perioden. Fra 1985 til 2005 hadde sakstypen en liten
nedgang, men fra 2010 til 2015 har sakstypen likevel okt i antall — dette henger sammen med
en generell okning i antall jordskiftesaker i denne tidsperioden. Saker etter jskl. 1979 § 2
forste ledd bokstav g) har ekt i betydelig fra 1985 til 1995. Fra 1995 til 2005 har det derimot
veert en liten nedgang 1 antallet saker etter bestemmelsen. Etter dette har sakstypen holdt seg

pa et relativt stabilt niva.

12015 ble det gjennomfert 568 jordskiftesaker som dette aret utgjorde 39,7 % av alle sakene
for jordskifteretten (Konstali og Holm, 2018). Det samme aret utgjorde sakene etter § 2 forste
ledd bokstav a) og g) 17,2 % av alle jordskiftesakene. Selv om bestemmelsene ikke utgjor
hovedtyngden av sakstyper og saker for jordskifterettene, utgjor de heller ikke en helt
ubetydelig andel.
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2.7 Generelle vilkér og regler for jordskiftesaker
Det er flere generelle vilkar og regler i jordskifteloven som legger foringer for behandlingen
av saker etter jskl. §§ 3-6 og 3-7. I dette delkapittelet vil vi gi en kort oversikt over de mest

sentrale bestemmelsene som kommer til anvendelse ved gjennomfering av slike saker.

2.7.1 Vilkar for 4 gjennomfere jordskifte
For a kunne gjennomfore et jordskifte etter kapittel 3, er det tre kumulative vilkér som alle mé
vaere oppfylt. Disse vilkarene gér frem av jordskifteloven §§ 3-2, 3-3 og 3-18. Disse tre

vilkérene er av materiell karakter, og kan betraktes som absolutte prosessforutsetninger.

Jskl. § 3-2 bestemmer at minst én eiendom eller bruksrett md vare vanskelig & bruke pa en
tjenlig mate etter tida og tilheva. Begrepet "tida og tilheva" er dynamisk, og tar hensyn til at
utjenlighetsvurderingen forandrer seg med tiden. Vilkaret etter forste ledd er likevel at
forholdene er utjenlige slik de er i dag, jf. Rt. 1995 s. 1474. Jordskifteretten skal derfor
vurdere utjenligheten pé det tidspunktet saken tas opp til behandling. Bestemmelsen oppstiller
ogsa et krav om at forholdene ma kunne gjores bedre gjennom jordskifte. Det er likevel ikke
et krav at situasjonen skal bli bedre for alle de involverte eiendommene, jf. Rt. 2000 s. 1119
(Skrautvél-kjennelsen). I kjennelsen uttaler Hoyesterett at det heller ikke er et krav at alle de

bererte eiendommene oppndr en fordel gjennom jordskifte.

Jskl. § 3-3 er en bestemmelse om ressursbruk. Vilkaret i jskl. § 3-3 forutsetter at det gjennom
jordskiftet mé skapes mer tjenlige eiendomsforhold i jordskifteomradet. Vurderingen er
knyttet opp mot jordskifteomradet, og ikke den enkelte eiendommen. Dette innebarer en
hayere terskel enn vernet mot tap i jskl. § 3-18, og noen ma altsa fi det mer tjenlig. Det er
derimot tilstrekkelig med en liten tjenlighetsforbedring, men det er ikke krav til tallfesting.
Dersom man ved vurderingen av jskl. § 3-18 ser at det vil skapes en gevinst, og dersom denne
er positiv (sterre enn 0) er vilkaret 1 jskl. § 3-3 innfridd. I praksis vil det vare slik at dersom
ingen eiendom lider tap etter jskl. § 3-18, vil ogsa jskl. § 3-3 vare oppfylt. Nar vilkdrene i
jskl. §§ 3-3 og 3-18 proves, uteves det betydelig grad av skjonn, og det vil variere fra
sakstype til sakstype.

Jskl. § 3-18 hjemler "vernet mot tap", og fastsetter at kostnadene og ulempene ikke skal

overstige nytten for noen eiendom eller bruksrett. Bestemmelsen er en videreforing av
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jordskifteloven 1979 § 3 forste ledd bokstav a). Bestemmelsen skal hindre eiendommer fra &
bli pafert tap som folge av & vare involvert i et jordskifte. Bestemmelsen blir behandlet

inngéende 1 delkapittel 4.2.

2.7.2 Regler om grunnlaget for jordskiftelosningen og regler om jordskiftelosningen
Etter jskl. § 3-13 m4 jordskifteretten fastsette grunnlaget for jordskiftelosningen. Regelen om
jordskiftegrunnlaget i jskl. § 3-13 er med pa 4 sikre at verdiforholdet mellom partenes
eiendommer er likt for og etter jordskifte (Ravna, 2009, s. 285). Jordskifteretten mé avklare
bade grensene for sameiet, og hvilke sameiere som eier hvilke ideelle andeler. Ved
opplesning av realsameier og personlige sameier danner partenes ideelle andel (partshavet) i
sameie utgangspunktet for skiftegrunnlaget. Delingsforholdet kan vaere "bestemt ved sameiets
opprettelse eller senere ved avtale, hevd, alders tids bruk eller pd annen mate", jf. Rt. 1975 s.
563. Dersom partene er enige om delingsforholdet, kan jordskifteretten bygge pd denne
enigheten. Oppstar det tvist om hvor stor andel de enkelte sameierne har, avgjores dette med
hjemmel 1 jskl. § 3-13. Dersom delingsforholdet ikke er kjent, inneholder sameieloven § 2
regler for hvordan dette skal fastsettes. Sameieloven § 2 forste ledd omhandler personlige
sameier, og fastsetter at nar det ikke er grunnlag for annet, skal sameierne regnes for 4 ha like
stor part hver. Bestemmelsens annet ledd omhandler realsameier. For realsameier skal
skatteskylden pé det tidspunktet sameiet oppsto legges til grunn (Ravna, 2009, s. 287).
Dersom dette heller ikke er kjent, er det skylden for ar 1836 som skal legges til grunn som

skiftegrunnlag, jf. sameieloven § 2 annet ledd siste punktum.

Skiftegrunnlaget er det sentrale "fordelingsverktoyet" som skal serge for at partene fér igjen
det de har avgitt i et jordskifte (Ravna, 2009, s. 307). Nar sameiet skal oppleses eller deles,
kreves verdsetting av arealene, jf. jskl. §§ 3-14 og 3-15. Dette for 4 sikre at partene far tilbake
tilsvarende den verdien den enkelte sameieren hadde. Verdsetting er en viktig del av et
jordskifte og det danner grunnpilaren i vurderingen av om vernet mot tap i jskl. § 3-18 er
oppfylt eller ei. Jordskifteloven § 3-14 fastsetter at jordskifteretten skal verdsette arealer som
gar 1 bytte. For saker etter jskl. §§ 3-6 og 3-7 ma jordskifteretten i utgangspunktet verdsette
hele sameiet. Men dersom det er klart at det kun er en avgrenset del av sameiet som skal
deles, behaver ikke ovrige deler av sameiet & verdsettes. Jordskifteloven § 3-15 fastsetter at
jordskifteretten skal verdsette ut fra paregnelig bruk. Pdgdende bruk og offentlige

reguleringsplaner er sentrale kriterier for vurderingen. Ut over dette star jordskifteretten
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relativt fritt til selv & velge verdsettingsmetodikk. Det sentrale er at arealene skal kunne

sammenliknes.

Jordskifteloven har ogsa regler for selve jordskiftelosningen. Hver eiendom skal f4 tilbake
tilsvarende den verdien som eiendommen mister, jf. jskl. § 3-19. Sameieandelens verdi skal
avspeiles i den parsell som utloddes til eiendom. Som den store hovedregel skal
jordskiftelosningen gé ut pa a bytte "grunn mot grunn, bruksrett mot bruksrett, grunn mot
bruksrett og bruksrett mot grunn", jf. jskl. § 3-20 ferste ledd. Bestemmelsen hjemler likevel
en mulighet til & bytte grunn eller retter mot andre verdier dersom det ikke lar seg gjore &
legge ut eiendommene etter forste ledd, jf. jskl. § 3-20 annet ledd. Dette er en unntaksregel,
og vilkdret etter bestemmelsen er strengt. I tillegg hjemler jskl. §§ 3-20 tredje ledd, 3-21, 3-25
og 3-26 situasjoner hvor jordskifteretten kan benytte pengevederlag som kompensasjon.
Etter jskl. § 3-23 har jordskifteretten et s@rlig ansvar for & vurdere om grunn eller retter som
skal bytte eier kan komme til & endre verdi. Dersom retten mener at grunn eller bruksrett kan
f4 en utnyttelse som gir stor verdiendring, ber grunn/rettighet ikke skifte eier uten at det er
nedvendig for & f4 til en tjenlig jordskiftelosning. Vurderingen bygger pd hva som vil vare
paregnelig utnyttelse i fremtiden. Bestemmelsen er en "ver-varsom-regel" (Bjerva et al.,
2016, s. 116), og inneberer at jordskifteretten i noen tilfeller ikke bare dele et sameie. I slike
tilfeller ber jordskifteretten heller vurdere & avvise saken eller benytte andre virkemidler som

bruksordning etter jskl. § 3-8 (Lande et al., 2012, s. 243).
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Kapittel 3: Metode og forskningsdesign

3.1 Innledning

I dette kapittelet skal vi redegjore for forskningsdesign og hvilke metodiske tiln@rminger
oppgaven bygger pa. Temaet vi har valgt er i liten grad forsket pé, og for & kunne besvare
problemstillingen var det enskelig med en rekke ulike metoder og datakilder. Kapittelet tar
sikte pd & presentere hovedtrekkene ved vért forskningsdesign og de ulike metodene vi har

anvendt.

3.2 Valg av forskningsdesign

Vi ensket & underseke hvordan nytte behandles og hvordan denne nytten fordeles mellom
partene i jordskiftesaker etter jordskifteloven §§ 3-6 og 3-7. For a belyse dette temaet har vi et
forskningsdesign som er bade intensivt og ekstensivt (designtriangulering). Intensive design
gér 1 dybden pa det valgte problemet for & avdekke mange forhold for fa enheter, mens
ekstensive design gér i bredden ved & undersgke mange enheter med faerre variabler
(Jacobsen, 2005, s. 85). Ved a foreta en intensiv studie i forkant av en ekstensiv, har vi
snakket med ni jordskiftedommere om deres fortolkning av bestemmelsene og nyttefordeling.
Deretter kunne vi benytte denne innsikten i en mer ekstensiv undersekelse (Jacobsen, 2005, s.
100). Valget falt pa en tversnittstudie. En slik studie inneberer at man underseker et fenomen
pa et bestemt tidspunkt. P4 bakgrunn av dette valgte vi 4 sende ut en sperreundersekelse til
partene i sakene vi studerte. Vi gnsket 4 sperre partene om hvordan deres opplevelse av nytten
er i dag. For 4 kunne si noe om hvordan nytten har blitt fordelt i sakene, har vi ogsa valgt & gi
studien et innslag av retrospektivt design. Arsaken til dette er at vi ensket 4 sperre partene om
deres opplevelse av nyttefordelingen i jordskiftesaken da den ble gjennomfert. Ettersom en
del av jordskiftesakene ble gjennomfoert for en tid tilbake, krevde sperreundersekelsen at
partene beskrev situasjonen pa det tidspunktet sakene ble avsluttet samt tilstanden i dag. En

ulempe ved dette er at partene kan ha glemt detaljer omkring saken.

3.3 Valg av metode

Grunnet valget av designtriangulering har vi ogsé valgt en kombinasjon av kvalitativ og
kvantitativ metode (metodetriangulering). Metodetriangulering er en méte a styrke oppgavens
validitet. Dette gjores ved & "kompensere for svakheter ved én metode ved a bruke ogsa andre

metodiske tilncerminger" (Qstebye et al., 1997, s. 101). Valg av metode handler om hvilken
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informasjon som skal samles inn: "Mens kvantitative data opererer med tall og storrelser,
opererer kvalitative data med meninger. Meninger er formidlet i hovedsak via sprak og
handlinger" (Day, 1993, s. 10). Begge metodene er like gode, men de egner seg til & belyse
ulike spersmél og problemstillinger (Jacobsen, 2005, s. 125).

Kvalitative metoder er best egnet nar vi ensker a forstd noe, se menstre, kjennetegn eller
egenskaper ved det vi studerer. Metodene har en apen tilnerming og brukes nar man ensker &
se pa meningen ut fra en sammenheng. Vi har valgt intervju med jordskiftedommere for &
samle inn kvalitativ data. Denne formen for datainnsamling kan vere svert ressurskrevende,
noe som gar pd bekostning av antall respondenter. Vi valgte & intervjue ni jordskiftedommere

fra 8 ulike jordskifteretter pd Ser-Ostlandet. Utdrag fra intervjuene blir presentert i kapittel 5.

Kvantitative metoder pa den annen side benyttes nér vi ensker 4 telle opp, forklare eller
kartlegge fenomener ut fra et materiale som kan brukes til & sammenligne opplysninger fra
flere respondenter. Kvantitative metoder er mer formaliserte, og mindre fleksible enn de
kvalitative. Vi har valgt & sende ut en sperreundersekelse til partene i jordskiftesakene vi har
studert. Mens den kvalitative metoden gar i dybden hos ferre respondenter, gjor den
kvantitative metoden det mulig for oss & behandle sterre mengder data fra et bredt antall
respondenter. Sperreundersokelsen ble utsendt til 96 parter, og 59 avga svar. Vi anser dette
som et bredt nok utvalg til & kunne foreta malinger, sammenlikninger og hovedtrekk. Dette gir
oss igjen muligheten til 4 se pa avvik og variasjoner ut fra hovedtrekkene. Resultatene fra

sperreundersgkelsen presenteres i kapittel 5.

3.4 Undersokelsesopplegget

Undersokelsesopplegget vi har valgt skal belyse vér problemstilling, og har betydning for
oppgavens gyldighet (validitet). Det vil si at metodene er avgjerende for om vi faktisk maler
det vi ensker & male. Dette kan forklares pa folgende mate: De endelige resultatene vil bero
pa datainnsamlingsmetodenes egnethet til & gi de svarene som sekes belyst. Dersom andre
metoder kunne vert bedre egnet til & gi mer presise svar, ville dette igjen pavirket resultatene.
Pa denne maten er valget av undersgkelsesopplegg og valg av metode viktig med tanke pa
oppgavens gyldighet. I dette delkapittelet skal vi gi en kort fremstilling av de tre ulike
metodene som utgjer vart undersegkelsesopplegg. Under har vi fremstilt de ulike metodene

som ble anvendt for & besvare hovedproblemstillingen.
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Hvordan behandles nytte i saker
etter jordskifteloven §§ 3-6 og
3-7, og hvordan fordeles denne
nytten mellom partene?

Studie av 25 Sperreundersokelse

rettsbaker . til sakenes parter
Intervjuer med

jordskiftedommere

Figur 2: Oversikt over undersokelsesopplegget med de ulike metodene

3.4.1 Utvalg av jordskifteretter, saker og respondenter
Var problemstilling er & undersgke hvordan nytte behandles i saker etter jordskifteloven §§ 3-
6 og 3-7, og hvordan denne nytten fordeles mellom partene. For & undersgke dette neermere
har vi foretatt en geografisk avgrensning av saker fra jordskifterettene pa Ser-Ostlandet.
Arsaken til dette valget berodde i stor grad pé praktiske gjennomforingshensyn og den
tilgjengelige tidsperioden. Vi valgte derfor a kontakte de ni jordskifterettene fra Qstfold til
Lista. Utvalget av saker ble gjort ved henvendelse til jordskifterettene som bisto oss i dette
arbeidet. Jordskifterettene sendte oss saker de hadde behandlet etter jskl. §§ 3-6 og 3-7 (jskl.
1979 § 2 forste ledd bokstav a), g) og f)). Totalt fikk vi tilsendt 37 saker. Av disse valgte vi ut
25 saker vi ansad som relevante i forhold til problemstillingen. Sakene vi ekskluderte falt inn i
én av to kategorier:

1. Saker etter jskl. 1979 § 2 bokstav f), eller

2. Saker for &r 1996
Etter utvalget av saker var gjennomfoert ble utvalget av jordskifteretter redusert til atte, da
Nedre Buskerud jordskifterett kun hadde behandlet saker etter jskl. 1979 § 2 forste ledd
bokstav f).

Utvalget av respondenter hadde igjen sammenheng med sakene, og er delt inn i to kategorier:
1. Intervju med dommere, og
2. Parter til sperreundersekelsen
Hva angdr intervju med dommere valgte vi hovedsakelig & intervjue jordskifterettslederne ved
de aktuelle jordskifterettene. For Marnar jordskifterett var ogsd en jordskiftedommer tilstede.

Det totale antallet respondenter fra jordskifterettene ble derfor ni dommere. I tillegg var vi i
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noen tilfeller i dialog med andre jordskiftedommere enn de vi formelt intervjuet. Dette var
dommere som hadde ledet og gjennomfert de konkrete sakene vi undersegkte. Informasjon fra
disse samtalene er ikke brukt direkte i oppgaven, men som et ledd i & f& en bedre forstaelse av

sakene vi har studert.

Nér det gjelder respondenter til sperreundersokelsen, ble utvalget funnet i partslisten 1
rettsbokene. Rettsbekene inneholder en omfattende partsliste, men respondentene til
sperreundersokelsen bestar 1 all hovedsak av de partene som ble direkte berort av

opplesnings- eller delingssaken. Dette endte med totalt 96 parter.

3.4.2 Dokumentstudiet

Dokumentstudiene utgjor ytterrammen for vér studie. Vi har studert 25 ulike rettsbeker fra
atte ulike jordskifteretter. Etter jordskifteloven § 6-13 skal jordskifteretten fore rettsbok som
referat fra rettsmotene. Rettsbekene inneholder i utgangspunktet ikke selve avgjerelsene som
fattes etter jskl. § 6-23. Likevel er det praksis i jordskifteretten at rettsbokene omfatter bade
rettsavgjorelser og tradisjonell rettsbok fra rettsmatene (Bjerva et al., 2016, s. 196), og
forarbeidene forutsetter at denne praksisen kan fortsette, jf. Prop. 101 L, s. 288. Vi bruker
derfor begrepet "rettsbok" bade for matereferatet og for avgjerelsene. Gjennom nedtegnelsene
i rettsbegkene kan vi finne ut hva som har skjedd i sakene, hvilke valg som er blitt tatt og
hvilke vurderinger som ligger til grunn for resultatet og avgjerelsene. Rettsbokene ble brukt
som et ledd i 4 kartlegge hvordan nytten er blitt fordelt i sakene. Dokumentene viser oss altsa
hva som faktisk har blitt gjort og hvordan nytten faktisk ble fordelt. En svakhet ved metoden
er at rettsbekene ikke inneholder alle sakens opplysninger og alle dokumentene som
utarbeides i forbindelse med gjennomfoering av en jordskiftesak. Vi har eksempelvis ikke
studert de ulike forslagene til jordskiftelasning, bonitering og verdsetting som har blitt

utarbeidet.

Gjennom dokumentstudiet har vi forsekt a finne tendenser og eventuelle avvik. Dette har
ledet til at vi har forsekt & trekke frem og systematisere ulike forhold som fremkommer i de
ulike rettsbekene. Denne metoden beror pa vart eget skjonn, og andre kan vurdere forholdene

annerledes.
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3.4.3 Intervju med jordskiftedommere

Rettsbakene var kortfattede og til dels mangelfulle i beskrivelsene av nyttevurderingene og
nyttefordelingen. Vi ansa ikke rettsbokene som tilstrekkelig til & kunne besvare
problemstillingen, og ensket derfor & intervjue jordskiftedommere. Samtidig ensket vi ogsa a
benytte deres spesialkompetanse pa feltet for a & deres synspunkter og vurderinger om

nyttefordeling generelt.

Vi gjennomforte individuelle og dpne semistrukturerte intervjuer med de ulike dommerne.
Utgangspunktet for slike intervjuer er at vi som intervjuere og respondent har en dialog, og
dataen som samles inn kommer i form av ord, setninger eller fortellinger (Jacobsen, 2005, s.
142). Videre hadde dialogen form som et semistrukturert intervju. Dette innebefattet at
samtalen hadde en: "Overordnet intervjuguide som utgangspunkt for intervjuet, men hvor
sporsmdlsstilling, tematisering og rekkefolge kan variere" (Johannessen et al., 2011, s. 458).
Arsaken til valg av denne metoden, var at vi gnsket 4 stille dommerne noenlunde de samme
spersmélene, men vi ensket & beholde friheten til & kunne prate om de temaene eller
problemstillingene som ble tatt opp av dommerne undervegs i intervjuet. Intervjuguiden ble
derfor ikke fulgt slavisk. En generell svakhet ved denne datainnsamlingsmetoden er at ikke
alle spersmal er stilt alle dommerne. Dette gir utfordringer og vanskeligheter for
sammenlikning av dataene i etterkant. Likevel anser vi ikke dette som en relevant svakhet for
vér problemstilling. Svarene fra dommerne brukes i hovedsak til & belyse temaet, og fa frem

enkeltmeninger.

Selve gjennomferingen av intervjuene bed pé en rekke praktiske valg. Det forste vi matte ta
stilling til var om vi ville gjennomfere intervjuene personlig eller fysisk adskilt. Fordelene
ved et personlig intervju er at respondenten i storre grad er fortrolig med informasjonen
vedkommende gir fra seg, samt at det er enklere 4 oppna personlig kontakt og gode samtaler.
Ulempene er at slike metoder er sveert tid- og kostnadskrevende. Til tross for dette valgte vi &
besoke jordskifterettene for & gjennomfere personlige intervjuer. Vi satt av to uker til denne
datainnsamlingen, hvor vi reiste rundt og besekte respondentene pa deres arbeidssted. Vi
onsket ikke & skape en stressende intervjusituasjon, verken for oss eller for respondentene,
ved at vi hadde tidspress pd oss. Vi satt derfor av en hel dag til hver jordskifterett. Syv av étte
jordskiftedommere ble intervjuet pa denne méten. Likevel gjennomferte vi ett telefonintervju.
Arsaken til dette var avstanden til jordskifteretten (@vre Telemark jordskifterett) og

saksmengden tilsendt (én sak) fra denne jordskifteretten. Selv om dette var tidsbesparende,
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erfarte vi at selve gjennomforingen av intervjuet var mer krevende. Arsaken til dette var at
bare én gjennomforte intervjuet, og det ble ikke tatt lydopptak. Dette medferte at én person
matte lede intervjuet, stille oppfelgende spersmal og notere svarene samtidig. Pa den annen
side fikk vi svar pa spersmalene vi stilte. Vi anser disse svarene som like nyttige som de vi

fikk fra de andre intervjuene.

Ettersom vi var to pa intervjuene, kunne vi valgt mellom lydopptak eller notater. I det forste
intervjuet testet vi ut begge metodene, for a bedre kunne ta stilling til hvilken metode som
egnet seg best for de videre intervjuene. Vi erfarte raskt at nedskriving av notater tok fokus
bort fra respondenten og at det ikke var mulig & fange opp all informasjonen. Lydopptak
sikret at vi fikk med oss alt som ble sagt. En ulempe ved a benytte lydopptak er at
respondenten kan vare tilbakeholden med hvilken informasjon vedkommende deler. Vi
erfarte likevel at dette ikke hemmet vare intervjuer. Arsaken er trolig den store graden av
saklighet og at temaet ikke berarer sensitiv informasjon eller personlige forhold. Den
praktiske ulempen ved lydopptak var at vi i etterkant av intervjuet matte transkribere dette.
Prosessen var tidkrevende, men vi ansa det likevel som nedvendig. Denne formen for

dokumentasjon av intervjuene sikrer ogsa oppgavens etterprovbarhet, jf. appendiks 1 —9.

3.4.4 Sperreunderseokelse til partene

Sperreundersokelsen til partene utgjer den kvantitative tilnermingen for & belyse
problemstillingen. Partene og dommerne har ulike utgangspunkt, og det er interessant 4 se om
nytte vurderes ulikt. Denne metoden gjor det mulig for oss & behandle store mengder data fra
et bredt utvalg respondenter. Vi utarbeidet derfor et enkelt sperreskjema som dekket
nyttefordeling og partenes vurdering av denne, jf. vedlegg 5. Sperreskjemaet ble sendt til
partene per post sammen med et informasjonsskriv. For & sikre storst mulig svarprosent, la vi
ved ferdigfrankert returkonvolutt med paskrevet returadresse 1 brevet. I informasjonsskrivet
ba vi partene om & besvare og returnere sparreundersgkelsen innen to uker. Vi informerte
videre om at vi ville kontakte dem per telefon dersom svar ikke var mottatt innen fristen.
Kontakt per telefon var den mest hensiktsmessige méten, sett i lys av tidsperspektivet og

onsket om heyest mulig svarprosent.

I de sakene som hadde svert omfattende partslister, gjorde vi videre et utvalg av parter vi

onsket & kontakte. Utvalget var basert pa parter vi fant tilgjengelig informasjon om (adresser,
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telefonnummer osv.). P4 denne bakgrunnen sendte vi ut sperreskjema per post til 96 parter.

Alle sakene vi har undersokt er representert i partene vi kontaktet.

Sperreundersekelsen ble gjennomfort pé to ulike mater. Av de 96 spurte returnerte 28
sparreskjemaet ferdig utfylt per brev. For andre gjennomfoerte vi sperreskjemaet muntlig per
telefon da vi ringte og purret. I telefonsamtalene med partene spurte vi om de onsket & delta i
undersokelsen eller ei, og om de 1 sa fall hadde mulighet til & besvare undersekelsen over
telefon. Dette ble gjennomfert ved at vi leste opp spersmélene for partene, partene svarte pa
svaralternativene, og vi krysset av fysisk pa undersgkelsen. Grunnet fremdriften, valgte vi a
"sette strek" for undersokelsen en méned etter at brevene ble sendt ut. Etter at runden med
telefonsamtaler var gjennomfort, hadde vi snakket med 52 parter. Av disse svarte 19 parter at
de ikke onsket & delta i undersokelsen, mens 31 parter avga svar. Av de 52 vi snakket med,
fikk vi opplyst av to parerende at to av partene vi sokte hadde gétt bort. Etter brev- og
telefonrunden hadde vi snakket med 80 parter, mens det var 16 parter fikk vi ikke kontakt
med av ulike arsaker. Vi satt igjen med en svarprosent pa 56,6 nar de som ikke ensket a delta,

de vi ikke fikk tak i samt de avdede var trukket fra.

Av de 59 respondentene, bestar utvalget av 29 rekvirenter og 30 gvrige parter. I
sperreundersekelsen spurte vi i spersmal 1, jf. vedlegg 5, om respondenten var part eller
rekvirent. Ved sammenlikning av parts- og rekvirentlisten i rettsbokene og svarene i
sperreundersgkelsen, fant vi at flere av partene ansa seg selv som rekvirenter selv om de
formelt sett ikke var det. Arsaken til dette kan veare enighet mellom sameierne om 4 kreve
sak, mens det av praktiske arsaker har vaert én person som har foretatt innsending av

kravskjema til jordskifteretten. Det er derfor vedkommende formelt er & regne som rekvirent.

3.5 Etikk og ansvar

Studien bergrer mennesker og deres arbeidsomréde. Pa denne bakgrunnen sto vi ovenfor flere
ulike etiske overveielser og avgjerelser i forkant av undersekelsene, samt at vi matte vurdere
alle valg underveis i1 undersgkelsesprosessen ut fra etiske prinsipper. I folge "Forskningsetiske
retningslinjer for samfunnsvitenskap, jus og humaniora" (Den nasjonale forskningsetiske
komité for samfunnsvitenskap og humaniora, 2016, 3. 12-22) redegjores det for en rekke
etiske temaer som bergrer forholdet mellom forskning, forsker og mennesker. Det oppstilles

blant annet tre grunnleggende krav knyttet til forholdet mellom forsker og respondent:
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1. Krav til informert samtykke
2. Krav pé privatliv
3. Krav pa a bli korrekt gjengitt
I dette delkapittelet vil vi redegjore for disse tre kravene og hvordan vér datainnsamling stiller

seg 1 forhold til disse.

De to forste grunnleggende kravene gjelder informert samtykke og krav til privatliv. Kravet
om informert samtykke inneberer at respondentens deltakelse i undersekelsen er frivillig.
Kravet til privatliv er relevant i forhold til vér studie nar det gjelder utenforstiendes mulighet
til 4 identifisere enkeltpersoner i datamaterialet. Personvernombudet for forskning (NSD) har
til oppgave 4 serge for at forskningsoppgaver tilfredsstiller de krav som fremkommer av lov
om behandling av personopplysninger av 14. april 2000 nr. 31 (personopplysningsloven). Ved
oppstart av var studie sekte vi NSD om samtykke til & gjennomfere intervjuer og
sperreundersokelse. For & ivareta kravene, utarbeidet vi informasjonsskriv til respondentene
som redegjorde for forskningsprosjektet vart, frivillige deltakelse og anonymitet, jf. vedlegg 1
og 2.

Det siste kravet gjelder respondentenes krav pé a bli korrekt gjengitt. For oss innebzrer dette
at vi forsgker 4 gjengi resultatene og funnene fullstendig og i riktig sammenheng. Dette
gjelder bdde sitater fra intervjuene med dommerne og fremstillingen av svarfordeling fra
sperreundersgkelsen. Fullstendig gjengivelse vil ikke vaere mulig, men vi vil presentere

datamaterialet fullstendig der vi mener at dette er viktig for a forstd resultatene.

3.6 Hvor gode er konklusjonene?

Konklusjonene er tatt pa et bredt datagrunnlag, og vi mener at datainnsamlingsmetodene vi
har brukt har vart godt egnet til & gi oss svar péd problemstillingen. Temaet og
problemstillingen vér var til dels vanskelig a4 undersgke. Samtidig er vi av den oppfatning at
vare datainnsamlingsmetoder har vart de mest egnede for & belyse temaet. Ved & undersgke
rettsbeker, intervjue jordskiftedommere og gjennom sperreundersegkelsen til partene har vi
oppdaget funn som vanskelig kunne latt seg dokumentere ved hjelp av andre metoder eller

ved a kun benytte én metode.
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3.6.1 Validitet

Datainnsamlingsmetodene pavirker dataens gyldighet (validitet), jf. delkapittel 3.4. Arsaken
til dette er at alle metoder er selektive i sin informasjonsinnsamling. Som nevnt ensket vi &
underseke hvordan nytte behandles i saker etter jskl. §§ 3-6 og 3-7 og hvordan denne nytten
fordeles mellom partene. Fra de ulike kildene seker vi & trekke noen konklusjoner. Det mé
likevel understrekes at mange av konklusjonene beror pa vart skjenn og var tolkning av
dataene. Konklusjonene vi trekker i oppgavene, vil ogsa kunne ha overforingsverdi til andre
saker etter jskl. §§ 3-6 og 3-7. Vare konklusjoner vil dermed kun vaere avgrenset til nevnte
saker. Videre har vi kun undersokt saker pa Ser-Ostlandet. Selv om det kan vere
problemstillinger serlig knyttet til andre omrader, eksempelvis strandsoneproblematikk, vil

funnene og konklusjonene likevel kunne overfores.

3.6.2 Reliabilitet

Metodene vil ogsa pavirke dataens palitelighet (reliabilitet). Reliabilitet kan beskrives som
malesikkerhet, og kan forklares slik: Dersom den samme mélingen gjentas flere ganger er
malet reliabelt hvis vi far det samme svaret hver gang (og vi underseker ngyaktig det samme).
For sperreundersegkelsen ble utsendt til partene, sendte vi undersgkelsen til noen eksterne uten
faglig bakgrunn. Vi fikk tilbakemeldinger pa undersekelsen, og foretok flere revideringer.
Dette ble gjort for & hindre uklarheter 1 undersekelsen. Dette styrker undersekelsens
reliabilitet. Likevel kan vi ikke garantere at det ikke har forekommet misforstdelser. P&
samme mate er et intervju reliabelt dersom graden av usikkerhet rundt svarene er lav.
Undersgkelsesopplegget pavirker resultatene, og vi har forsekt & gke reliabiliteten ved a
planlegge intervjuene, mete intervjuobjektene pa deres arbeidssted og bevissthet omkring
egen opptreden under intervjuene. Det forste intervjuet vi gjennomferte var et "test-intervju",
jf. vedlegg 3. Etter dette intervjuet ansé vi strukturen samt noen av spersmalene som
utydelige. P4 bakgrunn av dette reviderte vi intervjuguiden, jf. vedlegg 4. Videre ble
intervjuene tatt opp ved hjelp av bandopptak, og dette var ogsé et grep for a styrke

reliabiliteten.
3.7 Mulige feilkilder

Som nevnt har vi benyttet en rekke ulike datainnsamlingsmetoder: Dels for a styrke

rekkevidden av funnene og dels for 4 unnga svakheter ved bruk av kun én metode. Likevel vil
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okt omfang av metoder ogsé apne for feilkilder. I dette delkapittelet vil vi reflektere over hva

vi anser som mulige feilkilder i oppgaven.

3.7.1 Intervju med jordskiftedommerne

Vi er i utgangspunktet forneyd med intervjuene vi gjennomferte med jordskiftedommerne.
Intervjuene ble gjennomfort tidlig i prosjektet. Dette medferte at vi fikk god tid til & bearbeide
dataene og kontakte dommerne ved eventuelle uklarheter, samt fa godkjenning av siteringene
1 oppgaven. Vi gjennomferte som nevnt semistrukturerte intervjuer. Den storste feilkilden ved
denne intervjuformen var at det ikke var identiske spersmal som ble stilt de ulike dommerne.
Dette forte til at ikke alle svarene kunne sammenstilles og anvendes. Videre har dette fort til
at det er punkter vi har behandlet i oppgaven som ikke alle dommerne har uttalt seg om. Vi
har forsekt & gjore leseren oppmerksom pa dette ved & opplyse om hvor mange dommere som
har svart pa de ulike spersmalene. En annen mulig feilkilde er at det kan ha oppstatt
misforstielser mellom oss og dommerne. Vi opplevde at slike misforstéelser i stor grad ble
oppklart undervegs i intervjuene. Likevel kan vi ikke utelukke at misforstielser fant sted. For

a bete pé dette, sendte vi sitatene vi ville bruke til dommerne for gjennomlesning.

3.7.2 Sperreunderseokelse til partene

Den sterste utfordringen ved gjennomforing av sperreundersokelsen var & komme i kontakt
med partene. I forste runde sendte vi ut brev til dem. I forkant av dette matte vi samle inn
adresser til alle partene. Dette viste seg & vaere utfordrende ettersom noen ikke har offentlig
tilgjengelig adresse, noen har flyttet og andre var vanskelige a finne. For & bete pa denne
utfordringen planla vi a ringe partene dersom vi ikke mottok svar pa underseokelsen. Likeledes
var det her utfordringer knyttet til & finne korrekt telefonnummer til partene. Selv om det ikke
var mange det gjaldt, er det noen parter som ble ekskludert fra sperreundersegkelsen ettersom
vi verken klarte 4 finne adresse eller telefonnummer. Totalt ble sperreundersegkelsen sendt ut
til 96 parter. Av disse svarte 28 parter pa undersekelsen per brev, mens vi gjennomforte 31
"telefonintervjuer" av undersokelsen. Data fra sperreundersekelsen ble innhentet ved to ulike
datainnsamlingsmetoder. De ulike metodene kan ha pévirket svarene i sperreundersekelsen.
Eksempelvis kan det tenkes at partene som svarte pé sparreskjemaet per telefon fikk mindre
betenkningstid, noe som igjen kan ha innvirkning pé resultatet. I sperreundersokelsen hadde
vi flere spersmal hvor vi ensket at partene skulle gradere ulike forhold, jf. vedlegg 4. Den

storste feilkilden ved denne metoden var at partene vi ringte til i noen grad hadde utfordringer
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med & gradere forholdene uten a se sporreskjemaet foran seg. Vi forsekte etter beste evne a
forklare dette grundig og gjenta de ulike graderingene. Dette fungerte stort sett, men det er
samtidig en mulig feilkilde. Vi kan ikke utelukke at svarene hadde vert annerledes dersom de

hadde besvart skjemaet per brev.

3.7.3 Kritikk av egen studie

Det er vanskelig & tenke seg en helt verdifri og neytral forsker. Selv om en forsker seker &
vaere objektiv, vil det alltid vare en fare for at vi trekker med oss egne verdier og
erfaringsbakgrunn. Vare holdninger og verdier kan ha betydning for hvordan vi forstér og
tolker funnene fra datamaterialet. P& denne bakgrunnen er det ingen garanti for at materialet
representerer sannhet og objektivitet. Videre finnes det ingen perfekt undersokelse. I dette
kapittelet har vi redegjort for metoden og reflektert kritisk over valgene vi har tatt. I
gjiennomgangen av funn i kapittel 5, har vi forsekt & beskrive det dataene viser pa en noytral
méte. Dette for & unnga 4 trekke feilslutninger. Med dette mener vi at vi eker sannsynligheten

for & ende opp med en god undersokelse.
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Kapittel 4 Om jordskifteloven § 3-18, nytte og nyttefordeling

4.1 Innledning

Dette kapittelet utgjor oppgavens teoretiske rammeverk. Selv om det er skrevet mye og
omfattende teori om jordskifteloven § 3-18, vil vi starte med & redegjore for bestemmelsen. Vi
vil videre beskrive nyttebegrepet i bestemmelsen og utforske begrepet neermere — ogsa andre
steder 1 jordskifteloven. Vi tar derfor for oss nyttebegrepet i jskl. § 7-6, og ser pa hvordan
dette samsvarer med nyttebegrepet i jskl. § 3-18. Kapittelet vil ogsa redegjore for
nyttefordeling som fenomen. Nyttefordeling er ikke hjemlet i jordskifteloven for
jordskiftesaker etter kapittel 3, men det finnes slike regler for fordelingsjordskifter etter jskl.
§§ 3-30 til 3-32. Bestemmelsene og reglene her vil derfor ogsa bli behandlet. I denne

sammenhengen vil vi ogsa kort se pa tiltaksjordskifter og hvordan nytten fordeles der.

4.2 Om jordskifteloven § 3-18

Paragraf 3-18 er en av jordskiftelovens mest sentrale bestemmelser, og lyder som folger:

“Jordskifteloysinga skal ikkje fore til at kostnadene og ulempene blir storre enn nytten

for nokon eigedom eller bruksrett”

Regelen sikrer rettssikkerhet i et jordskifte og er en absolutt prosessforutsetning 1
jordskifteloven. Bestemmelsen sikrer at ingen av partene skal lide tap som folge av et
jordskifte. A vaere involvert i et jordskifte kan for den annen part foles belastende. I noen
tilfeller kan vedkommende vaere forneyd med dagens situasjon og har ingen ensker om &

endre eiendomsforholdene. I denne sammenheng uttaler Rygg (1998, s. 179) felgende:

“Den som (ufrivillig) vert trekt inn som part i ein retsendrande omskipningsprosess,
har eit rimelig krav pd d komme ut av den utan tap. A sikre det er lovgrunnen for § 3

2

a .

Bestemmelsen om "vernet mot tap" ble for forste gang inntatt i lov om jordskifte o.a. av 22.
desember 1950 nr. 2. I lovens § 3 nr. 2 sto det at et jordskifte ikke kan fremmes dersom: ”Det
vil vere utenleg eller meir til ulempe enn gagn”. | kommentarutgaven til loven skriver

Christensen (1952, s. 26) at nytten ma dreie seg om: "De driftsokonomiske forhold
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vedkommende de bruk jordskiftekravet gjelder". Det var med andre ord den driftsekonomiske
helhetsvurderingen med inntekter, arbeidsoppgaver og arbeidskraft i forhold til vedkommende
eiendom som var sentral i vurderingen. Christensen (1952) utelukket at samfunnsgevinster
skulle innga i vurderingen®. Denne bestemmelsen ble viderefort i jordskifteloven av 1979 § 3
a). Meningsinnholdet i bestemmelsen er i stor grad likt. I kommentarutgaven til loven skriver
likevel Austend og @Qvstedal (2000, s. 46) at begrepet "nytte" har mange dimensjoner, og er i
utgangspunktet ikke forbeholdt ekonomi. Nytte er synonym med fordel eller gagn, og er et
svart sammensatt begrep. En drsak til dette er at begrepet i stor grad er subjektivt betinget.
Det part A anser som nytte kan vare vidt forskjellig fra hva part B anser som nytte. Vi gir en
grundig og dyptgidende gjennomgang av nyttebegrepet i delkapittel 4.3. Med begrepet
"kostnader" forstas alle former for kostnader som faller pa partene som folge av
jordskiftesaken, inkludert sakskostnadene (Prop. 101 L, s. 433). Med sakskostnader menes de
variable kostnadene knyttet til jordskiftesaken. Slik begrepet "sakskostnader" blir brukt i
jordskifteloven, omfatter det utgifter til gebyr, godtgjerelse til jordskiftemeddommere,
grensemerker, merking og maling av grenser, godtgjerelse til ekstrahjelp til verdsetting og
godtgjarelse til rettstolk og sakkyndig oppnevnt av retten, jf. jskl. § 7-1. Det er likevel ikke
inntatt at kostnader til prosessfullmektig skal innga i beregningen. Begrepet "ulemper" er
oppstilt ssmmen med kostnader. Dette indikerer at det er rom for & trekke inn ikke-

okonomiske forhold som reduserer nytten for vedkommende eiendom.

Selv om ingen eiendom skal lide tap, medferer ikke jskl. § 3-18 et krav om at jordskiftet skal
fore til en positiv netto nytte for hver enkelt eiendom i jordskiftefeltet. Positiv netto nytte er
en annen mate 4 uttrykke begrepene "skiftenytte" eller "skiftegevinst". Vi kan ogsa bruke
begrepet "overskuddsnytte" for & beskrive meningsinnholdet: Det er tale om nytte som
genereres ut over at ingen lider tap’. Steinsholt (1994, s. 11) definerer "netto nytte" som:
"Uttrykk for den totalsituasjonen for en part som fremkommer ved jordskifteprosessen sett i
forhold til (fratrukket) totalsituasjon uten jordskifte". Dermed kan regelen 1 jskl. § 3-18
uttrykkes slik: Netto nytte for part A, minus ulemper for part A, minus kostnader for part A,
skal vare storre eller lik 0. Likt blir det for part B, part C, part D osv.

% Unntaket fra dette i 1950 loven gjaldt offentlig jordskifte, jf. § 12. I slike jordskiftesaker kunne jordstyret oppta
samarbeid med jordskiftedommeren med sikte pa & fremme visse almene formal (Christensen 1952, s. 26).

"I intervjueguiden er det sistnevnte begrep som er blitt anvendt, og oppgaven bruker begrepene om hverandre
for & beskrive fenomenet.
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Jordskiftet i sin helhet skal skape en nytte som veier opp for de kostnader og ulemper som
folger av tiltaket. Jskl. § 3-18 sikrer dermed opprettholdelsen av status quo. Dette kommer
blant annet til uttrykk i RG 1993 s. 864 hvor lagmannsretten fastslér at det er: "Beskyttelsen
for de eiendommer som ikke lider under de ulemper som ligger til grunn for jordskiftekravet,
ligger i tilleggsvilkdret i jordskifteloven § 3 litra a) om at kostnadene og ulempene for den
enkelte eiendom ikke ma overstige nytten". Videre gir ikke vernet i bestemmelsen den enkelte
grunneieren rett til den beste lgsningen for sin eiendom eller bruksrett (Bjerva et al., 2016, s.
107). Jordskifteretten skal finne den beste helhetslosningen for jordskifteomradet, og samtidig

sorge for at vernet mot tap er oppfylt for den enkelte eiendom.

4.2.1 Vurderingen av nytte, kostnader og ulemper

Vernet mot tap skal gjelde for eiendommen (objektet) og ikke eieren (subjektet).
Eiendommen skal vernes etter loven med utgangspunkt i hva eiendommen etter en objektiv
vurdering er egnet til, badde nd og i1 fremtiden. Dette betyr at for & vurdere nytten, kostnadene
og ulempene skal jordskifteretten legge en objektiv betraktning til grunn. Jordskifteretten skal
videre vurdere hva som er fremtidig paregnelig utnytting av eiendommen, og om jordskiftet
vil pafere denne bruksmaéten tap. Baerug (2009, s. 263) uttrykker at man i teorien nesten skal
se helt bort fra den konkrete eieren ved jordskifte. Det er verdien eiendommen har for en
standardisert eier som er det relevante. Samtidig er ikke eieren helt avskaret i vurderingen.
Det fremgér av forarbeidene at jordskifteretten kan ta hensyn til at partene har ulike motiv for
a eie, bruke og utvikle eiendommen eller bruksretten (Prop. 101 L, s. 168). Jordskifteretten
m4é vurdere vernet mot tap etter hva som har blitt tatt opp som utjenlig eiendomsforhold og
hva slags interesser eier eller bruksrettshaver har i eiendommen. Dette gir en indikasjon pa at
jordskifteretten til en viss grad har mulighet til a ta subjektive hensyn. Barug (2009) foreslar
a vektlegge eiers subjektive interesser i et jordskifte - i sterre grad enn teorien tilsier.
Synspunktet til Baerug (2009) deles av flere andre forfattere: Bdde Sevatdal (1990) og
Roalkvam (2003) mener det mé vaere rom for subjektive vurderinger og at individuelle

partsanalyser er et viktig redskap for vurderingen.

Vernet mot tap i dagens jordskiftelov er et krav til den endelige jordskiftelasningen. Dette
betyr at jordskifteretten skal foreta vurderingen av bestemmelsen pé det tidspunktet hvor det
foreligger vedtak om jordskiftelosning, jf. jskl. § 6-23 fjerde ledd bokstav h). Dersom det ved
endelig jordskiftelasning kommer frem at kostnadene og ulempene er sterre enn nytten, vil

ikke jordskiftet bli gjennomfort. I slike tilfeller md krav om sak avvises med en
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jordskifteavgjerelse, jf. jskl. § 6-23 fjerde ledd bokstav a). Selv om tidspunktet for
vurderingen er lagt til et sent tidspunkt i prosessen, er jordskifteretten likevel pliktig til &
foreta vurderingen tidligere. Dette gjelder sarlig i de tilfellene der en part gjor oppmerksom

pa at eiendommen eller bruksretten star i fare for & lide tap (Bjerva et al., 2016, s. 105).

4.2.1.1 Krav til begrunnelse

Jordskifteloven § 6-24 inneholder regler om innholdet jordskifterettens avgjerelser. Gjennom
jskl. § 6-1 er lov om mekling og rettergang i sivile tvister av 17. juni 2005 nr. 90 (tvisteloven)
(heretter tvl.). § 19-6 gjort gjeldene. Tvl. § 19-6 er en parallell til jskl. § 6-24. Begge
bestemmelsene inneholder en generell begrunnelsesplikt. Etter jordskifteloven § 6-23 har
jordskifteretten fire mulig avgjerelsesformer: dom, kjennelse, beslutning og
jordskifteavgjorelse. Dommer, kjennelser og jordskifteavgjerelser skal begrunnes, jf. jskl. 6-
24 fjerde og femte ledd. Etter jskl. § 6-23 fjerde ledd bokstav a) skal vurderingen av om de
materielle vilkdrene i jskl. §§ 3-2, 3-3 og 3-18 er oppfylt fattes som en jordskifteavgjorelse.
Det folger av jskl. § 6-24 femte ledd at slike avgjerelser skal begrunnes®. Disse
bestemmelsene sikrer derfor at jordskifterettens vurderinger av nytten grunngis i
rettsavgjorelsene. Kravet til begrunnelse er essensielt med tanke pé partenes rettssikkerhet og

deres mulighet til & fa overprovd jordskifterettens vurderinger.

Jordskifteloven fastsetter et krav til at jordskiftedommerne ma begrunne jskl. § 3-18
vurderingene. Ut over dette stiller ikke loven krav til hvor omfattende begrunnelsen skal
vare. Noss og Sky (2017, s. 6) skriver at: "Det varierer med sakstype hvordan
Jjordskifterettene konkret gjor disse vurderingene og hvordan dette omtales i rettsboka". Det
sentrale er at begrunnelsen er grundig nok slik at jordskifterettens vurderinger kan etterproves

av ankeinstansen.

Vurderingene av jskl. § 3-18 kan vare vanskelige og er sveart skjonnspreget. I mange tilfeller
er spersmaélet i hvor omfattende grad man skal vurdere jskl. § 3-18. Jacobsen (2004, s. 20) har
1 sin masteroppgave gitt uttrykk for at det legges mindre vekt pd vurderingen dersom

stemningen mellom partene er god og i liten grad er konfliktfylt. Ut fra dette kan det tenkes at

jordskiftedommere i storre grad ma gjennomfere grundigere vurderinger i saker hvor

¥ Det samme kravet fantes ogsé i jordskifteloven av 1979. Etter lovens § 14 forste ledd annet punktum skulle
jordskifteretten fatte et fremmingsvedtak hvor § 3 forste ledd bokstav a) skulle vurderes. Etter lovens § 17 b
skulle vurderingen begrunnes.

33



konfliktnivaet er hayt og hvor det forekommer endringer i eiendomsforholdene som fraviker i
stor grad fra forholdene for jordskiftet. Samtidig er det viktig at vurderingene omkring
bestemmelsen kommer tydelig frem. Dette er sarlig relevant i forhold til lagmannsrettens
overprevingsadgang. For at ankeinstansen skal kunne overpreve og vurdere jordskifterettens
skjennsutevelse av hvorvidt jskl. § 3-18 er oppfylt, er det viktig at vurderingene er godt
begrunnet. Austena (1997, s. 232) skriver at: "Rettssikkerhetsgarantien i § 3 bokstav a er sa
vesentlig at det bor stilles rimelig store krav til en utforlig begrunnelse for vedtakene".
Austend (1997) og Reiten (2009, s. 238) er av den oppfatning at det mé settes strenge krav til
begrunnelse for en sa viktig avgjerelse som jskl. § 3-18 er en del av. Sarlig gjelder dette 1
situasjoner hvor én eller flere parter har lite & vinne pa jordskifte. I slike situasjoner ma det
stilles ekstra haye krav til begrunnelse. Selv om skjennsvurderingene kan vere vanskelige,
ber altsd jordskiftedommerne begrunne vurderingene med tanke pé eventuell senere

overproving — dette til tross for at partene stort sett er enige.

4.2.2 Forholdet mellom jskl. § 3-18 og bruk av penger som kompensasjon

Det har veert reist spersmél om jordskifteretten kan bete pa ulemper skapt av jordskifte ved
vederlag i form av penger. Forarbeidene gir uttrykk for at det skal skje en objektiv og
paregnelig vurdering av hva eiendommen er egnet til og hva den skal brukes til fremover
(Prop. 101 L, s. 168-169). A tilby et pengevederlag som kompensasjon for ulemper pa

eiendommen har derfor vert omstridt. Departementet uttaler folgende i forarbeidene:

“Det vil alltid veere mulig d gi vederlag i penger. Man er i sd fall kommet over i en

situasjon som ligger meget neer opp til ekspropriasjon og som det ma kreves en

uttrykkelig hjemmel for” (Prop. 101 L, s. 168)

Det finnes derimot hjemler i jordskifteloven som &pner for & benytte pengevederlag som
kompensasjon der det ikke lar seg gjore & bytte om grunn mot grunn som i et tradisjonelt
jordskifte. Eksempler pé slike bestemmelser er jskl. §§ 3-21, 3-25 og 3-26. Dette er likevel

unntaksbestemmelser, og for & verne tredjemann/panthaver kommer jskl. § 9-1 til anvendelse.
4.3 Nyttebegrepet i jordskifte

Nyttebegrepet i1 jordskifteloven er et sammensatt begrep, og det omfatter tre elementer:

1. Nytte som vilkar for & gjennomfere et jordskifte, jf. jskl. § 3-18
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2. Nytte som indikator/argument for valg av jordskiftelosning
3. Nytte som grunnlag for fordeling av sakskostnader, jf. jskl. § 7-6
I dette delkapittelet skal vi ta for oss nyttebegrepet i de tre ulike sammenhengene og beskrive

dette nermere.

4.3.1 Nytte som vilkar for 4 gjennomfere jordskifte

Jordskifteretten kan ikke vedta en jordskiftelasning dersom kostnadene og ulempene
overstiger nytten for noen eiendom eller bruksrett, jf. jskl. § 3-18. Ut over dette oppstiller
bestemmelsen ingen kriterier for hvordan begrepet "nytte" skal forstds. Det er ingen tvil om at
effektene og nytten som folger av et gjennomfort jordskifte kan vere mange (Austend og
Ovstedal, 2000, s. 46). Videre trekkes det frem at virkninger av et jordskifte kan vare av bade
okonomisk, arronderingsmessig, juridisk, sosial, gkologisk, estetisk og etisk karakter. Vi kan
stille oss folgende sporsmal: Hvilke effekter medferer et jordskifte, og er alle disse effektene
inkludert i1 den rettslige skranken som jskl. § 3-18 stiller? I dette delkapittelet skal vi seke &
identifisere hvilke forhold som inngar som nytte etter jskl. § 3-18 og den avgrensningen som

folger mot effektene som et jordskifte kan medfore.

4.3.1.1 Samfunnsnytte

Jordskifte kan gi effekter og gevinster pa mange nivéer — bade for samfunnet og for de enkelte
grunneiere (Domstoladministrasjonen, 2008, s. 7). Effekten av alle jordskiftesaker som
gjennomfores gir uttrykk for den overordnede samfunnsnytten. Slik nytte kommer
storsamfunnet til gode og kan eksempelvis vere okt verdiskapning grunnet mer rasjonelle
driftsenheter. Et annet eksempel pd samfunnsnytten av jordskifte er arbeidet med kontinuerlig
oppdatering av informasjon i eiendomsregistrene. Gjennom arbeidet ved a kartlegge uklare
grenser bidrar jordskifte til oppdatering av matrikkelen. Et tredje eksempel er samfunnsnytten
som kan skapes gjennom at jordskifte legger til rette for & etablere, organisere og ordne
eiendoms- og eierforhold som igjen ivaretar formélene i eksempelvis lov om jakt og fangst av
vilt av 29. mai 1981 nr. 38 (viltloven), lov om forvaltning av naturens mangfold av 19. juni
2009 nr. 100 (naturmangfoldloven) eller lov om kulturminner av 9. juni 1978 nr. 50
(kulturminneloven). Jordskifteloven har et privatekonomisk perspektiv for gye, men
formalsbestemmelsen i § 1-1 hjemler ogsa et samfunnsekonomisk perspektiv. Jskl. § 1-1

forste ledd forste setning lyder slik:
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"Formdlet med lova er a leggje til rette for effektiv og rasjonell utnytting av fast

eigedom og ressursar til beste for eigarane, rettshavarane og samfunnet".

Formalsbestemmelsen skal tydeliggjore innholdet, sentrale mal og tolkningsprinsipper som
gjelder for anvendelsen av jordskifteloven. Departementet skriver i Prop. 101 L pd s. 76 at
bedringen av den privatekonomiske nytten er mélet for selve virksomheten, og at: "Den
samfunnsokonomiske nytten av jordskifteordninga folgjer anten meir indirekte, ved at det som
er bra for eigarane, 6g i sum er bra for samfunnet (...)". Samfunnsnytten oppnas altsa

sekundaert som felge av bedringen av private forhold.

Slik samfunnsekonomisk nytte og gevinster, vil ikke vare sarlig relevante for partene i
jordskiftesakene. Grunneierne er opptatt av den konkrete nytten som skapes gjennom saken
for seg og sine eiendommer. Selv om et jordskifte genererer samfunnsnytte, er jskl. § 3-18
utformet til & ivareta rettssikkerheten for partene. Jordskifteloven § 3-3 derimot, bestemmer at
jordskiftelosningen samlet sett forer til mer tjenlige eiendomsforhold i jordskifteomradet.
Dette vilkdret kommer i tillegg til jskl. § 3-18 og innebaerer at jordskiftet samlet sett ma fore
til positiv nytte i omradet. Selv om bestemmelsen ikke uttrykker samfunnsnytte, fastsetter
bestemmelsen at et jordskifte ikke kan gjennomferes dersom det ikke forer til mer tjenlige
eiendomsforhold i omradet. Sett opp mot formalsbestemmelsen vil jskl. § 3-3 vaere med pa a

sikre rasjonell utnytting av eiendommer til det beste for eierne, rettighetshavere og samfunnet,
jf. jskl. § 1-1.

Samfunnsnytten kommer tydeligere til syne i den tyske jordskifteloven’. Loven gjelder
jordskifte for omrader utenfor byer og tettsteder (Holth, 2015, s. 208). Formalsbestemmelsen i
FlurbG § 1 er ganske lik formalsbestemmelsen i jskl. § 1-1. Begge formalsbestemmelsene
sikter pé & ivareta forholdsvis like interesser. I likhet med den norske jordskifteloven har den
tyske loven heller ingen bestemmelser om fordeling av skiftenytten. Lovens tredje del
omhandler omforming av eiendommer. I § 37 minner lovgiveren jordskifteutvalget pé at de
skal vurdere de involverte partenes interesser, interessene til den generelle

landskapsstrukturen og det som er pakrevd av allmenne interesser (det felles gode).

? Flurbereinigungsgesetz (FlurbG)
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4.3.1.2 Okonomisk nytte

Nyttebegrepet i jskl. § 3-18 omfatter den privatekonomiske nytten og det er denne
dimensjonen som fremheves i jordskifteloven. Med ekonomisk nytte menes forhold som kan
pavirke en eiendoms inntekter eller utgifter eller eiendommens verdi (Prop. 101 L, s. 46). Den

okonomiske nytten omfatter bade eiendommens bruksverdi og salgsverdi.

Bruksverdi

Formuleringen "en eiendoms inntekter eller utgifter" i forarbeidene (Prop. 101 L, s. 46) peker
pa endringer 1 eiendommens bruksverdi (avkastningsverdi). Dette vil vare tilfellet for
eiendommer hvor det foregar en form for produksjon, og jordskiftet pa en eller annen mate vil
pavirke forhold ved denne produksjonen. Det klassiske eksempelet pd dette er arealbyttesaker
etter jskl. § 3-4, hvor arronderingsmessige endringer vil kunne pavirke eiendommens
produksjon i form av redusert kjoreavstand til teigen, ekt utnyttelsesgrad av arealene (faerre
kantlinjer), redusert arbeidstid og forenklet arbeid grunnet en forbedret teigutforming. Slike
effekter regnes som nytte pa bakgrunn av et objektivt utgangspunkt hvor eieren (produsenten)
er rasjonell og forseker & maksimere sin produksjon under gitte forutsetninger (Sather, 1994,
s. 158). Videre forutsettes det at produsenten segker & produsere pa en mer kostnadseffektiv
mate (Pindyck et al., 2013, s. 107). Imgtekommes disse forutsetningene, ser man at
arronderingsmessige forhold som endres ved jordskifte vil kunne gi utslag i eiendommens
bruksverdi. Jordskifteretten er altsé en tilrettelegger, og det er opp til partene 4 realisere denne
nytten. Slik ekonomisk nytte vil kunne gjelde for jordskiftesaker etter jskl. §§ 3-6 og 3-7. Ved
opplesning av realsameie og deling av personlig sameie far hver enkelt eier rddighet over sin
del av arealet. Dette kan generere nytte i situasjoner hvor sameierne er uenige om
utnyttelsesform og bruk av arealene. Ved opplesning vil eierne kunne fa nye muligheter til &

utnytte omradet.

Salgsverdi

Forarbeidenes formulering "eiendommens verdi" (Prop. 101 L, s. 46) peker pa endringer 1
eiendommens salgsverdi (markedsverdi). Under jskl. 1979 var det knyttet usikkerhet til
hvorvidt § 3 forste ledd bokstav a) sikret mot at eiendommens salgsverdi/markedsverdi gér
ned eller ei. Aasmundtveit (2002), Roalkvam (2003) og Baerug (2009) diskuterer dette.
Aasmundtveit (2002, s. 55-56) tolker ordlyden og premissene i forarbeidene til at: "Momenter
som utelukkende referer seg til eiendommens salgsverdi ikke kan regnes for d veere relevante i

forhold til tapsgarantien" — dette til tross for at reelle hensyn taler for at § 3 bokstav a) ogsé
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skal sikre mot tap malt i forhold til salgsverdi. Roalkvam (2003, s. 10) mener derimot at det i
de fleste tilfellene er rom for a: "Innpasse reelle omsyn som omsetningsforhold i den praktiske
loysinga". Berug (2009, s. 275) peker ogsé pa at en slik tolkning som Aasmundtveit legger til
grunn er svert problematisk. Han trekker videre frem at jordskifterettene i en del saker
trekker inn markedsverdien, med at jskl. 1979 § 3 forste ledd bokstav a) ikke sikrer
grunneieren mot endringer 1 markedsverdien ettersom jordskifterettene i mange saker unnlater
a vurdere hvordan markedsverdien endrer seg. Jordskifteloven av 2013 er, etter vart syn, ikke
tydeligere i ordlyden pa hvorvidt salgsverdi er omfattet av vernet mot tap. Vi mener likevel at
forarbeidene og presiseringen i virkeomradet taler i retning av at salgsverdien ogsé gis et
vern. | forarbeidene uttales det pé s. 46 at fordelene og ulempene: "Kan vere endra inntekter
eller utgifter, eller endra verdi pa eigedommen. Det er i hovudsak desse elementa som
definerer nytten, og dei kan variere med eigedomstypen og med bruken av eigedommen".
Videre uttaler departementet i forarbeidene pa s. 168 at ved vurderingen av om eiendommen
har nytte av jordskiftet eller ei, ma jordskifteretten vurdere hva eiendommen objektivt sett er
egnet til og hvilken bruk som er paregnelig i fremtiden. Vurderingen kan ogsa ta hensyn til at
ulike eiere kan ha ulike motiver for a eie, bruke og utvikle eiendommene sine. [ mange
tilfeller vil salg vaere den paregnelige utnyttelsen av eiendommen, og i slike situasjoner

fremstér det som klart at salgsverdien er vernet gjennom jskl. § 3-18.

4.3.1.3 Juridisk nytte

Juridiske effekter kan defineres som effekter som reduserer antall rettstvister og konflikter om
eiendoms- og bruksrettsgrenser (Sky, 2009, s. 381). Jordskiftesaker kan bidra til dette ved at
grenselengder blir gétt opp, rettigheter, rettsforhold og eiendomsforhold blir avklart,
grenselengder blir redusert eller ved at eiendommene blir merket, malt og registrert. To
kjennelser fra lagmannsretten'® tar opp spersmalet om hvorvidt slike juridiske effekter inngar
1 den rettslige skranken til jskl. § 3-18. Etter avgjorelsene er det klart at jordskifteretten ikke
kan vektlegge det & ga opp eksisterende grenser med beskrivelser og kart som nytte, som kan
oppveie kostnader og ulemper som folge av saken. Ei heller kan jordskifteretten definere
avklaring av rettssituasjonen som nytte. Sky (2009, s. 382) skriver at praksis viser at partenes
subjektive nytte er stor nar det gjelder a fa klarlagt hva de egentlig eier. Dette kommer sarlig

godt til syne i sameier. Uklare rettsforhold i sameier kan hindre at nye tiltak settes i gang, og

' LG-1995-1305 og LE-1999-745
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det kan hindre optimal utnytting av arealene. Folgelig vil partene kunne oppleve en stor nytte

av a fa klarlagt rettighetene sine.

Ved opplesning av sameie skjer en individualisering (endring i eierkonstellasjonen). Dette
utleser en rekke juridiske folger. De tidligere sameierne blir eneeiere over egne teiger og kan
rade rettslig og fritt over disse uten & forholde seg til andre sameiere. Slike juridiske effekter
vil kunne gi utslag i den skonomiske nytten, og denne er vernet gjennom jskl. § 3-18.
Avklarte rettighetsforhold kan bidra til at en kjeper blir villig til & gi mer for eiendommen, og
at slike forhold dermed hever eiendommens salgsverdi. I slike situasjoner som beskrevet, er vi
derimot inne pd den ekonomiske nytten som folge av et jordskifte og denne er beskyttet av
jskl. § 3-18. Roalkvam (2003, s. 17) hevder ogsa at dersom klarere grenser hever
eiendommens bruksverdi ved bedre utnyttelse enn tidligere, er det liten tvil om at en slik

klarlegging vil vere relevant i forhold til jskl. § 3-18.

4.3.1.4 Sosial nytte

Jordskifte kan ogsa medfore sosiale effekter. Sky (2009, s. 385) definerer sosiale effekter som
jordskiftets pavirkning pd enkeltmennesker og relasjonene mellom dem. Endrede naboforhold
og individualisering er to eksempler. Et jordskifte som gar ut pa ordning av bruken i et sameie
(jskl. § 3-8) eller opplesning av et sameie (jskl. §§ 3-6 og 3-7), kan bedre samarbeidsklimaet
mellom partene. Samtidig kan det hevdes at etablering av gode sosiale relasjoner ikke er
jordskifterettens primere arbeidsoppgave, og at dette blir en virkning som ikke kan regnes
som relevant i forhold til nyttebegrepet i jskl. § 3-18 (Aasmundtveit, 2002, s. 56-57). Reiten
(2009, s. 244) tar et annet standpunkt enn Aasmundtveit (2002), og hevder at et slikt
synspunkt blir for snevert. I forarbeidene til jordskifteloven av 2013 er departementet klare pa
at "nytte" kan vaere mer enn bare gkonomisk nytte (Prop. 101 L, s. 169). I kommentarutgaven
til jordskifteloven pekes det ogsé pd at det ikke finnes noen klare holdepunkter i
jordskifteloven for & hevde at nytten ma kunne omregnes i pengeverdier (Bjerva et al., 2016,

s. 107).

De sosiale effektene som kan genereres er etter vart syn det beste eksempelet pé ikke-
okonomiske effekter som kan inngd i nyttebegrepet. Dersom et utmarksareal ligger i et sameie
som ikke fungerer grunnet dérlig samarbeidsklima og heyt konfliktniva, vil effektene klart
vaere synlig ved ordning av bruken eller opplesning. Likevel vil dette reflektere valgene

jordskifteretten har nér det gjelder jordskiftelasning. Det som derimot i sterre grad er relevant
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i forhold til jskl. § 3-18 er at den utjenlige situasjonen forer til at sameierne ikke far utnyttet

ressursene, jf. delkapittel 4.3.1.2.

4.3.1.4 Miljomessig nytte

Miljemessige effekter omfatter effekter som jordskifte har pa landskap, natur og milje (Sky,
2009, s. 383). Eksempelvis kan det oppnas estetiske fordeler ved at teigene til den enkelte
eiendom blir samlet pd samme side av en ny motorveg. De praktiske, arronderingsmessige og
okonomiske aspektene ved samling av teiger vil vare nytte i jordskiftelovens forstand. De
estetiske aspektene ved at et vakkert landskap vil kunne gi en god opplevelse for trafikanter
langs vegen, vil derimot dreie seg om samfunnsmessige nyttevirkninger. Det samme vil gjelde
de tilfellene gkologiske hensyn ivaretas gjennom en jordskiftelosning som sikrer formélene i
annen lovgivning. Dette er samfunnsmessige nyttevirkninger, og inngér ikke 1 jordskifteloven

§ 3-18 sin rettslige skranke.

4.3.1.5 Oppsummering av nytte som vilkdr
Ordlyden i jskl. § 3-18 avgrenser ikke nyttebegrepet til kun & gjelde ekonomisk nytte.
Bestemmelsen er generelt utformet, og benytter ordet nytte generelt uten & knytte ordet opp til
bestemte nyttefaktorer. Jordskifteloven oppstiller "ulempe og kostnader" som kontrast til
"nytte". Dette indikerer at nyttebegrepet fanger opp bade skonomiske og ikke-ekonomiske
fordeler. Departementet fastslar i forarbeidene til loven at formuleringen "nytte" fanger opp
mer enn bare gkonomisk nytte (Prop. 101 L, s. 169). Som illustrasjon ble dette kommentert i
JBER-2005-4 (Gauksheim). Saken ble krevd som opplesning av et realsameie i strandsonen. |
forbindelse med vurderingen av jskl. 1979 § 3 forste ledd bokstav a) skriver jordskifteretten
at: "Det er imidlertid ikkje mogleg d talfeste nytten". Jordskiftesaken ble likevel fremmet
ettersom jordskifteretten kom til at: "Det er storre nytte enn kostnader med d fremme
Jjordskiftesaka for a loyse vanskane partane har skildra". 1 dette eksempelet fastsatte
jordskifteretten at nytten er mer enn bare skonomisk, og ikke alltid mulig & tallfeste. Nytte
kan vere sa mangt, og vi kan blant annet trekke frem folgende nyttemomenter/faktorer:

1. Betydelig fordel ved salg/overdragelse til neste generasjon

. Lette prosesser ved eventuelle fradelinger

2

3. Bedre naboskap

4. Individualisering: Radighet over egen eiendom
5

. Rettslig klarlegging
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6. Nye utnyttelsesmuligheter
7. Hindre allmenningens tragedie (overbeskatning av ressurser)

8. Fé til arealbruksendringer som kan ha blitt stoppet av uenighet

Som det fremgér av dreftelsen over, ser vi at ndr begrepet "nytte" brukes som
behandlingsvilkar for & gjennomfere saken, handler nytte i all hovedsak om den
privatekonomiske nytten. Den ekonomiske nytten som er beskyttet gjennom jskl. § 3-18,
omfatter bade eiendommens bruksverdi og salgsverdi — alt avhengig av paregnelig bruk og
hvilket som er det aktuelle verdimalet for den aktuelle eiendommen. De ovrige effektene som
kan genereres fra jordskifte er viktige "bieffekter", men ikke selvstendige vurderingskriterier.
Det er altsa de privatekonomiske effektene som inngar i nyttebegrepet, og jordskifterettene
m4 makte & identifisere noen ekonomisk nytte. @vrige "bieffekter" er ikke relevante i seg selv
og regnes ikke som nytte i lovens forstand. Argumenter om slike nytteeffekter kan derimot tas
med som underbyggende argumenter i vurderingen av jskl. § 3-18. Det er ikke gjort noen

generelle avklaringer av spersmadlet i rettspraksis.

4.3.2 Nytte som argument for valg av jordskiftelosning

Det er i utgangspunktet kun de privatekonomiske virkningene som skal legges til grunn nér
jordskifteretten vurderer om eiendommene vil lide tap som folge av jordskifte. Likevel
fremhever Sky (2009, s. 374) at vi ma ha et "utvidet nyttebegrep for oye". Med dette mener
han at de ikke-gkonomiske effektene som faller utenfor nyttebegrepet som vilkar for &
behandle saken, vil kunne ha relevans ved vurderingen av ulike jordskiftelasninger

(skifteplanalternativ'').

Nér det er fastslatt at partene ikke lider tap som folge av opplesningen/delingen, jf. jskl. § 3-
18, har jordskifteretten rom til & ta subjektive hensyn ved utarbeidelsen av jordskiftelosning.
Den objektive méalestokken er som nevnt utgangspunktet nar nyttebegrepet anvendes som
behandlingsvilkar, men det er ingen tvil om at hver part har sin individuelle oppfatning av hva
nytte er (Dvstedal, 1979, s. 120). I motsetning til nytte som et vilkér for & gjennomfore
jordskifte, er nytte i beslutningsteorien ingen objektiv egenskap, men et uttrykk for

beslutningstakerens preferanser over alternativene (Jordanger et al., 2007, s .16).

" Begrepet "skifteplan" er 1979-lovens begrepsbruk for det 2013-loven omtaler som "jordskiftelosning".
Begrepene har samme meningsinnhold og henviser til samme fenomen. Intervjuobjektene anvendte ofte begrepet
"skifteplan" og oppgaven bruker derfor begrepene noe om hverandre.
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Jordskifteretten ensker & finne losninger som partene kan leve med i ettertid, og a skape en
losning som er mest mulig tjenlig for partene/eiendommene. Etter jskl. § 6-21 skal
jordskifteretten utarbeide forslag til jordskiftelesning som skal vise resultatet av
jordskifteavgjorelsen. Dette forslaget skal legges frem for partene, som kan komme med
merknader og innspill til forslaget og til de andre partenes merknader, jf. jskl. § 6-21 annet og
tredje ledd. Dersom retten mottar mange merknader, kan det vare hensiktsmessig & sende
partene et revidert lesningsforslag. Jordskifteretten utarbeider flere losningsforslag for & skape

en bedre situasjon for de involverte partene, basert pd partenes innspill.

I tilfeller der jordskifteretten har flere opplesnings- og delingsalternativer, og alle losningene
ivaretar behandlingsvilkéret for alle eiendommene, kan nytten vere et argument for valg av
losning. Dersom én av partene foretrekker alternativ A fremfor alternativ B, har alternativ A
hayere nytte enn B for denne parten. Dette kan defineres som partens subjektive nytte.
Partene er suverene hva angér deres individuelle nytteskala. A og B kan ogsa ha ulik nytte ut
fra en objektiv malestokk. Selv om nytten fordeles ulikt, er den i alle tilfeller til stede, jf. jskl.
§ 3-18 og paretoforbedring. Likevel kan den subjektive nytten anses liten, selv om den
objektive nytten er lik (@vstedal, 1992, s. 7). Qvstedal (1992, s. 24) er svert opptatt av
behovet for individuelle partsanalyser ved valg av ulike alternativer. P4 denne maten kan man
dokumentere de fordeler og ulemper hvert alternativ har, og dermed ogsa treffe beslutninger

som medferer nytte for flest mulig.

Jordskifterettene har tradisjon for & forseke & finne praktiske losninger mellom partene.
Onsket om & lose konflikter eller problemer gjennom enighet har vert sentralt i
jordskifteretten helt siden den forste utskiftningsloven fra 1821. Ogsa etter gjeldende
jordskiftelov skal man seke mekling og forlik mellom partene, jf. jskl. § 6-1 annet ledd jf. tvl.
§ 8-1 og jskl. § 6-17. Malet med meklingen er a fa frem gode jordskiftelosninger forankret i
partenes ensker. Meklingen i jordskifteretten skjer stort sett i forbindelse med forhandlinger
om jordskiftelesningen. Gjennom jordskiftelasningen kan jordskifteretten i sterre grad ta
subjektive hensyn enn nar nyttebegrepet anvendes som behandlingsvilkar. Jordskifteretten
presenterer utkast til jordskiftelosning etter innspill fra partene, og har samtaler med partene 1
fellesmoter. Retten motiverer ogsa partene til 8 komme med egne forslag — alt dette for & oke

partenes subjektive nytte.
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4.3.3 Nytte som fordelingsnokkel av sakskostnader

Etter jskl. § 7-6 skal jordskifteretten dele "sakskostnadene mellom partane etter den nytten dei
har av saka". Dette er den store hovedregelen 1 jordskiftesaker, og nytten som genereres fra et
jordskifte skal gjenspeiles i fordelingen av sakskostnader mellom partene. Etter jskl. § 6-23
fjerde ledd bokstav g) skal avgjerelsen om fordeling av sakskostnader etter jskl. § 7-6 treffes

som en jordskifteavgjorelse.

I jskl. § 7-6 mater vi pa ny begrepet "nytte". Spersmalet i denne sammenhengen er om
"nytten" er identisk med "nytten" i jskl. § 3-18, eller om andre forhold, virkninger og effekter
tas inn 1 nyttevurderingen ved fordelingen av sakskostnader. Jskl. § 7-6 er en videreforing av
jskl. 1979 § 76 forste ledd. Austend og @Qvstedal (2000, s. 355) skriver i kommentaren til § 76
forste ledd at den nytten det skal legges vekt pa er den ekonomiske nettonytten. Gevinsten,
eller den ekonomiske nettonytten som skal fordeles, er differansen mellom nytte og kostnad,

og kan uttrykkes slik:

G=N-K
(Gevinst = Nytte — Kostnad)

Det er opp til jordskifterettens skjonn & ta standpunkt til hva som er nytte og hvor stor denne
nytten er (Austend og OQvstedal, 2000, s. 355). Det er mange gevinster ved et jordskifte som
vanskelig kan méles og gjeres opp i penger. Fin utsikt, hyggelig naboskap og mindre konflikt
er noen eksempler. Kostnadsfordelingen kan derfor ikke besluttes etter rasjonell teori, og
fordelingen er i stor grad et "politisk" spersmél (Qvstedal, 1992, s. 26). Kostnadsfordelingen

er gjerne et utslag av hensiktsmessighet og rettferdighet.

Som nevnt skal kostnadene fordeles etter nytten, men dette gjelder sjeldent absolutt. Det kan
veaere praktisk a fordele friere (Qvstedal, 1992, s. 26). OQvstedal (1992, s. 26 flg.) peker pa at
det kan vaere fristende for dommere og lage "regler" for kostnadsfordeling. Et eksempel pa
dette er at kostnadsfordelingen tilsvarer sameieres andeler. Likevel ber slik bruk av regler
samsvare relativt bra med nytten. Det kan vaere tvil om kostnadsfordeling etter nytte er det
rimeligste resultatet ndr nytten frigjores, skapes og fordeles ved planer. Qvstedal (1992) viser
sa til et eksempel om kostnadsfordeling ved anleggelse av felles veg til fire hytter. Man kan

tenke seg at jordskifteretten har felgende to alternativer til jordskiftelasning:
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Figur 3: To alternative skifteplanforslag for etablering av felles veg (Ovstedal, 1992, s. 27).

Naér jordskifteretten sé skal ta stilling til kostnadsfordelingen, og hvilken nytte partene har hatt
av vegen, vil dette avhenge av hvilket av alternativene som velges. Dersom nytten anses som
et utslag av andeler (bruksverdi, veglengde osv.) vil eksempelvis nytten variere stort for
eiendom 1 i de to tilfellene. P4 tegningen til venstre vil eiendom 1 ha en liten andel, mens pa
tegningen til hoyre vil eiendom 1 ha en stor andel. I et slikt tilfelle vil det kanskje vaere mer
narliggende & vurdere nytten ut fra ekningen i eiendommenes omsetningsverdi. Videre kan
det tenkes at eiendommenes omsetningsverdi oker like mye ettersom alle eiendommene far lik
tilgang til veg. Under en slik forutsetning vil nytten vaere like stor for alle eiendommene, og

kostnadene burde folgelig deles likt.

I jskl. § 3-18 vurderingen er juridiske effekter som klarlegging av grenser, tinglysing m.m.
ikke en del av nyttebegrepet. Likevel inngdr det fysiske arbeidet som folge av saken 1
nyttebegrepet i jskl. § 7-6. Dette betyr at kostnadene knyttet til det fysiske arbeidet med
merking og méling av grenser, inngdr 1 begrepet — dette til forskjell fra nyttebegrepet 1 jskl. §
3-18.

4.4 Nytte som et dynamisk begrep

Jordskiftesaker kan ha ulik grad av konflikt, folelser og engasjement fra partenes side.
Hvordan partene betrakter nytten kan endre seg over tid. Roalkvam (2003) undersekte i sin
hovedoppgave nytten i to omfattende jordskiftesaker. Undersokelsen og samtalene med
partene fant sted kort tid etter at sakene ble avsluttet. Han presiserer derfor at tidspunktet for
samtalene trolig har en del & si for de vurderingene partene har gjort. Roalkvam (2003, s. 91)

skriver blant annet;:

"Sd kort tid etter at saka er avslutta er det difor grunn til a rekne med at dei sidene

ved saka som partane ikkje har fatt giennomslag for er sterkare enn andre positive
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sider. Ein skal difor ikkje sja bort ifrd at enkelte kan fa eit anna syn pd
nyttesporsmdlet om nokre dar. Det vil alltid ta ei viss tid d tilpasse seg den nye

situasjonen, og nytten vil vanlegvis ikkje sla inn for om nokra ar".

Pé bakgrunn av denne hypotesen utarbeidet Roalkvam (2003, s. 92) en "nyttekurve" for
hvordan nytten for hver eiendom kan slé ut i tidsperioden fra saken ble fremmet til en del ar

etter at saken ble rettskraftig:

"Nyttekurve" for eigedomar
farletter jordskifte

verdiakse

7 , tlidsakse

f= tidspunkt for fremming av saka  r = tidspunkt for nir saka er rettskraftig

Figur 4: Tidsakse for partenes syn pd nytten

Det er ikke gitt at denne kurven passer for alle jordskiftesaker, men den kan fungere som en

modell for en "gjennomsnittlig" jordskiftesak.

4.5 Nyttefordeling

Vilkarene for & gjennomfere et jordskifte er at det ma skapes mer tjenlige eiendomsforhold i
jordskifteomradet, jf. jskl. § 3-3, og at ingen eiendom/part ma lide tap, jf. jskl. § 3-18. Det er
dette som er den rettslige skranken for 4 kunne gjennomfore en jordskiftesak. Det ma med
andre ord skapes noe nytte gjennom jordskiftet, men jordskifteloven sier ingenting om hvem
som har krav pa denne nytten, eller hvordan denne nytten skal fordeles mellom sakens parter.

I forarbeidene til jordskifteloven sier departementet at:

[ eit jordskifte er det ikkje eit sjolvstendig mal at kvar part far eit lovsikra krav pd ein
matematisk del av nytten” (Prop. 101 L, s. 169).
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Det er altsa ikke noen krav om hvordan skiftenytten skal fordeles utover at ingen skal lide tap.
Det er derfor mulig & la en part fa all skiftenytte, sa lenge de andre partene ikke blir péafert tap
(Reiten, 2009, s. 244). Dette var praksis ogsa etter jordskifteloven av 1979. I Rt. 2000 s. 1119
(Skrautval Sameige) uttalte Hoyesteretts kjeeremalsutvalg péa s. 1122 at: "Det kan likevel ikke
kreves at jordskiftet skal veere til positiv nytte for hver enkelt eiendom i skiftefeltet". En
lovfestet andelsfordeling av nytten ville medfert en verdsetting av jordskifteomradet bade for
og etter jordskiftet (Bjerva et al., 2016, s. 107). Vilkéret i dag er at jordskifteretten kun skal
verdsette det som skal ga i bytte, jf. jskl. § 3-14.

Jordskifteretten forsgker a finne den losningen som totalt sett er den beste, men den trenger
ikke vaere til det beste for alle. I noen tilfeller er det et fitall av eiendommer som har gevinst,
mens de andre ikke far ulemper. Det er heller ikke sikkert at den beste losningen totalt sett

kan velges. En part har imidlertid ikke krav pa en bestemt andel av skiftegevinsten.

Ettersom det ikke er noen lovfestede regler om fordeling av nytte for ordinare jordskiftesaker
etter jordskifteloven kapittel 3, er det folgelig ogsa skrevet lite teori om fenomenet. Det finnes
likevel eksempler pa sakstyper hvor det er skrevet teori om nyttefordeling. I de to neste
delkapitlene vil vi derfor ta for oss teorien om nyttefordeling i to andre sakstyper:
tiltaksjordskifter og fordelingsjordskifter, jf. jskl. §§ 3-2 forste ledd annet punktum og 5-1, jf.
jskl. §§ 3-30 til 3-32.

4.5.1 Fordeling av nytte i tiltaksjordskifter

Tiltaksjordskifter er en sakstype som er hjemlet i jskl. § 3-2 forste ledd annet punktum.
Tiltaksjordskifter defineres som: "Jordskifte som folgje av iversetjing av offentlege og private
tiltak", jf. jskl. § 1-3 forste ledd bokstav b). Tiltaksjordskifte er ikke en ordinaer jordskiftesak
etter jordskiftelovens kapittel 3, men en egen sakstype hvor virkemidlene i kapittel 3 brukes i
kombinasjon med at jordskifteretten utever skjonn. Jordskifterettens skjennskompetanse
fremgar av jskl. § 5-1. Sakstypen kjennetegnes ved at den er en kombinasjon av jordskifte og

skjonn (erstatningsutmaling).

Steinsholt publiserte i 1994 rapporten "Vegjordskifte. Effekt og framdrift". Som tittelen
indikerer, omhandler rapporten vegjordskifter som er en form for tiltaksjordskifte. I rapporten
diskuterer Steinsholt blant annet nyttefordeling 1 slike saker — s@rlig gjelder dette

problematikk knyttet til at det er tiltakshaver (Statens vegvesen) som barer alle
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omkostningene, jf. jskl. § 7-6 annet ledd. Steinsholt (1994, s. 50) skriver at: "Det vil imidlertid
veere hoyst diskutabelt a snu denne logikken "pa hodet" og slutte at ndr Vegvesenet som
hovedregel skal dekke alle kostnadene — sd har det ogsd krav pd hele nytten". Arsaken til

dette er at sakstypen er en kombinasjon av jordskifte og ekspropriasjon.

I en normal ekspropriasjonssak er det

B
o i i:i ikke tale om & skape og fordele nytte,
= A A men i en slik kombinasjonssak brukes
@ A N
2 RN jordskiftelovens virkemidler for & bete
> o ..
< :‘5‘\:‘\:: ______ pa de utjenlige forholdene
LR . . 3
Ry ekspropriasjonsdelen medferer. Nar
N : : : .
N PN jordskifteretten gjennomferer en slik
M 1
N é;, bl sak, skal jordskifteretten serge for at
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jordskiftet med en lavere verdi enn

Utenveg  Uten veg Med veg Med veg
uten skifte med skifte  uten skifte - med skifte .

Figur 5: Eiendommens avkasming ved ulike situasjoner ~Verdigkning ma derimot anses som
ved et vegjordskifte (Steinsholt, 1994, s. 48).

nivéa C i figur 5 viser, jf. jskl. § 3-18.

nytte. Dersom jordskiftedelen av saken
medforer slik nytte for eiendommen, jf. niva D i figur 5, har jordskifteretten mulighet til &
"leggje sakskostnader pa partar som far netto nytte", jf. jskl. § 7-6 annet ledd. Videre skriver
Steinsholt (1994, s. 50) at man i "flere av de gjennomforte vegjordskifter har (...) valgt d se
bort fra arronderingsmessige problemer "for veg og uten skifte" ved verdsettingen for
bytteprosessen (...) Sdledes har man valgt a tildele denne delen av skiftegevinsten til de parter
som hadde problemet pa forhdand". 1 sakene han studerte, har jordskifterettene ved
kostnadsfordelingen likevel valgt & pdlegge grunneiere som har fatt positiv differanse mellom
nivd A — D sakskostnader. I artikkelen skriver Steinsholt (1994) at gevinster/nytteeffekter som
er helt uavhengige av jordskiftet (tillatelser fra sektormyndigheter osv.), de
arronderingsmessige nytteeffektene skapt i situasjon A — C, eller sidetiltak som tilforer
eiendommene verdier ut over niva B eller A, skal tillegges Vegvesenet (Steinsholt, 1994, s.
51). I motsetning til ordinere jordskiftesaker, mener altsd Steinsholt at gevinster/nytteeffekter
som skapes av tiltakshavere, ogs4 skal komme tiltakshaver til gode. Arsaken til dette er
erstatningsaspektet i disse sakene. I ordin@re jordskiftesaker er man derimot ikke "pélagt" &

tilgodese at visse gevinster/nytteeffekter tilfaller bestemte parter.
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4.5.2 Fordeling av nytte i jordskifteloven §§ 3-30 til 3-32

I fordelingsjordskifter etter jskl. §§ 3-30 til 3-32 finnes et lovfestet krav om fordeling av
nytten. Sakstypen kalles fordeling av planskapt netto verdigkning. I slike jordskifter skal
partene ha en andel av nytten, og hver eiendom skal altsa fa sin del av skiftenytten (Reiten,
2009, s. 243). Saker som behandles etter disse lovreglene far derfor krav om at alle
eiendommene ma fa positiv nytte. Det er altsd ikke lenger tilstrekkelig at en part ikke blir

pafort tap.

Fordelingsjordskifter er en relativt ny sakstype. Sakstypen ble introdusert i rapporten "Forslag
til jordskiftevirkemidler 1 byer, tettsteder og hytteomrader" utgitt i 2003, og resulterte i at
sakstypen ble inntatt i jordskifteloven i 2006. Gjennom bestemmelsene har jordskifteretten
blitt gitt kompetanse til & fordele arealverdier og kostnader. Sakstypen gjelder fordeling av
planskapt netto verdiekning mellom eiendommer. Dette innebarer overforing av fremtidige
verdier fra eiendommer som har en planskapt netto verdiekning til eiendommer som ikke har
slik verdigkning, men som har areal som inngar i planen. I mange tilfeller skal en eiendom
med liten eller ingen planskapt netto verdiekning nyttes til felles tiltak som ma til for &
iverksette planen (Prop. 101 L, s. 185). Dette kan gjelde arealer til veg, infrastruktur,
grontarealer osv. Jordskifterettens oppgave er & verdisette verdigkningen og flytte deler av
verdigkningen fra eiendommer som har en planskapt netto verdigkning, til eiendommer som
ikke har planskapt netto verdiekning, men som har areal som inngér i planen (Prop. 101 L, s.
187). For at jordskifteretten skal kunne gjennomfoere fordelingsjordskifter, er det et vilkér i
jskl. § 3-30 om at planmyndighetene mé gi jordskifteretten slik kompetanse gjennom

reguleringsplan.

I motsetning til ordinare jordskiftesaker ma kommunen fastsette i plan at fordelingsjordskifte
kan skje. Arsaken til dette er at det er kommunen som tildeler arealene verdier gjennom sine
reguleringer, og har kompetansen til & fastsette at verdiene skal utjevnes mellom
eiendommene planen omfatter. Selv om dette er en annen situasjon enn den "ordinzere
utjenlige eiendomssituasjonen", jf. jskl. § 3-2, kan det likevel tenkes tilfeller i jordskiftesaker
etter kapittel 3 hvor slike nyttefordelingsregler kunne vaert hensiktsmessige. Her tenkes sarlig
pa situasjoner i byer, tettsteder eller i saker hvor jordskifte kan utlese store verdier. Selv om
det eneste vilkaret i en slik situasjon er at ingen eiendom skal lide tap, jf. jskl. § 3-18, kunne
det veert hensiktsmessig 4 ha en bestemmelse som sikret at alle eiendommene fikk en andel av

skiftegevinsten som skapes. Dette kunne eksempelvis gjort seg gjeldende gjennom
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realiseringen av en reguleringsplan eller gjennom tilrettelegging for naboens
utviklingsmulighet. Vi kan se for oss felgende situasjon: En eiendom er regulert til utbygging,
men eiendommens form gjor utbygging umulig. Eieren krever jordskifte mot
naboeiendommen for & gjennomfere et arealbytte som muliggjor utbygging. Vilkaret er da at
naboeiendommen ikke skal lide tap. Samtidig utleser jordskiftesaken utbyggingsmulighet og
verdier for rekvirenten. I en slik situasjon er naboeiendommen kun med i saken for &
muliggjere utbygging pa rekvirentens eiendom. Det er nettopp naboeiendommen som
muliggjer rekvirentens mulige utbygging. Det er da nerliggende & se for seg at

naboeiendommen burde fatt en andel av den utbyggingsgevinsten som skapes.

4.5.3 Oppsummering av nyttefordeling i tiltaks- og fordelingsjordskifter
Tiltaksjordskifter og fordelingsjordskifter er egne sakstyper som skiller seg fra tradisjonelle
jordskifter etter jskl. kapittel 3. Begge sakstypene har elementer av nyttefordeling i seg.
Arsaken til dette er at begge sakstypene gjerne hindterer store verdier og verdigkning for de
involverte tiltakshaverne/eiendommene. Lovgiver har med andre ord vurdert lovfestet

nyttefordeling i slike situasjoner som nedvendig.

Béde tiltaksjordskifter og fordelingsjordskifter er saker som innebarer gjennomfering av
ulike tiltak — ofte knyttet til infrastruktur eller utbygging. Dette betyr igjen at sakstypene
gjerne hindterer store verdier, og det er disse verdiene som utgjer nytten. Sdledes vil det i
storre grad vere nedvendig 4 ha regler som sikrer en form for fordeling av nytten.
Fellesnevneren er altsa at du har situasjoner hvor et tiltak skal gjennomferes, og det er tiltaket
det skal tilrettelegges for. Dette har likevel ingen direkte virkning i forhold til jordskiftesaker
etter kapittel 3, og for saker etter kapittel 3 finnes det som nevnt ingen regler om fordeling av

nytte.
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Kapittel 5: Det empiriske materiale

5.1 Innledning

Gjennom litteraturen i kapittel 4 har vi redegjort for jskl. § 3-18. Selv om det er skrevet mye
om jskl. § 3-18 og nytte, er det skrevet lite om nyttefordeling i jordskiftefaglig litteratur og
teori. Den rettslige skranken er at ingen eiendom eller bruksrett skal lide tap, og at det skal
skapes en gevinst gjennom jordskiftesaken. I dette kapittelet skal vi redegjore for det
empiriske materialet vi har samlet inn for & besvare problemstillingen var: Hvordan behandles
nytte i saker etter jordskifteloven §§ 3-6 og 3-7, og hvordan fordeles denne nytten mellom
partene? Det empiriske materialet fremstilles i delkapitler som bygger pa de ulike

delproblemstillingene.

Vi vil innlede kapittelet med a gi en kort fremstilling av sakene vi har underseokt. Sakene
danner grunnlaget for den videre studien, og det kan vare hensiktsmessig & ha en oversikt
over de ulike sakene for videre lesing — sarlig i empiridelen. Ut fra rettsbokene har vi studert
ulike forhold vi anser som betydningsfulle i forhold til problemstillingen, og som kan gi oss et
bilde pa hvordan nytten har blitt fordelt mellom partene. Videre vil vi fremstille
datamaterialet vi har samlet inn, plassere funnene i en sterre kontekst og kommentere

hovedtrekkene i1 materialet.

5.2 Om det empiriske materialet

Vi fikk tilsendt 25 saker fra atte jordskifteretter pa Ser-Ostlandet. Av disse 25 sakene var ni
saker behandlet etter jskl. 1979 § 2 forste ledd bokstav a)/jskl. § 3-6 og 16 saker etter jskl.
1979 § 2 forste ledd bokstav g)/jskl. § 3-7. Tabellen under gir en oversikt over

jordskiftesakene vi har studert.
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Tabell 1: Skjematisk oversikt over jordskiftesakene vi har studert

Oversikt over sakene vi har studert

Jordskifterett
Lista

Marnar

Aust-Agder

Nedre Telemark

Ovre Telemark
Vestfold

Akershus og
Oslo
Ostfold

Sak nr.
1010-2013-0039
1010-2014-0026
16-007424REN-
JFLE
17-021612REN-
JKRI
1000-2014-0006
1000-2015-0009
1000-2012-0030
0900-2011-0004
0900-2012-0015
0800-2013-0029
16-025682REN-
JSKI
0800-2010-0024
0800-2010-0025
0800-2015-0035
0820-2012-0002
0700-2009-0004
0700-2011-0006
0700-2011-0017
0700-2012-0005
0700-2012-0022
0700-2015-0015
0700-1996-0008
0200-2001-0015

0100-2011-0007
0100-2012-0063

Saksnavn
Londal OQvre
Staby
Royland

Boda

Fidje

Adnevik
Njerve

Roed
Skatbunes
Dampnesodden
Haukehei

Hestangen
Isnes
Vintereidet
Reinar

Bjerke Sendre
Foien Nordre
Vervagen
Oslebakke
Bergan Nordre
Ljosterad
Hasaas
Trulsrud

Spetalen
Kure Mellem

Omrade
Utmark
Utmark/beite
Utmark

Strandeiendom/
Holme
Strandparsell
Strandparsell
Strandparsell

Skog
Strandparsell/hytter
Skog/innland/hytte
Strandparsell/hytter

Strandparsell/hytter
Strandparsell/hytter
Strandparsell/hytter
Utmark/fjell
Innmark (landbruk)
Strandeiendom/hytter
Skog/utmark/hytter
Strandparsell/hytter
Utmark/skog

Skog

Tun

Tettbebygd

Tettbebygd
Sje/hytteomrade

Sakstype
§ 3-7
§ 3-6
§ 3-7

§ 3-6

§ 3-7
§ 3-7
§ 3-6
§ 3-6
§ 3-7
§ 3-7
§ 3-7

§ 3-7
§ 3-7
§ 3-7
§ 3-6
§ 3-6
§ 3-7
§ 3-7
§ 3-7
§ 3-6
§ 3-6
§ 3-6
§ 3-7

§ 3-7
§ 3-7

Som det fremgér av tabellen over, omhandler omtrent halvparten av sakene deling av

strandparseller med hytter som ligger i sameie. Utvalget av saker favner likevel videre, og vi

har ogsa sett pa deling- og opplesningssaker som gjelder andre eiendomstyper med annen

bruk. Noen av sakene gjelder sameier i fjellomrader hvor bruken primart dreier seg om jakt

og friluftsliv. Andre gjelder deling av skog- og innmarksteiger i tilknytning til

landbrukseiendommer, og én sak gjelder deling av et felles tunomréde. Vi har ogséd saker som

gjelder tettbebygde omrader. Kartet under viser sakenes omtrentlige geografiske plassering.
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Kartverket, Geovekst og kommuner - Geodata AS

Figur 6: Kart som viser sakenes omtrentlige geografiske plassering (utarbeidet av oss i ArcGIS)

5.2.1 Presentasjon av sakene
Vi vil i det folgende gjore rede for sakene som utgjer grunnlaget for vare underseokelser.
Presentasjonen av sakene er kortfattet, og dersom det enskes ytterligere informasjon henviser

vi til rettsbekene 1 tabell 1 over.

Londal Ovre (jskl. § 3-7)

Denne saken gjaldt deling av et personlig sameie mellom to sesken i Kvinesdal kommune.
Eiendommen 14 i utmark, og besto i hovedsak av fjell og snauhei med innslag av noen
omrader med produktiv skog. Eiendommen var pa totalt 2184 daa. Eierne eide "2 andel hver,

og partene var enige om at alt areal hadde samme verdi og deles etter areal.
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Stdby (jskl. § 3-6)

Denne saken gjaldt deling av et realsameie brukt til sauebeite i Flekkefjord kommune. Den
ene parten gnsket & dele for 4 fa full radighet over arealet for videre eiendomsutvikling.
Jordskifteretten fremmet saken under sterk tvil. Arsaken til dette var at eiendommen var

regulert til LNF. Partene eide like halvdeler.

Rayland (jskl. § 3-7)

Denne saken gjaldt deling av et personlig utmarkssameie mellom tre parter i Kvinesdal
kommune. De tre eierne eide henholdsvis Y%, 4 og V4. Dette var en omfattende sak med
domsavsigelse undervegs. Saken ble ogsa geografisk utvidet, slik at saken til slutt omfattet

deling av all sameiestrekning pd heia mellom de to eiendommene.

Boda (jskl. § 3-6)

Denne saken gjaldt deling av et realsameie mellom fire eiendommer i Segne kommune.
Realsameiet var en holme i skjergirden som ble eid i fellesskap, og det var konflikt om bruk
og vanskelige samarbeidsforhold (lakseplass, beite, hytte, batplass, fellesbrygge).
Eierforholdet mellom eiendommene var som felger: 1/6, 1/6, 2/6 og 2/6. Jordskifteretten
gjennomforte ikke en fullstendig deling, det ene brukssameiet ble viderefort og

jordskifteretten etablerte ogsa et nytt jordsameie. To eiendommer fikk arealer til eneeie.

Fidje (jskl. § 3-7)

Denne saken gjaldt deling av et personlig sameie mellom to sestre i Kristiansand kommune.
Eiendommen var 3,4 daa, og partene eide en halvdel hver av verdiene. Det sto oppfert en
bygning pa den serlige delen av eiendommen. Det var usikkert hvorvidt kommunen ville
innvilge byggetillatelse pa den nordlige delen, rekvirenten ensket likevel & dele eiendommen
etter areal og ikke verdier. Retten vedtok en slik skjevdeling av verdier (arealene etter deling:

1,6 daa og 1,8 daa).

Adnevik (jskl. § 3-7)

Denne saken gjaldt deling av en strandparsell som 14 i personlig sameie 1 Kristiansand
kommune. Sameiet besto av to eiere som eide en halvpart hver. Partene hadde lenge onsket
deling. Sameieeiendommen var pa 300 kvm, og pd eiendommen sto det et gammelt bithus, en

sjobu og ei brygge. Eiendommen ble delt i to verdimessig likeverdige deler.

53



Njerve (jskl. § 3-6)

Denne saken gjaldt opplesning av et gammelt uregistrert jordsameie mellom 12 eiendommer i
Lindesnes kommune. Sameieeiendommen 14 ved kysten, og flere av sameierne hadde allerede
etablert brygger og sjobuer innen sameiet. En stor del av saken var a klarlegge andeler,
verdsette arealene, samt deling i trdd med andeler. Andelene ble fastsatt fra eiendommenes
skyld, og varierte fra 3,04 % til 21,23 % fordelt pa 12 eiendommer. Jordskifteretten

gjennomforte ikke en fullstendig deling, og noen arealer ble beholdt i sameie.

Roed (jskl. § 3-6)

Denne saken handlet om en delvis opplesning av to gamle realsameier i Arendal kommune,
som besto av totalt 16 parter. Saken ble forst og fremst fremmet som en rettsutgreiingssak for
a fastlegge andeler i sameiet og fa disse matrikulert. Roed sameie besto av to adskilte deler:
Bomsholmen (strandlinje) og Fellesskauen (skog). I Bomsholmen var det 15 parter, og
andelene varierte fra 22/2186 til 671/2186. I Fellesskauen varierte andelene fra 5/506,48 til
251,5/506,48. Rekvirenten var medeier i begge sameiene. Det var uenighet mellom sameierne
om arealene skulle opploses eller ei: En onsket opplesning, mens resten ensket fremdeles

sameie. Jordskifteretten skilte ut areal til eneeie til rekvirenten.

Skatbunes (jskl. § 3-7)

Denne saken gjaldt deling av et personlig sameie mellom to parter. Sameieeiendommen 14 ved
kysten 1 Tvedestrand kommune, og begge partene hadde hver sine hytter pa eiendommen.
Partenes andeler i sameiet utgjorde henholdsvis 1/3 og 2/3. En stor del av saken omhandlet

verdsetting av de ulike forholdene og jordskifteretten gjennomfoerte en deling etter verdi.

Dampnesodden (jskl. § 3-7)

Denne saken gjaldt deling av et personlig sameie mellom 4 personer i Drangedal kommune.
Andelene for skiftet var henholdsvis 1/3, 1/3, 1/6 og 1/6. Partene var uenige om flere forhold.
Eiendommen besto av vannlinje og skog, og det sto bdde hytter og driftsbygninger pa
eiendommen. Jordskifteretten gjennomferte delingen i to operasjoner: Forst rettsforlik for
deling av en teig til partene med 1/6, etterfulgt av jordskifteavgjorelse for deling mellom de to

partene med 1/3 hver. Eiendommen ble delt etter verdi.
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Haukehei (jski. § 3-7)

Denne saken gjaldt deling av et personlig sameie mellom to bredre. Eiendommen 14 ved
kysten 1 Kragere kommune, og begge bredrene hadde hver sin hytte pa eiendommen.
Brodrene eide 50 % hver av eiendommen, og jordskifteretten gjennomforte deling basert pa
en avtale mellom bredrene. Brodrene fikk teiger til eneeie som var verdimessig like. En del av

sameiet ble liggende i1 realsameie mellom de to eiendommen.

Hestangen (jskl. § 3-7)

Denne saken gjaldt deling av et personlig sameie 1 Kragere kommune mellom tre sesken.
Partene arvet eiendommen 1 1971, og gjennomforte noen fradelinger i en privat avtale i 1981.
Fradelingene ga dem egne tomter til sine hytter. N4 ensket de jordskifterettens hjelp for a
gjennomfore resterende deling av sameiet. Partene var uenige om hvilket tidspunkt som skulle
legges til grunn for delingsgrunnlaget og hvorvidt de tidligere fradelingene skulle trekkes inn
i delingen eller ei. Gjennom tvistebehandling fastsatte retten at eierbreken var 1/3 hver i
sameiet og de tidligere fradelingene ble derfor holdt utenfor saken. Delingen skulle resultere i

tre verdimessige like deler.

Isnes (jskl. § 3-7)

Denne saken gjaldt deling av et personlig sameie i to teiger i Bamble kommune mellom fem
familier bestdende av totalt 19 medeiere. Andelen varierte fra 1/12 til 11/216. De ulike
familiene hadde hver sine hytter pd tomten (totalt 5 hytter). Sameierne ensket & dele sameiet,
samt beholde en teig i et realsameie. Plasseringen av hyttene satte store begrensinger pa
hvordan tomtene kunne utformes. Dette resulterte i at tomtenes storrelser ble forskjellige, men

arealene hadde likevel lik verdi etter delingen.

Vintereidet (jskl. § 3-7)

Denne saken gjaldt deling av et personlig sameie mellom tre familier i Kragere kommune.
Sameiet var en strandeiendom med tre pastdende hytter hvor hver familie disponerte sin del
(opprinnelig 1/3 pa tre sosken). Etter overforing til ny generasjon besto sameiet av syv
personer med andeler i eiendommen (hytte 1 = 1/3, hytte 2= 1/2, 1/6, 1/6, 1/6, hytte 3= 1/2,
1/2). Det ble inngatt et rettsforlik hvor det ble fastsatt at eiendommen skulle deles i fire deler:
Tre deler til eneeie til familiene, og en del som realsameie (strand, brygge). Hyttetomtene

skulle deles etter lik verdi.
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Reinar (jskl. § 3-6)

Denne saken gjaldt deling av et storre utmarksomrade liggende i realsameie mellom to
eiendommer i Vinje kommune. Eiendommene hadde henholdsvis 37/72 og 35/72.
Eiendommen har i hovedsak vart brukt til utleie av jakt samt beite. Eiernes motstridende
interesser og ulik bruk, skapte samarbeidsproblemer og ulik faktisk bruk av sameieomradet.
Etter en diskusjon omkring etablering av bruksordning eller opplesning, landet
jordskifteretten pd at opplesning var den mest hensiktsmessige losningen. Saken ble anket til

Agder jordskifteoverrett som stadfestet jordskifterettens avgjorelse.

Bjerke Sondre (jskl. § 3-6)

Denne saken gjaldt deling av to realsameier med henholdsvis tre medeiere med 1/3 hver og to
medeiere med 1/2 hver i Larvik kommune. Teigene var gjenstand for konsesjonsbehandling i
1991 hvor det ble forutsatt at eiendommene skulle fordeles mellom konsesjonssgkerne og
tillegges deres @vrige landbrukseiendommer. Jordskifteretten gjennomferte opplesningen i

samsvar med konsesjonen.

Faien Nordre (jskl. § 3-7)

Denne saken gjaldt deling av en strandeiendom i Netteroy kommune, som 14 i personlig
sameie. Eiendommen var bebygd med fire hytter disponert av fire familier. Hver hytte hadde
en andel pd 1/4, men grunnet senere overforinger besto saken av 10 parter (Hytte 1= 1/4, hytte
2=1/8, 1/8, hytte 3= 1/8, 1/8, hytte 4= 1/20, 1/20, 1/20, 1/20). Eiendommen ble delt i fire

likeverdige tomter, og jordskifteretten etablerte et realsameie for felles disponering.

Vervdgen (jskl. § 3-7)

Denne saken gjaldt deling av et personlig sameie (dedsbo) mellom fem sesken i Larvik
kommune. Eiendommen 14 ved kysten, og besto av skog, utmark, hytter og festetomter. En av
sosknene eide 1/2, mens den andre ideelle halvparten var likt fordelt mellom de fire andre
sosknene (1/8 pé hver av de fire andre). Sameiet besto av flere teiger, og det fantes avtaler
som sa noe om fordelingen. En av sesknene (1/8) fikk etter eget onske sin andel utlagt i

penger. Eiendommen ble delt etter verdi tilsvarende sameiernes andeler i boet.

Oslebakke (jskl. § 3-7)
Denne saken gjaldt deling av to teiger liggende i et personlig sameie mellom to sesken i

Notteray kommune. Eiendommen 14 ved kysten, og begge sesknene hadde hver sin
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bebyggelse til egen disposisjon. Partene eide en ideell halvdel hver, og eiendommen ble i to
verdimessige like deler. Pa grunn av usikkerhet knyttet til fremtidig utbygging, ble en teig

liggende i personlig sameie.

Bergan Nordre (jskl. § 3-6)

Denne saken gjaldt opplesning av et realsameie mellom to eiendommer i Sandefjord
kommune. Realsameiet var 3,5 daa og besto av utmarksareal/skog, og partene eide en halvdel
hver av sameiet. I tillegg til opplesningen ble det foretatt et arealbytte for & fa

sammenhengende teiger etter skiftet.

Ljosterad (jskl. § 3-6)
Denne saken gjaldt opplesning av et utmarksareal som 14 i realsameie mellom to eiendommer
1 Andebu kommune. Realsameiets totale storrelse var 5,5 daa. Arealet hadde tilnseermet lik

verdi, og kunne deles etter storrelsen pa arealet med en lik andel pa hver.

Hasaas (jskl. § 3-6)

Denne saken gjaldt opplesning av et realsameie mellom to eiendommer i Andebu kommune.
Realsameiet var et tunomrade som skulle deles mellom to landbrukseiendommer.
Fellesarealet pd girdsplassen skrev seg fra delingsforretning av 1929. Jordskiftesaken ble
pabegynt 1 1997, og ulike forhold ved saken ble anket. Eksempelvis ble det avsagt dom
angdende tvist om bolighus av Agder lagmannsrett, og flere forhold rundt opplesningssaken
ble anket til Agder jordskifteoverrett. Arsaken til sistnevnte anke dreide seg i stor grad om
palegg om fellesinvesteringer i tilknytning til omlegging av gardsveg, og at dette 14 utenfor

sakens gjenstand. Overretten stadfestet jordskifterettens delingsplan.

Trulsrud (jskl. § 3-7)

Denne saken gjaldt deling av et personlig sameie mellom to sesken som 14 i Berum
kommune. Uenighet omkring fremtidig utnyttelse og utvikling av eiendommen var arsaken til
delingskravet. Det fantes en rekke eksisterende bygninger pa sameiet, og disse ble inntatt i
delingsgrunnlaget. Partene eide en ideell halvdel hver. Det ble inngétt rettsforlik som ga visse
foringer for delingen. Det ble ogsa inntatt et pengeoppgjer for & kompensere for verdien til de

eksisterende bygningene.
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Spetalen (jskl. § 3-7)

Denne saken gjaldt deling av et personlig sameie mellom to sesken i Rdde kommune. I tillegg
fordelte jordskifteretten seks allerede fradelte tomter mellom sameierne (basert pé avtale
mellom partene). Sameiene eide en ideell halvdel hver. Sameieteigen som skulle deles var
regulert til LNF, og det var gitt dispensasjon til bygging av bolig pa den ene delen.

Jordskifteretten gjennomforte likevel delingen under forutsetningen at arealet hadde lik verdi.

Kure Mellem (jskl. § 3-7)
Denne saken gjaldt deling av et personlig sameie mellom to sesken i Rygge kommune.
Partene eide en halvdel hver. Eiendommen 14 langs kysten og partene disponerte hver sin

hytte. Eiendommen ble delt etter verdimessig like andeler.

5.3 Delproblemstilling A: Om nyttemomenter i jskl. §§ 3-6 og 3-7
Vi spurte jordskiftedommerne (spersmalet ble stilt ni av ni dommere) hvilke nytteaspekter
som vektlegges mest i saker etter jskl. §§ 3-6 og 3-7. I trdd med teorien, trakk alle dommerne
frem at det er den privatekonomiske nytten som er det avgjerende og absolutt viktigste
nytteelementet — ikke bare i jskl. §§ 3-6 og 3-7, men i alle saker etter jordskiftelovens kapittel
3. Dersom noen av eiendommene lider tap som folge av gjennomferingen av saken, skal den
heller ikke behandles av jordskifteretten. Nér det er sagt, trakk dommerne frem flere
nyttemomenter de mente det matte vaere anledning til 4 ta med 1 vurderingen, som gir utenom
den privatekonomiske nytten. I opplesnings- og delingssaker er det eiersituasjonen som er
problemet. Bakgrunnen for slike saker er ofte et samarbeid som ikke fungerer: Sameierne har
ulike interesser, det er konflikt, eller det foreligger andre forhold som vanskeliggjor
utnyttelse. Dersom ingen av partene lider tap som folge av opplesning/deling, kan den sosiale
dimensjonen (samarbeidsforholdet) vare et argument i vurderingen ettersom det vil vare
privatekonomisk nytte for partene a fa i gang utnyttelsen. Som én av dommerne papekte, er
“den sosiale dimensjonen likevel kun d anse som en hyggelig sidegevinst”. Samtidig uttrykte
én av dommerne at: "Opplosnings- og delingssaker er de sakstypene hvor det er enklest a se
at det kan veere nytte”. Vedkommende sa ogsé at: ’Det d ha noe i fellesskap som ikke
fungerer, er en ddrlig losning”. Videre ga tre av dommerne uttrykk for at det er vanskeligere

a vurdere nytten for jskl. § 3-6 saker enn for saker etter jskl. § 3-7.
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Gjennom studie av rettsbekene har vi utarbeidet folgende to figurer for hvilke nyttemomenter
jordskiftedommere har vektlagt i fremmingsvedtakene. Figur 7 viser nyttemomentene i jskl. §

3-6 saker, mens figur 8 viser nyttemomenter i jskl. § 3-7 saker.

Opplesning som konsesjonsvilkar
Bedre losninger for infrastruktur

Bedre arrondering

Samsvar mellom reguleringsplan, faktisk eller ensket bruk
Okt omsetningsmulighet/salgspris

Bedre utnyttelsesmulighet

Bedre cierforhold (enecie vs. sameie)

Klarlegging av grenser/rettsforhold

Mindre konflikt

Sosial gevinst ved eneeie
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Figur 7: Nyttemomenter i saker etter jskl. § 3-6 (antall)
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Figur 8: Nyttemomenter i saker etter jskl. § 3-7 (antall)

Figur 7 viser at bedre utnyttelsesmulighet og bedre eierforhold er de viktigste
nyttemomentene 1 jskl. § 3-6 saker. Figur 8 viser at den sosiale gevinsten ved eneeie blir
vektlagt i alle sakene etter jskl. § 3-7. Dette viser at de gkonomiske elementene er mer
fremtredende 1 nyttevurderingene i jskl. § 3-6 saker. Disse momentene vurderes i like stor
grad i jskl. § 3-7 saker, men den skonomiske nytten er mer “apenbar” ettersom bruken ikke

betinger fellesskap.



5.3.1 Partenes vurdering av nytteelementene

I sperreundersokelsen til partene var ett av spersmélene hvilke nytteelementer de vektla, jf.
vedlegg 5, spersmal 4. Vi ba partene gradere ti ulike nyttemomenter etter hvor stor nytte de
hadde av forholdene. Vi oppstilte ikke merking og méling som et nyttemoment ettersom dette
ikke er relevant i forhold til nyttevurderingen etter jskl. § 3-18. Graderingen gér fra "veldig
liten grad" til "veldig stor grad". Partene hadde ogsd mulighet til & velge kategorien "ikke

relevant" dersom de ikke hadde hatt nytte av forholdet.

Figuren under viser partenes vektlegging av de ulike nyttemomentene, og begge sakstypene

inngar her.
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Figur 9: Forhold partene anser nyttig i opplosnings- og delingssakene (antall)

Fellestrekkene for sakstypene er at partene anser nyttemomentene miljomessige effekter, okt
utleiemulighet, bedre losninger for infrastruktur og bedre arrondering som lite relevante eller
lite nyttige. P4 den andre enden av skalaen anser partene klarlegging av grenser og bedre
eierforhold som de klart nyttigste virkningene av jordskifte. Videre har partene trukket frem

okning i salgsverdi og redusert konfliktniva som viktige nyttemomenter.
Vi ensket videre & undersoke om det var noen klare forskjeller mellom nyttemomentene

partene vektla i de ulike sakstypene. Figuren under viser partenes vektlegging av de ulike

nyttemomentene i saker etter jskl. § 3-6:

60



20
18
16
14
12

SN B~
|

.

.

.
I
I

> & N & & & N © & &
F ¢ ¢ ¢ & ¢& & & & ¢
& & & & Y & & o & 0
SO OIS ¥ & &S &
N o & ﬁ*@ o \g\\\" 3 W ¥ &
QF 8 Y & d 3 QP 3§
& o <+

B Tkke relevant Veldig liten grad Liten grad Noen grad Veldig stor grad

Figur 10: Partenes vurdering av nyttemomenter i jskl. § 3-6 saker (antall)

Funnene fra sperreundersegkelsen viser at partene i saker etter jskl. § 3-6 vektlegger bedre
eierforhold (eneeie kontra sameie), klarlegging av grenser og okt utnyttelsesmulighet som de
viktigste forholdene. Nyttemomentene som derimot var mindre relevante og "lite nyttige"
etter partenes mening var bedre naboforhold, ekt utleiemulighet, mindre konflikt og bedre

arrondering.

I figur 7 fremstilte vi jordskiftedommeres vektlegging av nyttemomentene i rettsbokene. Her
fremkom det at bedre utnyttelsesmulighet og bedre eierforhold anses som de viktigste
nyttemomentene i jskl. § 3-6 saker. Dommernes og partenes syn pa nytten i denne sakstypen

stemmer derfor godt overens.

Figuren under viser partenes vektlegging av de ulike nyttemomentene i saker etter jskl. § 3-7:
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Figur 11: Partenes vurdering av nyttemomenter i jskil. § 3-7 saker (antall)

Figuren viser at partene 1 jskl. § 3-7 saker i storst grad anser klarlegging av grenser, bedre
eierforhold, mindre konflikt og ekt salgsverdi som det viktigste. Vi undersokte ogsé
jordskiftedommeres vektlegging av nyttemomentene i denne sakstypen, og som vi s i figur 8

kom det frem at det var den sosiale gevinsten ved eneeie som i sterst grad blir vektlagt.

Nyttemomentet det var minst samsvar om er "bedre naboforhold". Med dette siktes det til
bedre naboforhold sameierne i mellom, og ikke naboforholdet mellom sameieeiendommen og
de tilstetende eiendommene. Da vi spurte partene om & gradere nytten av dette forholdet,
vurderte halvparten av partene dette som en positiv gevinst, mens den andre halvparten ansa
dette som ikke relevant eller mindre nyttig. Dette funnet krever en forklaring. Delingssakene
vi studerte handlet gjennomgéende om deling av eiendom mellom sesken eller storfamilie.
Utgangspunktet for disse sakene var enten at alle sesknene/hele familien var enige om og
onsket deling, eller situasjoner preget av uenighet og konflikt. Gjennom behandlingen av
sakene 1 jordskifteretten, ble ofte disse utgangspunktene tilspisset, serlig gjaldt dette sakene
med konflikt. I noen av sakene ble uenigheten mellom partene sa stor at den familizere
kontakten ble brutt. Derfor er det ikke overraskende at svarene pa om jordskiftesakene har

fort til bedre naboforhold er sprikende.

Videre viser figur 11 at partene ansé folgende nyttemomenter som urelevante/mindre nyttige:
Bedre losninger for infrastruktur, gkt utleiemulighet, bedre arrondering og okt

utnyttelsesmulighet. Mange av sakene vi studerte var hytter i strandsonen og disse er
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underlagt restriksjoner for utbygging i 100-metersbeltet belte fra sjoen, jf. pbl. § 1-8. P4 denne

bakgrunnen er flere av disse nyttemomentene ikke like relevante i slike saker.

5.3.1 Eksisterende individuell bruk av sameieeiendommene som moment for 4 behandle
jordskiftesaken

Utgangspunktet for vurderingen av om en sak skal behandles for jordskifteretten eller ikke, er
om det foreligger en utjenlig situasjon, og om jordskifteretten har virkemidler som kan fore til
at forholdene pa eiendommen blir mer tjenlige, jf. jskl. § 3-2. Flere av dommerne ga i
intervjuene uttrykk for at det i opplesnings- og delingssaker er relativt enkelt & fastslé at det er
nytte ved deling/oppleosning, ettersom sameierne allerede hadde individualisert bruk. Det vil si
at dersom sameierne har tatt i bruk sameieomradet til individuell bruk, vil det ofte vaere enkelt
a konstatere at sameie som eierform er en utjenlig situasjon for den individualiserte bruken.
Altsd, nér eierform og aktuell bruk ikke samsvarer, brukes opplesning for a skape en tjenlig

eierform som er i trdd med bruken.

Som det fremgér av figuren under, har slik individualisert bruk innvirkning pa om saken
behandles eller ikke. I 15 av sakene vi studerte har jordskifterettene i fremmingsvedtaket lagt
vekt pa partenes individuelle bruk. Eksisterende bygninger og individuell bruk er ikke en
forutsetning for deling/opplesning. Likevel ble dette brukt som argument for & fremme saken.
Som det fremgar av figuren, var det ti saker som ble fremmet uten at dette var et moment i

vurderingen.
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Figur 12: Omfanget av om eksisterende bruk har innvirkning pad fremming (antall saker)
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5.4 Delproblemstilling B: Om partenes enighet i sakene

Mange av sakene var preget av enighet, bdde omkring gjennomferingen og lesningen. Partene
har likevel valgt & ga til jordskifteretten for & lose saken. Grunnen til dette kommer ikke
direkte frem av rettsbekene. I mange av sakene trengte partene hjelp til selve
gjennomfoeringen, verdsetting og andre eiendomsrettslige problemer som oppsto i
sammenheng med delingen, eksempelvis etablering av servitutter. Figuren under viser

partenes enighet om tre ulike aspekter ved lesningen.
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Figur 13: Graden av enighet mellom partene omkring ulike deler av saken (antall)

122 av sakene var partene enige om a dele opp sameiet, mens det i tre av sakene var uenighet
om opplesning/deling var hensiktsmessig. Partene i disse sakene onsket & fortsette bruken 1
fellesskap. Det vi ser er at partene i stor grad er enige om at eneeie er en ensket eierform
fremfor sameie. Selv om det er stor enighet om & gjennomfoere opplesning/deling, er det
derimot sterre grad av uenighet nar det gjelder den fysiske delingen. I atte av sakene var

partene uenige om delegrensen.

Alle jordskiftedommerne trakk frem at penger kan benyttes som en del av jordskiftelosningen
dersom eiendommen likevel ikke lider tap og dersom det er nedvendig for & fa til en tjenlig
jordskiftelosning, jf. jskl. § 3-20 annet og tredje ledd. I to av sakene vi undersgkte, ble det
nedvendig 4 bruke penger som kompensasjon for ulik bebyggelse og opparbeidingsgrad. I
begge disse sakene, var partene uenige om pengeoppgjorets storrelse. Gjennom intervjuene

med jordskiftedommerne, kom det frem at i en del opplesnings- og delingssaker kunne vere
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nedvendig med pengeoppgjoer dersom det star en bygning pé eiendommen som skal deles.
Denne ma ofte tilfalle en part og ikke den andre, og dette kan kompenseres med penger.
Dommerne trekker ogsa frem at bruk av penger er unntaksregel, og flere av dommerne
uttrykker at bruk av penger er "greit som en siste lasning" og "dersom verdiene ikke er mindre
enn pengene". To av dommerne ga ogsa uttrykk for at de lettere godtar oppgjer 1 penger nar
det foreligger delingstillatelse fra kommunen eller andre samtykker fra eksempelvis
landbruksmyndigheter. Det som derimot er interessant er at to av dommerne (dommer E og
dommer F) i tillegg trekker frem at de godtar sterre skjevdeling i verdier pé de to nye
parsellene dersom partene er enige om det. De beskriver en situasjon hvor det subjektive
spiller inn. I Fidje-saken fikk den ene parten eiendom med bygning mens den andre fikk uten.

Her ble det heller ikke foretatt et pengeoppgjer, ettersom begge partene var enige om dette.

5.4.1 Partenes mulighet til & avtale seg forbi vernet i jskl. § 3-18

I trdd med teorien, svarte dommerne konsekvent at det ikke er mulighet for partene til 4 avtale
seg forbi vernet mot tap 1 jskl. § 3-18. Saken skal ikke fremmes dersom én av de nye
eiendommene lider tap som foelge av opplesning/deling. Det vil si at alle sakene vi har
undersekt (og som har blitt fremmet) har retten vurdert at ingen eiendom lider tap. Altsd har
jordskifteretten vurdert at deling/opplesning kan gjennomferes, uten at de nye eiendommene

lider tap.

I sakene vi studerte var det sarlig to saker som utpekte seg i denne sammenhengen (Fidje og

Kure Mellem). Sakene belyser to ulike aspekter omkring dette tema.

I Fidje-saken gjennomforte jordskifteretten deling selv om den ene parten fikk tildelt eiendom
med péstaende bygning og den andre parten fikk tildelt et areal hvor det var usikkert om
byggetillatelse ville bli gitt. Usikkerheten i kombinasjon med manglende pengeoppgjer,
resulterte i at den ene eiendommen objektivt sett ble "mindre" enn den i1 utgangspunktet skulle
vert etter partenes andeler i sameieeiendommen. Teigen uten bygning var tilnermet
"verdilgs", mens eiendommen med bygning var verdt betydelige summer. Parten som kun
fikk utlagt areal uten bygning ensket likevel en slik lgsning, og partene var enige om
skjevdelingen i verdier. Jordskifteretten kunne ikke dokumentere at de to nye eiendommene
ville bli verdt mer etter delingen i forhold til situasjonen for, og vilkéret i jskl. § 3-18 var

derfor ikke oppfylt.
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I Kure-Mellem dreide saken seg om skjevdeling i verdiene med tanke pé utleggingen av
strandareal. Partene var enige om at den ene eiendommen skulle fa all strand, mens den andre
ikke skulle fa noe strandareal. Verdimessig etter andelene vil dette tilsi en skjevdeling mellom
de to eiendommene. Saken viser en situasjon der jordskifteretten skjevdelte verdiene i forhold
til partenes andeler, men der begge de nye eiendommene faller inn under jskl. § 3-18.
Eiendommene er verdt mer etter delingen enn for og lider saledes ikke tap — selv om verdiene
er skjevfordelt i forhold til andelene. Det vi ser er at "overskuddsnytten" er skjevfordelt, men
jordskifteretten har vurdert at jskl. § 3-18 er oppfylt. Saken var svert konfliktfylt, og
jordskiftedommeren la vekt pa at dette var det eneste momentet partene var enige om. I en

slik situasjon vurderte dommeren at enigheten trumfet neyaktig lik fordeling etter andelene.

5.5 Delproblemstilling C: Om objektiv og subjektiv nytte
Dette delkapittelet presenterer det empiriske materialet omkring jordskifterettens forhold til
objektiv og subjektiv nytte. Kapittelet vil ogsa ta for seg partenes opplevelse av nytten og

hvorvidt jordskifteretten soker & oke de enkelte parters personlige nytte.

5.5.1 Objektiv nytte

Utgangspunktet i jordskifteloven er at ingen eiendom objektivt sett skal lide tap. Vi spurte
jordskiftedommerne hva de la i begrepet "objektiv nytte". Dommerne var klare pd at ved
vurderingen av objektiv nytte er det eiendommen og ikke den aktuelle eieren som er
utgangspunktet. Dommer A forklarte dette slik: "(...) at du ser bort fra den enkelte eier og
hans preferanser, man md se pd en normalisert eier og dens bruk, og den normaliserte eiers
nytte av jordskifte". Malet er altsé a skape gode og tjenlige eiendommer for fremtiden —
uavhengig av eierne pé tidspunktet jordskiftesaken gjennomferes. Selv om en objektiv
vurdering er utgangspunktet, uttrykte dommer D i denne sammenheng: "Finnes det i det hele
tatt? Hvem er det som er objektiv?". Videre sa dommer D at dersom man skal forseke &
definere objektiv nytte, ma det veere "en nytte som folger eiendommen". Spersmaélet er altsa
om jordskifte oker eiendommens bruksverdi eller salgsverdi, og hva en alminnelig grunneier

vil tenke om endringen i eiendommens for og etter situasjon i forhold til dens bruk.

I sperreunderseokelsen spurte vi partene om de mente at deres eiendom objektivt sett hadde

nytte av saken. Partenes svar er fremstilt i figuren under:
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Figur 14: Partenes vurdering av eiendommenes objektive nytte av saken (antall)

Som det fremgér av figur 14 mente 72,8 % av respondentene at saken medforte objektiv nytte
for deres eiendom. Av disse var majoriteten rekvirenter, men det var likevel en betydelig
andel av de ovrige partene som delte samme syn. Kun 25,4 % av respondentene mente at
saken ikke ga objektiv nytte for eiendommene. Av disse var det dobbelt s& mange ovrige
parter som rekvirenter. Dette betyr altsd at de ovrige partene hadde sterre problemer med 4 se

den objektive nytten enn rekvirentene.

5.5.2 Subjektiv nytte

Vi spurte jordskiftedommerne om hva de la i begrepet "subjektiv nytte". Gjennomgéende var
dommernes synspunkt pa meningsinnholdet i subjektiv nytte svert lik: Den subjektive nytten
er den nytten de enkelte grunneierne fremforer. Som dommer E sa: "Pd den subjektive nytten
ser du pd eieren og hva han skal bruke eiendommen til". Videre la dommer B til at nir du

vurderer den subjektive nytten vurderer du den "kortsiktige utnyttelsen av eiendommen'".

Alle dommerne var enige i at det er det objektive som er utgangspunktet. To av dommerne
mente de i liten grad vektla subjektive hensyn. Dommer C uttrykte eksempelvis at: "Jeg ser
veldig lite pa eieren, det er bare i tvilstilfeller". Likevel mente fire av dommerne at det er
nedvendig a tekke inn subjektive hensyn (i tillegg til den objektive nytten) for & lose sakene. I
denne sammenheng poengterte dommer A at: "Man horer ofte pa eier, det md veere et mal at
man prover d legge inn det subjektive til grunn". Videre sa dommer I at han var blitt mer
tilbayelig til & ta subjektive hensyn for at lesningene skal fungere. Som han sa: "Det er jo

tross alt noen brukere av de eiendommene ogsa".
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I sparreundersekelsen til partene spurte vi i spersmal 3 om de hadde subjektiv (personlig)

nytte av jordskiftesaken:
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Figur 15: Partenes egen vurdering av om de hadde subjektiv (personlig) nytte av saken (antall)

Det fremgér av figuren at 76,2 % (45 stk.) mente de hadde hatt personlig nytte av saken. Dette
gjelder bade rekvirentene og de gvrige partene. Derimot var det 14 av totalt 59 (23,7 %)

spurte som mente at saken ikke hadde medfert personlig nytte for dem.

Figuren viser at det er en forskjell mellom hvilken akter som svarer pa spersmalet.
Rekvirentene mener oftere at saken har medfert personlig nytte, mens de gvrige partene oftere
mener at saken ikke har gitt dem nytte. Figuren viser at tre rekvirenter ikke opplevde noen
personlig nytte som folge av saken. Rettsbakene sier noe om disse sakene. Den ene saken var
omfattende, og i takt med sakens utvikling ble situasjonen stadig mer konfliktfylt.
Rekvirenten i saken opplevde blant annet at kravet ble utvidet, og var sarlig misforneyd med
de aspektene i lesningen som omhandlet vegsystemet. I den andre saken ensket rekvirenten &
fradele for & muliggjere senere salg og utvikling. Eiendommen var regulert til LNF og
utbygging var utelukket. Rekvirenten hadde aldri kunne realisert dette ensket, og
jordskiftesaken ble dermed ansett til ikke & medfere personlig nytte. Den tredje saken gjaldt
deling av en strandeiendom mellom flere familier. Den formelle rekvirenten i saken var en
takstmann innhentet av partene i forbindelse med forsek pa privat deling. Dette medferte at
alle partene ansd seg selv som rekvirenter. Saken besto av mange parter med ulike ensker,
samtidig som eksisterende hytter satt sterke begrensninger pé jordskifterettens mulighet for
losningsalternativer. Saken omfattet ogsa etablering av et realsameie (fellesareal til

hytteeiendommene), noe partene var uenige om.
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5.5.3 Forslag til jordskiftelosning for & oke den subjektive nytten
136 % av sakene (ni saker) vi undersegkte, ble det kun utarbeidet ett forslag til
jordskiftelosning. I de resterende 64 % av sakene (16 saker), ble det utarbeidet flere

alternative forslag. Dette er fremstilt i figuren under.

" Kun 1 forslag til
jordskiftelosning

“ Flere forslag til
jordskiftelosning

Figur 16: Forholdet mellom saker med kun ett og flere forslag til jordskiftelosning (%)

Der det har blitt utarbeidet kun ett forslag til jordskiftelosning, er det i stor grad enighet
mellom partene om hvor delegrensen skal ga samt andre forhold tilknyttet
opplesning/delingen. I storsteparten av tilfellene utarbeidet jordskifterettene flere forslag til
deling. I intervjuene med dommerne, kom det frem at de i stor grad prover a ta subjektive
hensyn i utforming av jordskiftelosningen. Nér partene er uenige, vil folgelig jordskifteretten

utarbeider flere losningsforslag.

Videre onsket vi & underseke om, og i sé fall 1 hvor stor grad, dommerne strakk seg for & oke
partenes subjektive opplevelse av nytten. Alle dommerne (ni av ni) var enige om at man i
storre grad tar subjektive hensyn i utformingen av jordskiftelesningen enn ved
"fremmingsvedtaket". Samtidig var det sprikende i hvor stor grad de ulike dommerne vektla
de subjektive hensynene. Det fremkom av intervjuene at noen dommere vektla subjektive
preferanser i storre grad enn andre. Dommerne uttrykte ogsé at det i storre grad enn tidligere
tas subjektive hensyn. I opplesnings- og delingssakene virker det som det subjektive

vektlegges i storre grad enn i andre sakstyper, men igjen innenfor den objektive rammen.
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Som det fremgikk av figur 16 over, utarbeidet jordskifteretten 1 64 % av sakene flere ulike
forslag til losning. Vi spurte partene om i hvor stor grad de folte at retten forsekte a oke deres
personlige opplevelse av nytten gjennom ulike forslag til losning. Resultatet er fremstilt 1

figuren under.

I veldig liten grad I liten grad I noen grad 1 veldig stor grad

14

12

10

[ee)

(o)}

~

[\

(=]

B Part ¥ Rekvirent

Figur 17: Partenes syn pd jordskifterettens forsok pd d oke deres subjektive (personlige) nytte (antall)

Flertallet av de spurte partene opplevde at jordskifteretten "i veldig stor grad" tok hensyn til
deres personlige preferanser og innspill gjennom flere lgsningsforslag. Av de som delte denne
oppfatningen var et flertall rekvirenter. Det var ogsa en stor andel av respondentene som
vurderte at jordskifteretten "i noen grad" tok slike hensyn. Av disse utgjorde stersteparten
derimot de ovrige partene. Videre fremgér det av figuren at 22 respondenter synes
jordskifteretten i veldig liten” og i liten grad” tok slike hensyn. Av det totale antallet
respondenter utgjor dette 37,2 %.

5.5.4 Utfall av sakene
Utgangspunktet for opplesnings- og delingssaker er partenes enske om endret eierform fra
sameie til eneeie. Ut fra rettsbekene har vi identifisert utfallet av sakene 1 fire ulike kategorier:
1. Fullstendig deling
2. Fullstendig deling, men etablering av servitutter
3. Fullstendig deling av areal, men etablering av bruksordning for enkelte
rettigheter/ressurser

4. Ufullstendig deling/delvis opplesning.
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Noen av sakene resulterte i flere enn én kategori. Eksempelvis kan en sak bdde resultere i
fullstendig og ufullstendig deling av areal, med béade etablering av servitutt og bruksordning.
Sakene som tilfalt kategorien fullstendig deling”, er derimot eksklusivt tillagt denne
kategorien og kan ikke relateres til flere kategorier. Figuren under viser utfallet av sakene vi

har studert.

Fullstendig deling

Fullstendig deling, men etablering av bruksordning

Fullstendig deling, men eableing av seritt [

Ufullstendig deling
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Figur 18: Hvilke elementer jordskifielosningene omfattet (antall)

Som det fremgér av figuren resulterte kun tre av 25 saker i en fullstendig opplesning/deling
av sameiene. Dette gjaldt sakene Trulsrud, Ljostered og Reinar. Trulsrud-saken gjaldt deling
av en eiendom i et tettbebygd boligomréde i Berum. Eiendommen som skulle deles var
allerede oppdelt i ulike teiger med eksisterende offentlig infrastruktur. Ljesterod-saken gjaldt
deling av en mindre skogteig, hvor begge teigene etter opplesning hadde egne adkomster.
Skogteigens storrelse betinget heller ingen former for fremtidig sambruk mellom de to
brukene. Reinar-saken pa sin side, var en klassisk utmarkseiendom som var godt egnet som
sameieeiendom. Eiendommen var stor og ble brukt til jakt og beite, en bruk som ofte tilsier
sambruk. I denne saken var det likevel et sd hayt konfliktnivd mellom partene at de ikke
kunne samarbeide. Det var derfor uaktuelt & avslutte jordskiftesaken med noen form for

sambruk mellom eierne.

5.6 Delproblemstilling D: Om fordeling av skiftegevinst
Vi spurte jordskiftedommerne (atte av ni) om deres tanker omkring fordeling av

skiftegevinsten, og i1 hvilken grad dommerne var opptatt av & fordele denne
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"overskuddsnytten" pd de ulike partene/eiendommene. Selv om det lovfestede kravet er at
ingen eiendom skal lide tap, svarte syv av de spurte dommerne at de streber etter & fordele
overskuddsnytten relativt rettferdig mellom partene. Under har vi trukket frem to sitater fra

intervjuene som belyser dette synspunktet:

Dommer B: "Hvis det genereres veldig stor nytte, sd vil jeg jo prove d fd den fordelt, noe (...)
Sdnn at hvis man da sitter med to alternative losninger, og (...) de er gode begge to, og den
ene er noe fordeling av nytten mens den andre er ikke sd god fordeling - der er det en som
stikker av med mesteparten, sd vil jeg vel kanskje argumentert for den (losningen) hvor vi far

fordelt denne nytten".

Dommer I: "Ja, vi velger nok kanskje en annen skifteplan. Det er det som gir mest nytte totalt

sett. Du kan kalle det et kompromiss mellom de ulike forholdene".

Samtidig kom det frem noen interessante og annerledes synspunkter under et par av

intervjuene:

Dommer D: "Alle har jo et sann snev av et rettferdighetsprinsipp (...) Sa er det ikke alltid at
potensialet er der heller (...). Altsa verden er jo ikke helt rettferdig og folk har jo ikke de
samme eiendommene. Sd i en sdann skifteplan sa kan det veere en eiendom som har potensiale
for a bli ganske mye bedre hvis den var veldig ddrlig fra for. Ogsa har du en som var nesten
optimalisert fra for, men som bare kan fd ut en 10 % gevinst i tillegg, mens den andre var helt
elendig. (...) hvis de kommer opp til et samme nivd, et samme fortjening-nivd pd
eiendommene (...) skal du ta fra den som var dadrligere og gi det potensiale til den som
kanskje allerede hadde en bedre eiendom fra for og der problemet var mindre? (...) du burde
jo kanskje se det mot hvor de ender hen til slutt og ikke hvor de startet hen. De starter jo ikke

pd samme sted!"”

Dommer D mente altsa at jordskiftedommere i utgangspunktet soker & fordele nytten relativt
rettferdig mellom partene som er med i saken. Likevel trakk han frem at man mé ta
utgangspunkt i eiendommenes "start-situasjon" og deres forbedringspotensial. Dommer D
trakk frem at det vil bli feil "é ta nytte" fra eiendommen med sterst potensiale for forbedring,
for & kunne dele overskuddsnytten likt mellom de to eiendommene. Videre papekte

dommeren at mélet ikke nedvendigvis burde vaere & fordele overskuddsnytten likt mellom
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partene, men & strebe etter en lik situasjon for de to eiendommene etter jordskiftet —

uavhengig av hvor de to eiendommene startet.

Dommer G: "Vi fordeler ikke nytte, vi fordeler kostnader. Nytte er noe som oppstar, en positiv

virkning av det som blir satt i gang".

Dommer G mente at jordskifteretten ikke fordelte nytten, og at vi ikke kunne tale om
"fordeling av overskuddsnytte". Slik vi oppfattet hans synspunkt, mente han at nytte er noe
som oppstar som folge av jordskiftet, men at denne nytten kan inntreffe i lang tid etter at
jordskiftet er avsluttet. Folgelig kan man ikke snakke om at jordskifteretten som sadan
fordeler nytten mellom partene. Jordskifteretten legger til rette for losninger som kan skape
nytte, men hvordan nytten fordeler seg mellom partene vil i storre grad vare opp til partene
selv. Partene velger om de vil utnytte ressursene/godene som jordskiftelgsningen legger opp

til. Underveis 1 jordskiftesaken skal jordskifteretten kun fordele kostnader mellom partene.

Videre spurte vi dommerne (ni av ni dommere) om deres synspunkter pé at det ikke er
lovfestet krav om andelsfordeling av overskuddsnytte. Synspunktene var forholdsvis
enstemmige, og dommerne syntes ikke det burde vaert en lovfestet regel om fordeling av

nytten i jordskiftesaker etter kapittel 3. Under folger noen svarene pa spersmalet:

*  "Jeg er glad vi ikke har det".

*  "Det ville veert en umulig jobb".

*  "Problemet med lovfestede regler er at da ma du kunne dokumentere, og det gadr jo
ikke".

*  "Det er greit d kunne veere fri til a gjore som man vil".

e "Dette er vanskelig".

*  "Det er vanskelig nok d vurdere om noen lider tap i en sak".

En av dommerne poengterte at en slik lovfestet regel kunne fore til at den totale
skiftegevinsten blir lavere enn dersom retten fritt kan fordele skiftenytten. En annen papekte
at det 1 slike tilfeller vil kunne bli et storre behov for & benytte penger som kompensasjon

ettersom det kan bli vanskelig & fi til en losning som sikrer andelen av nytten.
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Oppfolgingsspersmélet vart var om dommerne likevel kunne tenke seg situasjoner hvor det
kunne vert hensiktsmessig. Her trakk noen av dommerne frem at det i noen saker for
jordskifteretten er en lovfestet andelsfordeling (jf. jskl. §§ 3-30 til 3-32). De kunne se for seg
jordskiftesaker etter kap. 3 hvor jordskifteretten fordeler store utbyggingsverdier, og i disse
sakene kunne det vert hensiktsmessig. Dommer F trakk en linje til servituttloven § 7 om
avskiping av servitutter. Dommer F trakk frem at rettspraksis omkring denne bestemmelsen
viser at den gevinsten som den ene fir ved at han far avlest en servitutt og dermed frigjort et
areal, kan fordeles gjennom servituttloven. Han uttrykte videre at: "Det er litt av den samme
tanken som jeg tror har endret seg litt opp gjennom tidene i jordskifterettene". Han papekte at
dommere fra "tidligere tider" i storre grad var opptatt av hva loven sier partene har krav pa.
Denne tankeméten mente han var i ferd med & endres, slik at dommere i storre grad er opptatt
av likere fordeling. I trdd med den praktiske endringen i tankegangen, kunne en slik
tilneerming veert lovfestet bedre. Dommer E og F trakk ogsé frem eksempelet med vegsaker
og innpakjep i1 veg: Den som ensker a kjope seg inn pa vegen, mé betale en andel av
kostnaden ved opparbeidelsen av vegen. Vedkommende far vegrett til hytta, og det kan tenkes
at hytta stiger med 1 million kroner pd grunn av dette. Gevinsten som folger av vegretten er
langt sterre enn kostnaden ved den, og dommerne trakk frem at dette var et omradet hvor en
fordeling av gevinsten med fordel kunne veart lovfestet bedre. Dommer A viste til en annen

situasjon, og uttalte:

"Det er en del smd fillesaker hvor det er lite nytte a hente totalt i saken, men sd tvinger
Jjordskifteretten alle med i prosessen. I noen av de sakene kunne man sagt at saken
burde veert avvist fordi nytten er sd liten. Skulle man gjort nyttevurderingen tidlig i

saken, og sett dette, hadde det nok veert fornuftig".

5.6.1 Brukes nytteregnskap eller kost-/nytteanalyse for fordeling av nytte?

Spersmalet ble stilt syv av ni dommere, og alle svarte avkreftende pa spersmalet. Dommerne
uttrykker at skifteregnskapet brukes for a kontrollere de ekonomiske verdiene i saker hvor
dette er mulig. Skifteregnskapet inneholder derimot ingen oversikt over ovrige nytteeffekter.
Noen av dommerne sa at for de ovrige nytteeffektene brukes ikke nytteregnskap, men heller

en pro/kontra-drefting. Arsaken er at det er vanskelig 4 tallfeste nytteelementene.

Videre spurte vi om det kunne vert tilfeller hvor det kunne vart hensiktsmessig & fore en

form for nytteregnskap. Om dette kommenterte dommer A:
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"I noen saker kunne det veert nyttig, men jeg ville ikke brukt ordet nytteregnskap. Men
kanskje en pro og contra momenter. At disse momentene taler for og i mot, for disse
partene sa md vi veere scerlig oppmerksom pd disse elementene. Noen parter er gode
til d fa frem relevante momenter, mens noen er darligere. Hvis man hadde et
nytteregnskap for de partene, hadde det veert lett a fd gode tilbakemeldinger. I noen

saker burde man veert grundigere pd det ja".

Dommerne ga ikke inntrykk av & ha sett serlig pd muligheten til 4 benytte kost-/nytteanalyser
tilsvarende de som benyttes i samfunnsekonomien. I slike analyser oppstilles nytteelementer
selv om det ikke kan tallfestes. Nytteelementene gis en verdi ut fra forhdndsbestemte
parametere og vurderes deretter. Tilsvarende gjores for de skonomiske momentene. P4 denne

maten kan gkonomiske og ikke-ekonomiske forhold vurderes opp mot hverandre.

5.6.2 Er det en tendens til at rekvirenten fir "sterre nytte'" enn de ovrige partene?

Et av spersmalene i intervjuguiden var: ”Er det en tendens til at rekvirenten far storre nytte
enn de ovrige partene?”. Dette spersmalet ble stilt dtte av ni dommere. Alle de étte spurte
svarte avkreftende pa pastanden. Eksempelvis uttrykte dommer A: "lkke i §§ 3-6 og 3-7 saker
tror jeg. Nettopp fordi at mye av delingen vil gd pa at du skal fa en eiendom som tilsvarer din
eierandel". Dommer C uttrykte en oppfatning av at nytten fordeler seg vilkérlig — uavhengig
av partsstilling. Flere av dommerne understrekte likevel at de ikke hadde belegg for 4 si dette

med sikkerhet, men at deres inntrykk var at en slik tendens ikke var tilfellet.

5.6.3 Er det en tendens til at den mest aktive parten fir "sterre nytte"?
Vi ensket 4 undersgke om det er en tendens at den/de partene som er mest aktive under
forhandlingene om jordskiftelosningen, far storre nytte enn parter som er mindre delaktige. En

part som er aktiv meter opp pé rettsmeoter og redegjor for sine syn.

I intervju med dommerne, var det dtte av ni som svarte pa spersmélet. Dommerne var enige i
at det 1 utgangspunktet ikke skal vaere en forutsetning at man er aktiv i saken for a fa nytte.
Likevel poengterte de at synpunkter fra partene er et viktig hjelpemiddel for & finne en
losning som er nyttig for partene. Aktive parter far i storre grad frem sine synspunkter enn
passive parter. Dommerne understreket likevel at dette ikke skal hensyntas, men at det i noen

tilfeller kan skje ubevisst. Et par av dommerne uttrykte ogsé at situasjonen av og til kunne sl
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motsatt ut. Eksempelvis uttrykte dommer B at: "For min del sa sldr det heller darlig ut, de
som skriker hoyest, (...) det er en personlig greie hvordan du reagerer pd det. Men hos meg
sldar det ikke nodvendigvis positivt ut". Dommer F delte dette synet, og sa at: "Man skjonner
av og til at noen er ute etter d karre til seg alt for mye, og da kan pendelen nesten sld motsatt
veg. Da kan du bli litt fortornet og tenke at han skal i hvert fall ikke fa noe mer enn det han

har krav pa".
For & undersoke sparsmaélet, gikk vi gjennom rettsbgkene for & studere om det var en
sammenheng mellom aktive og passive parter og hvordan nytten har blitt fordelt mellom

disse. Vi satt opp felgende tabell:

Tabell 2: Partenes engasjement undervegs i saken

Sak Antall parter Tilstedevaerelse under | Redegjorelse for
rettsmeter meninger/syn

Trulsrud 2 2 Ja
Reyland 2 2 Ja
Staby 2 2 Ja
Londal Ovre 2 2 Ja
Boda 4 4 Ja
Njerve 14 14 Ja
Adnevik 2 2 Ja
Fidje 2 2 Ja
Isnes 22 (5 hytter/familier) | 17 Ja
Vintereidet 7 (3 hytter/familier) | 7 Ja
Dampnesodden 3 3 Ja
Haukehei 2 2 Ja
Hestangen 3 3 Ja
Reoed 17 13 Ja
Skatbunes 2 2 Ja
Kure Mellem 2 2 Ja
Spetalen 2 2 Ja
Feien Nordre 10 (4 hytter/familier) | 8 Ja
Vervigen 5 5 Ja
Hasaas 2 2 Ja
Bergan Nordre 2 2 Ja
Bjerke Sondre 3 2 2av3
Ljostered 2 2 Ja
Oslebakke 2 2 Ja
Reinar 2 2 Ja
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Som det fremgar av tabellen, var det i sakene vi undersgkte stort sett ingen passive parter.
Béde i sakene Isnes, Foien Nordre, Roed, og Bjerke Sendre mette feerre enn de som stod
oppstilt pa partslisten. I sakene Isnes og Foien Nordre var arsaken at det var personlige
sameier i de enkelte hyttene. I begge sakene mette representanter for hver hytte og partene
som ikke mette hadde kontakt med jordskifteretten i form av brev eller skriftlige merknader.
Pa den maten kan man ikke kategorisere disse som passive. | Roed-saken ble realsameiet
representert av advokat som talte pd vegne av sameiet. Bjerke Sendre-saken hadde tre parter,
men kun to mette. Saken ble tatt til jordskifteretten for & gjennomfere en konsesjon, og

partenes merknader ”hadde ingen betydning” utover konsesjonstillatelsen.

Sakene vi underseokte inneholdt i liten grad passive parter, og ut fra rettsbokene kan vi derfor
ikke svare pd hvorvidt det er en sammenheng mellom aktive parter og okt nytte.
Jordskifteretten har i stor grad hert pa partene og tatt innspillene til etterretning. Samtidig ser
vi ingen sammenheng i at de passive partene har fatt mindre nytte”. I trdd med det som
fremkom av intervjuene, er partenes merknader et viktig hjelpemiddel i utformingen av

jordskiftelosningen, men ikke nedvendigvis ferende for fordeling av nytten.

5.6.4 Partenes opplevelse av om nytten ble fordelt likt

Som det fremgar av delkapitlene over, fant vi at nytten i de fleste tilfellene ble fordelt likt
mellom partene uavhengig av deres partsstilling og deltakelsesniva. Likevel kan nytte vaere sa
mangt (Austen og Qvstedal, 2000, s. 46), og begrepet er svaert subjektivt betinget. Vi ensket
derfor & undersgke hvordan partene opplevde nyttefordelingen. I sperreundersekelsen stilte vi
respondentene to spersmal om dette, jf. spersmal 5 i1 sperreundersekelsen. Forst spurte vi
respondentene om de mente nytten ble fordelt likt mellom eiendommene. Deretter spurte vi
om de mente nytten ble fordelt likt mellom partene. Skillet mellom disse to spersmélene
ligger 1 hovedsak 1 at partene kan anse nyttefordelingen lik mellom eiendommen, men
samtidig fole at dette ikke var deres enske. Forskjellen ligger altsa i partenes egne ensker for
bruk og disponering av eiendommen i dag, kontra hva som er nytte for eiendommen pé sikt

uavhengig av deres personlig preferanser.
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Figuren under viser partenes gradering av om nytten ble fordelt likt mellom eiendommene:

ien grad - [

I veldig liten grad

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18

M Rekvirent ®Part

Figur 19: Viser i hvilken grad aktorene vurderte om nytten ble fordelt likt mellom alle eiendommene
(antall)

Figuren under viser partenes gradering av om nytten ble fordelt likt mellom partene som var

med 1 saken:

I veldig stor grad

I liten grad

I veldig liten grad

HRekvirent ™ Part

Figur 20: Viser i hvilken grad aktorene vurderte om nytten ble fordelt likt mellom alle sakens parter
(antall)

Som det fremgar av figurene, er svarene i stor grad samsvarende. Partene som mente at nytten
ble likt fordelt mellom eiendommene, opplevde i stor grad at nytten ogsé ble likt fordelt
mellom partene. Det er kun ett svar som skiller nyttefordeling mellom eiendommen og
partene: Respondentene skilte kun mellom "eiendom" og "part" pa graderingen "i veldig stor

grad" og "1 noen grad". I det store og det hele mener bade de gvrige partene og rekvirentene at
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nytten i veldig stor grad ble fordelt likt, bdde mellom eiendommene og mellom partene. Vi ser
likevel at storsteparten av disse er rekvirenter. De respondentene som mente nytten ble fordelt

ulikt var stort sett gvrige parter. Kun én rekvirent delte samme syn.

5.7 Delproblemstilling E: Om begrunnelsens plass i rettsbekene

Etter jskl. §§ 6-23 fjerde ledd bokstav a) og 6-24 femte ledd, felger det at jordskifterettens
vurdering og avgjerelse av jskl. § 3-18 skal begrunnes. I jordskifteloven av 1979 var det §§ 14
forste ledd annet punktum og 17 b som regulerte begrunnelseskravet til lovens § 3 forste ledd
bokstav a). Etter jskl. 1979 § 14 skulle nytten vurderes i et fremmingsvedtak. De fleste av
sakene vi undersgkte ble gjennomfort etter jordskifteloven av 1979. Innholdet i
bestemmelsene er i hovedsak det samme, men tidspunktet for vurderingene er annerledes.
Fremmingsvedtaket skulle fattes tidligere i prosessen, og det skulle vere en vurdering av om
jordskiftesaken skulle settes 1 gang eller ikke. I jordskifteloven av 2013 er tidspunktet for

vurderingen lagt til sakens avslutning, og fungerer som en endelig kontroll.

Under arbeidet med & underseoke rettsbokene, sa vi at begrunnelsene var svert kortfattet og
knappe. Vi ensket & danne oss et bilde av hvor omfattende nyttevurderingene var. Tabellen
under viser i hvor stor grad nyttevurderingen (jskl. 1979 § 3 forste ledd bokstav a)/ jskl. § 3-
18) fremkommer i fremmingsvedtaket eller i den endelige kontrollen av om de materielle
vilkarene er oppfylt i sakene. For ordens skyld benevner vi i det folgende dette som
fremmingsvedtak (ettersom de fleste av sakene er behandlet etter 1979-loven). Tabellen under
er ment som illustrasjon og viser omfanget av nyttevurderingen i rettsbekene. Tabellen
omfatter kun 23 saker. Grunnen til dette er at vi ikke har fullstendige rettsbeker med

fremmingsvedtak for to av sakene (Boda og Reyland). Disse er derfor ekskludert fra utvalget.

Tabell 3: Omfanget av nyttevurderingen i fremmingsvedtaket

Omfanget av vurdering av nytten i fremmingsvedtaket Antall saker
Nevnes ikke
1-4 setninger
5-10 setninger
En halv side (over 10 setninger)
1 side
Over 1 side

— OO ||
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Det fremgér av tabellen at to av sakene vi undersgkte, ikke nevner nyttevurderingen 1
fremmingsvedtaket. De to sakene er Londal @vre og Bjerke Sendre. Under folger utdrag fra

fremmingsvedtakene.

Fremmingsvedtaket i Londal @vre er under gjengitt i sin helhet:

"Retten gjorde slikt vedtak: Vedtaket gjelder fremming av jordskiftesak etter jskl. § 2
bokstav g, jf. jski. § 14. Gnr. 46/1 og gnr. 46/2 er personlig sameie der partene eier
hver sin ideelle halvdel. Kvinesdal kommune har gitt nodvendig delingstillatelse.

Slutning: Jordskiftesaken fremmes" (Londal Qvre, s. 2)

Fremmingsvedtaket i Bjerke Sendre omfatter ingen egen vurdering av tjenligheten eller
nytten, jf. jskl. §§ 3-2 og 3-18. Arsaken til dette er at det foreld konsesjonsvilkar om & opplese
realsameiet. I det regulerende vedtaket etter jskl. 1979 § 17 a annet ledd uttales:

"Ved konsesjonsbehandlingen av gnr. 2022/9 og 15 i 1991 ble det satt som
forutsetning at eiendommene siden skulle fordeles mellom konsesjonssokerne og

tillegges deres ovrige landbrukseiendommer" (Bjerke Sendre, s. 6).

I tabell 3 presenterte vi kategorien "1-4 setninger". I disse sakene fastslar retten kun at
jordskiftesaken ikke er i strid med de materielle vilkarene og at saken fremmes. Ut over dette
er det ingen ytterligere vurdering. Disse vedtakene viser oss at dommeren har gjort en
vurdering, men vurderingen er ikke synlig eller etterprevbar. Under folger utdrag fra sakene

Bergan Nordre og Spetalen.

"Retten mener dette vil veere til stor nytte for begge parter. Nytten vil klart overstige
kostnader og ulemper for hver eiendom, jf. jordskifteloven § 3 bokstav a" (Bergan
Nordre s. 4)

"Rettens leder ser fordeler med a bruk jordskifteretten til d giennomfore nodvendige

delinger. Retten vil samtidig sikre at det blir fastsatt riktige grenser i omrddet og

fastsatt nodvendige bestemmelser om felles veier" (Spetalen, s. 3)
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Jordskifteloven inneholder ikke krav om omfanget av begrunnelsene, men jskl. 6-24 femte
ledd oppstiller krav til innhold. I de ovennevnte sakene var begrunnelsene korte og det var
svakhet 1 innholdet hva angar nytten. De resterende sakene som ikke gar under kategoriene
som allerede er presentert, er fordelt pa folgende kategorier: "5-10 setninger", "en halv side",
"1 side" og "over 1 side". Vi analyserte disse rettsbakene for & fa et bedre bilde av innholdet i
begrunnelsene. Gjennomgaende inneholdt fremmingsvedtakene de krav til innhold som
fremkommer av jskl. § 6-24 femte ledd. Videre fant vi at vurderingene knyttet til jskl. §§ 3-2
og 3-18 ble behandlet samlet. Bakgrunnen for kravet, dagens situasjon og partenes

synspunkter ble presentert. Videre ble rettens vurderinger av fordelene ved opplesning/deling

ofte trukket frem. Hvor omfattende disse vurderingene var, var varierende.

Hasaas var den eneste saken som hadde begrunnelse pa over én side. Arsaken til den
omfattende begrunnelsen og dreftelsen, var at saken ble anket pa nettopp dette punktet. Det
ble blant annet anfort fra den ankende part at skifteplanen ikke var 1 henhold til jskl. 1979 § 3
forste ledd bokstav a). Saken var til behandling i jordskifteoverretten som pd s. 17

kommenterte folgende:

"Retten konkluderer med at jordskifteretten ikke har gdtt ut over sin formelle

kompetanse, men at de materielle vilkdr ma vurderes ncermere".

Vi spurte jordskiftedommerne om nyttevurderingene og nyttefordelingen burde fremgatt i
storre grad i rettsbekene. Gjennomgaende var svarene fra dommerne at slike vurderinger er
vanskelige, og at dette kan vere en arsak til at vurderingene ikke blir s&rlig omfattende.
Dommer A pekte pa at man noen ganger burde behandlet nyttevurderingene grundigere i
rettsbekene. Videre uttalte vedkommende at: "Hvis ingen protesterer, er det lett d si at dette
er en god idé, men sa burde man skrevet om det likevel. For i et jordskiftedommerhode er det
helt tydelig, men vi burde nok ha det ned pa papiret likevel”. Dommer G pa sin side
kommenterte: "Altsd, ofte er det kanskje ikke mye diskusjon omkring dette, og da skriver man
det heller ikke i rettsboka. Det varierer etter konfliktnivd". Dommer I uttrykte videre at
nyttevurderingene gjerne ikke skrives sd detaljert inn i rettsboken i frykt for at "partene skal

henge seg opp i detaljer".
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5.8 Delproblemstilling F: Om sakskostnader

Vi spurte jordskiftedommerne om nyttebegrepet i jskl. § 7-6 skilte seg fra jskl. § 3-18, ogisa
fall pd hvilken mate. Dommer D papekte blant annet at kostnadsfordelingen ofte er "knyttet til
de faktiske kostnadene". Han peker pé at nyttebegrepet blir litt annerledes, ettersom det 1
tillegg er knyttet til selve jobben som gjeres. Samtidig viser rettsbokene at mange av
nyttevurderingene knyttet til sakskostnader inneholder sosiale forhold, noe dommerne mente

ikke hadde plass 1 jskl. § 3-18-vurderingen.

Basert pa jordskifteavgjorelsene i rettsbekene har vi undersekt om sakskostnadene ble delt
likt 1 kroner mellom partene. Véar undersokelse av sakskostnadene ser ikke
naboeiendommene. Naboeiendommene pélegges av og til noen kostnader dersom grenser blir
gétt opp, merket, malt og matrikulert. Vi ser pa kostnadsfordelingen internt mellom partene
som var med 1 opplesnings- og delingssakene. I vurderingen av om kostnadene er delt likt 1
kroner, har vi tillatt et avvik pa kr. 2,50. Arsaken til dette var at kostnadsfordelingen i én sak
hadde en slik differanse, og det var lite hensiktsmessig a dele et sa lite belop. Nar det er snakk

om sd sma summer anser vi kostnadsfordeling som lik. Resultatet er fremstilt i figuren under.

" Nei

Figur 21: Lik fordeling av sakskostnader i kroner mellom partene (%)

Figuren viser at sakskostnadene ble delt likt i kroner mellom partene i 68 % av sakene vi
undersokte. I samsvar med jordskifteloven § 7-6 skulle dette indikere at nytten ble fordelt
ulikt mellom partene i 32 % av disse sakene. Tabellen under viser hvilke saker hvor

kostnadsfordelingen var ulik.
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Tabell 4: Oversikt over jordskifterettenes ulike kostnadsfordeling

Sak Kostnadsfordeling

Staby I denne saken ble det i forkant av jordskiftesaken avtalt mellom partene
at rekvirenten skulle pata seg alle kostnadene med saken — uavhengig av
nytten.

Njerve Jordskifteretten delte sakskostnadene ut fra sameiernes eierandeler.

Boda Jordskifteretten vurderte at sameieren som ble eneeier hadde storst nytte
av saken enn de gvrige partene som forble i sameie. Denne sameieren
betalte derfor en storre andel av sakskostnadene.

Roed Jordskifteretten vurderte at sameieren som ble eneeier hadde storst nytte
av saken enn de gvrige partene som forble i sameie. Denne sameieren
betalte derfor en storre andel av sakskostnadene.

Skatbunes Jordskifteretten delte sakskostnadene ut fra sameiernes eierandeler.

Vintereidet Det ble fastsatt i rettsforlik at sakskostnadene skulle deles likt mellom
de tre hyttene — uavhengig av nytten for den enkelte sameier.

Bjerke Sendre | Jordskifteretten delte sakskostnadene ut fra sameiernes eierandeler.

Vervagen Jordskifteretten delte sakskostnadene ut fra sameiernes eierandeler.

Tabell 4 viser at nytten i noen saker er knyttet til sameiernes andeler, mens den i andre saker

er knyttet til det faktiske resultatet av saken (nytten av & vere eneeier). Vi ensket 4 undersoke

fordelingsnekkelen i flere av sakene, og om det var en generell sammenheng mellom

sameiernes andeler og andelen av sakskostnader de matte betale. Vi har undersgkt om

sakskostnadene i sakene ble delt etter sameiernes andeler eller ikke, og svarene kan plasseres i

én av fire ulike utfall:

1.

Delt etter andeler: Jordskifteretten begrunnet fordelingen av sakskostnader med
sameiernes andeler i sameiet.

Delt etter det faktiske utfallet: Sakskostnadene ble ikke fordelt etter sameiernes
andeler. Utgangspunktet for disse vurderingene var at nytten er knyttet til det faktiske
utfallet av sakene og at dette er likt uavhengig av andel.

Delt etter andeler eller det faktiske utfallet: Sakskostnadene ble delt etter sameiernes
andeler, men jordskifterettene sier ikke 1 jordskifteavgjorelsene at dette var drsaken til
at kostnadsfordelingen var lik etter andeler. Utgangspunktet for vurderingen kan
derfor ogsa veare det faktiske utfallet.

Forhdndsbestemt fordelingen mellom partene 1 avtale eller rettsforlik: Fordelingen av
sakskostnader ble pé forhand bestemt i avtale mellom partene eller fastsatt i rettsforlik

inngétt for eller tidlig i saken.

Tabellen under viser hvilke saker som er knyttet til de ulike utfallene eller utgangspunktene

for & vurdere fordelingen av sakskostnader etter nytten.

83



Tabell 5: Oversikt over hvilke utgangspunkter dommerne har tatt i de ulike sakene

Sak Delt etter Delt etter det Delt etter Forhandsbestemt
andeler faktiske andeler eller fordeling mellom
utfallet det faktiske partene i avtale

utfallet eller rettsforlik

Londal Ovre

Staby

Reyland

Njerve

Boda

Fidje

Adnevik

Reed

Skatbunes

Haukehei

Dampnesodden

Vintereidet

Hestangen

Isnes

Reinar

Foien Nordre

Bjerke Sendre

Vervigen

Oslebakke

Ljostered

Bergan Nordre

Hasaas

Trulsrud

Kure Mellem

Spetalen

Figuren under viser at sakskostnadene ble delt etter det faktiske utfallet av saken uavhengig
av sameieandel 1 20 % av sakene. I 24 % av sakene ble det derimot konstatert av

jordskifteretten at sakskostnadene skulle deles etter andelene til sameierne.
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® Delt etter andeler

Delt etter det faktiske utfallet

Delt etter andeler eller det
faktiske utfallet

Forhandsbestemt fordeling
mellom partene 1 avtalene
eller rettsforlik

Figur 22: Utgangspunkter for vurderingen av fordelingen av sakskostnader etter jskl. § 7-6
(%)

Dersom opplesnings- eller delingssaken har resultert i eneeide parseller delt etter et likt
forholdstall (50-50) og nytten ellers er lik, vil det som dommer A og E sa vare naturlig & dele
kostnadene likt mellom partene. I slike tilfeller er kostnadsfordelingen delt bade etter
andelene og det faktiske utfallet av saken — avhengig av hvilket utgangspunkt man har for &
vurdere nyttefordelingen etter jskl. § 7-6. Dommer G slutter seg ogsa til en deling etter

sameieandelen og sier at ved:

"Deling av sameie, da er det gjerne en som eier Y del i sameie, og en som eier en

halvpart. Men det de oppndr, er at de fdr hver sin teig, er nytten da lik for hver enkelt,
eller er det den som har fatt halvparten, om den har fdtt dobbelt sd stor nytte? Ofte vil
det veere den som har fatt dobbelt sa stor teig er den som har fatt dobbelt sd stor nytte,

han far et storre omrdde d rd over".

Dommer I nyanserer dette noe og uttrykker at:
"Da ma du spesifisere i forhold til andel (...). Og da blir det sann at du "har de hatt lik
nytte? Ja". Ved deling sann som det her, med like andeler i sameiet, detter du like fort

ned pa at de har lik nytte. (...) Det blir akseptert (...). Men det blir jo et skjonn da".

Dommer C pa sin side, ser i sterre grad bort fra andelene og sier:
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"Du kan ha 50-50, men oppdelingen vil kunne gi én av partene en storre nytte — han
bruker det pa en annen mdte. Da er det jo kanskje ikke naturlige a dele kostnadene
50-50. Det kan veere at en part far veldig stor nytte av da dele opp sameiet mens en gdr

i 0, da er det naturlig d legge kostnadene pa denne".

5.9 Delproblemstilling G: Om partenes syn p4 om nytten har endret seg i ettertid
Vi ensket & undersoke om partenes syn pé nytten har endret seg i tiden etter sakens
avslutning, jf. figur 4. For 4 underseke dette spurte vi partene om de vurderer nytten
annerledes nd som de har fitt tid til & tilpasse seg den nye situasjonen. Det er likevel
nedvendig & poengtere at noen av sakene ble avsluttet for kort tid siden, samt at én sak ikke er
rettskraftig avgjort. Majoriteten av sakene er likevel avsluttet for en tid tilbake, noe som gjor

at resultatet kan gi en indikasjon pé dette. Figuren under fremstiller resultatet.

25
20
15

10

I veldig liten grad I liten grad I noen grad 1 veldig stor grad

B Part ¥ Rekvirent

Figur 23: Viser i hvilken grad aktorenes syn pd nytten har endret seg etter saksavslutningen (antall)

Figuren over viser at majoriteten av respondentene ikke har endret syn pa nytten i ettertid av

saken. Det er kun tre parter som "i noen grad" og "i veldig stor grad" har endret synet pé dette.
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Kapittel 6: Drofting, analyse og konklusjoner

6.1 Innledning

I dette kapittelet vil vi drefte og analysere dataene som er presentert i kapittel 5 opp mot
aktuell teori. Kapittelet er inndelt i delkapitler basert pa de syv delproblemstillingene, og
inneholder dreftinger, analyser og konklusjoner. Endelig konklusjon pa
hovedproblemstillingen folger i kapittel 7.

6.2 Delproblemstilling A: Om nyttemomenter og nyttevurdering

Hvilke momenter vektlegges i nyttevurderingen etter jskl. § 3-18 av de ulike aktorene?

Vi vil drefte nytteelementene fra bdde dommerne og partenes synspunkter, og vi vil se pa

samfunnsnyttens plass i jordskifteloven knyttet til sakstypene vi har undersekt.

6.2.1 Akterenes vektlegging av ulike nyttemomenter

Nyttemomentene som fremkommer i teoridelen, samsvarer godt med nyttemomentene som
tas opp 1 rettsbekene. I teorien er de viktigste nyttemomentene knyttet til den
privatekonomiske nytten. Samtidig sa vi at sosiale nytteeffekter i praksis tillegges stor vekt.
Béde dommerne og partene vektlegger de skonomiske og sosiale nyttemomentene. Tabellene
under oppsummerer graderingen av hvilke nyttemomenter de ulike akterene anser som viktige

1 saker etter jskl. §§ 3-6 og 3-7.

Tabell 6. Nyttemomenter i saker om opplosning av realsameie etter jskl. § 3-6

Nyttemomenter i jskl. § 3-6 saker

Nyttemomenter i rettsbekene (jf. figur 7) Nyttemomenter partene anser viktige (jf.
figur 10)
1. Bedre utnyttelsesmulighet 1. Bedre eierforhold
. Bedre eierforhold 2. Klarlegging av grenser
3. Bedre lgsninger for infrastruktur, gkt salgspris, 3. Okt utnyttelsesmulighet

klarlegging av grenser/rettighetsforhold, sosial
gevinst ved eneie

4. Bedre arrondering, samsvar mellom 4. Okt salgsverdi
reguleringsplan, faktisk eller gnsket bruk

Tabell 7: Nyttemomenter i saker om deling av eiendom etter jskl. § 3-7
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Nyttemomenter i jskl. § 3-7 saker

Nyttemomenter i rettsbekene (jf. figur 8) Nyttemomenter partene anser viktige (jf. figur
11)
1. Sosial gevinst ved eneeie 1. Klarlegging av grenser
. Bedre utnyttelsesmulighet 2. Bedre eierforhold
3. Samsvar med reguleringsplan, faktisk eller 3. Mindre konflikt
onsket bruk, ekt salgspris, bedre eierforhold
4. Klarlegging av grenser 4. Okt salgsverdi

Selv om det i hovedsak er den privatekonomiske nytten som er beskyttet gjennom jskl. § 3-
18, er det ikke overraskende at dommerne ogsé vurderte de sosiale nytteeffektene. Sakstypene
forutsetter flere eiere, og de sosiale effektene stér derfor sentralt. Utjenlighetsvurderingen er
langt pa vei knyttet til om sameieeiendommen med den eierkonstellasjonen som foreligger er
utjenlig. Gjennomgaende har vi sett at det ikke nedvendigvis er for-eiendommen i seg selv
som er utjenlig, men at sammensetningen og konfliktnivaet mellom eierne utgjor den
utjenlige situasjonen. Jordskiftedommerne ma identifisere en gkonomisk nytte, og sosiale
effekter er "bieffekter" som kan tas med som underbyggende argument i jskl. § 3-18
vurderingen. Forholdet mellom partene blir forbedret ved opplesning/deling, og pd denne
méten unngér de konflikter som gér ut over eiendommen. Selv om ikke de sosiale
nyttemomentene i teorien utgjer selvstendige vurderingskriterier, var de ofte avgjerende for

om sakene ble fremmet eller ikke.

Jordskiftedommerne kommenterte at jskl. §§ 3-6 og 3-7 er de sakstypene der det er enklest &
konstatere at det foreligger nytte. Samtidig sa de at det er vanskeligere & vurdere nytten for
saker etter jskl. § 3-6. Realsameier betinger en bruksform som tilsynelatende vanskeliggjor
deling. Et eksempel pé dette er utmarkssameier. Bruken er gjerne jakt eller beite, og slik bruk
betinger storre arealer. Realsameiet er gjerne etablert for & muliggjere slik bruk.
Jordskifteretten mé vurdere om den ekonomiske utnyttingsmuligheten er ivaretatt for de nye
eneeide parsellene. Spersmalet blir om jordskifteretten kan etablere nye, tjenlige enheter som
er 1 trdd med bruken. I saker etter jskl. § 3-7 betinger derimot ikke bruken store arealer i
fellesskap. Delingssakene vi har undersekt, gjaldt ofte deling av "mindre eiendommer” i
personlig sameie mellom sesken der bruken allerede var svert individuell, jf. figur 12. Et
eksempel pé individuell bruk er at sameierne har oppfert og disponerer egne hytter pa
sameieeiendommen. I slike situasjoner vil nytten vere mer eller mindre &penbar ved deling.
Bruken av disse eiendommene er mer egnet for eneeie, og deling vil ofte oke salgsverdien pa

eiendommen. Mange potensielle kjopere prefererer eneeie fremfor sameie.
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I trdd med teorien fant vi at sosiale forhold i stor grad har betydning for hvilke losninger
jordskifteretten velger. I flere av sakene har jordskifteretten vurdert andre losninger enn
fullstendig opplesning/deling, og utfallet av sakene forutsatte i mange tilfeller en form for
fortsatt samarbeid mellom partene, jf. figur 18. Arsakene til dette var varierende. I noen
tilfeller onsket partene fremtidig samarbeid for & kunne dele begrensede ressurser. I andre
tilfeller var det nedvendig for & sikre de nye eiendommene nedvendige rettigheter.
Jordskifterettene strakk seg likevel lengre for 4 unngé fremtidig samarbeid mellom partene

dersom konfliktene mellom dem var store.

Naér det gjelder partenes egen vurdering av hvilke nyttemomenter de anser som viktige, skiller
disse seg noe fra dommernes vurderinger i rettsbokene. For begge sakstypene er tendensen at
partene vektlegger sosiale nyttemomenter (bedre eierforhold, mindre konflikt) i sterre grad

enn de gkonomiske.

Tabell 7 viser at partene anser klarlegging av grenser som det viktigste nyttemomentet i jskl. §
3-7 saker. Funnet samsvarer godt med teorien. Jordskifteretten kan ikke vektlegge juridisk
nytte i jskl. § 3-18 vurderingen, men partenes subjektive nytte av dette er stor. Det kan vare
flere &rsaker til dette. For det forste blir grensene gétt opp, merket og malt i alle delingssakene
jordskifteretten gjennomferer. Andre nyttemomenter er ikke pd samme mate en garantert
folge av saken. Det er derfor naturlig at "klarlegging av grenser" var det nyttemomentet som
fikk sterst oppslutning. For det andre er klarlegging av grenser en nytteeffekt som er konkret
og synlig for partene uavhengig av deres planer for bruk og utnyttelse av eiendommen. Det
kan tenkes at partene ikke vektlegger nyttemomenter som ekt salgsverdi i like stor grad
dersom de ikke har konkrete planer for salg av eiendommen. Klarlegging av grenser vil
derimot ha betydning for eiernes fysiske bruk av eiendommen. En tredje mulig arsak er at
tilsvarende delingssaker gjennomfort i kommunene er mer kostbare, og partene kan oppleve

nytten av denne tjenesten i jordskifteretten som stor.

Partene i delingssakene vurderte okt utleiemulighet og okt utnyttelsesmulighet som lite
nyttige effekter av jordskiftet. I forkant av undersekelsen hadde vi en antakelse om at partene
ville anse disse nyttemomentene som svart viktige. Nar partene er eneeiere stir de fritt til &
disponere egen eiendom slik de ensker, og det vil vere enklere & beslutte bruksendringer.
Dette var momenter jordskiftedommerne vektla i fremmingsvedtakene. Funnene viser at

partene er av en annen oppfatning nér det gjelder nytten av dette. Mange av sakene vi
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undersokte var strandeiendommer underlagt restriksjoner for utbygging. Et slikt bakteppe kan
forklare hvorfor partene vurderte gkt utnyttelsesmulighet som mindre relevant. Mange av
strandeiendommene ble benyttet til fritidsformal, der partene hadde feriehytter. Det kan
tenkes at utleie av familiehytta er et bruksalternativ partene ikke har vurdert. Det kan ogsa ta
tid for partene tilpasser seg den nye eiendomssituasjonen, og videre kan det tenkes at utleie

forst blir et aktuelt bruksalternativ pa et senere tidspunkt.

6.2.2 Samfunnsnyttens betydning i jordskifte

Samfunnsnytten er ikke inntatt i den rettslige skranken til jskl. § 3-18, men samfunnsmessige
hensyn er sokt ivaretatt gjennom jskl. §§ 1-1 og 3-3. I empiridelen sé vi at
jordskiftedommerne kun vurderer privatekonomiske nyttemomenter, jf. figur 7 og 8. Verken i
rettsbekene eller gjennom samtale med dommerne, kom det frem at samfunnsmessige hensyn
vurderes. Til tross for at formalsbestemmelsen uttrykker at dommerne ber ha et
samfunnsperspektiv for gye, oppdaget vi et sprik mellom nyttemomentene som vektlegges i
sakene og samfunnsnytten. Spersmalet er om dommerne burde hatt et mer utvidet syn for oyet
nar de vurderer nyttemomentene i saker etter jskl. §§ 3-6 og 3-7, og om praktiseringen av

vurderingene burde vert "mer i trdd" med formalsbestemmelsen.

Problematikken kan illustreres ved et eksempel som gikk igjen i flere av jskl. § 3-7 sakene vi
studerte. Mange av sakene gjaldt deling av mindre sameieeiendommer som 1a innenfor 100-
metersbeltet i strandsonen, jf. pbl. § 1-8. Dommerne begrunnet delingen med stor
privatekonomisk nytte i form av ekt salgsverdi og mulighet for pantsetting. Fidje-saken er et
godt eksempel. Kartet til venstre viser hvordan eiendommen sa ut for jordskifte. Eiendommen
var pa 3,4 daa og var eid av to sesken i et personlig sameie. Jordskifteretten gjennomforte
delingen, og dette resulterte i to eiendommer pd henholdsvis 1,6 daa og 1,8 daa. Kartet til

heyre viser hvordan situasjonen pé eiendommene er i dag (Géardskart pa internett, 2018):
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Figur 24: Kart over eiendom i strandsonen for og etter delingssak for jordskifteretten

Rettsboken inneholdt verken vurdering av utjenlighetsvilkéret eller vernet mot tap. Det ble
derimot inngatt et rettsforlik om delingen. Kommunen godkjente delingstillatelse, og delingen
ble gjennomfert uten noen videre droftelser — verken om privatnytten eller samfunnsnytten.
Arealbruksendringen som fremgar av kartene over, var ikke en direkte folge av
jordskiftesaken, men delingen la til rette for endret arealbruk som kommunen senere

godkjente.

Vi stilte sparsmél ved om jordskifteretten burde drefte samfunnsnytten ved gjennomfering av
slike saker. Samfunnsnytten er implementert i jskl. § 1-1, men samtidig er denne nytten et
sekundaermal. Det er den privatekonomiske nytten som er hovedmaélet. Dersom det er
lovgivers intensjon at jordskifteretten skal vurdere samfunnsnytten, burde dette kommet
tydeligere frem gjennom lovens gvrige bestemmelser. Med plasseringen av samfunnshensynet
1jskl. § 1-1 ligger det som et bakenforliggende hensyn som likevel ikke praktiseres. Lovgiver
skriver i Prop. 101 L s. 76 at: "Den samfunnsokonomiske nytten jordskifteordninga folgjer
anten meir indirekte, ved at det som er bra for eigarane, 6g i sum er bra for samfunnet". Det

er pd dette punktet lovgiver er utydelig. Det sies at samfunnsnytten kommer som en folge av
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at det som er bra for eierne ogsa er bra for samfunnet. Samtidig har lovgiver gjennom pbl. §

1-8 gitt klart uttrykk for at bygging og deling i strandsonen ikke er enskelig for samfunnet.

For sakene etter jskl. § 3-7, foreligger det dispensasjon fra pbl. § 1-8 som tillater fradeling, og
kravet i jskl. § 3-17 er derfor oppfylt. Bestemmelsen er med pé & opprettholde skillet mellom
forvaltningen og jordskifteretten som domstol. Foreligger delingssamtykke, forholder
jordskifteretten seg til dette. Det praktiske resultatet blir at jordskifteretten ikke vurderer

samfunnsnytten i de enkelte sakene de behandler.

For saker etter jskl. § 3-6, behgver derimot ikke jordskifteretten delingstillatelse for & opplase
sameiet. Vi undersgkte to saker etter jskl. § 3-6 som 14 i strandsonen (Boda og Njerve). Selv
om forvaltningen ikke hadde uttalt seg om opplesningen, ble ikke samfunnsnytten vurdert.
Uten forvaltningens kontroll og uten jordskifterettens selvstendige vurdering av

samfunnshensynet i jskl. § 1-1, ser vi at samfunnsnytten i slike tilfeller blir glemt.

Etter vért syn, burde lovgiver vert tydeligere dersom intensjon var at jordskifteretten skulle
vurdert samfunnsnytten. En mulig lesning kunne vert & innta en liknende bestemmelse i
lovens kapittel 3 pa tilsvarende vis som i Tysklands FlurbG. Pa denne maten hadde lovgiver
kommunisert hensynet tydeligere og "minnet pa" vurderingen av samfunnsnytten i

jordskiftesaker.

6.2.3 Konklusjon

Vi har sett at det var godt samsvar mellom de teoretiske nyttemomentene og de som i praksis
ble anvendt av dommerne i rettsbekene. I saker etter jskl. §§ 3-6 og 3-7 ble gjennomgéende
de gkonomiske og sosiale nyttemomentene trukket frem. Videre fant vi at det overordnet var
godt samsvar mellom de nyttemomentene dommerne trakk frem i rettsbokene og de
nyttemomentene partene selv ansa som viktige. Det var noen mindre ulikheter i rangeringen,
men gjennomgédende mente aktorene at de konomiske og sosiale nyttemomentene var
viktigst. Vi fant ogsa at samfunnsmessige nyttemomenter ikke blir vektlagt, dette til tross for
at formalsbestemmelsen 1 jskl. § 1-1 tar sikte pa & ivareta dette. Her mener vi lovgiver ber
vare tydeligere dersom dette er ment som et hensyn og et moment jordskifteretten skal

vektlegge og vurdere i saker etter jskl. kapittel 3.
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6.3 Delproblemstilling B: Om partenes enighet i opplesnings- og delingssaker

Hvordan pavirker partenes enighet jordskiftelosningene og fordelingen av nytte?

Vi sé i empirien at det var hoy grad av enighet i sakene vi har undersekt. Enighet brukes som
argument for & gjennomfore saken, men vil ogsé ha betydning ved den praktiske
gjiennomferingen. Dette gjelder serlig i tilfeller ved utforming av delegrensen, den ovrige
losningen samt i arbeidet med utarbeidelsen av flere alternativer. Dette delkapittelet tar sikte
pa a drefte partenes enighet i forhold til igangsettelse av sak, jordskiftelosningen og i hvor

stor grad partenes enighet pavirker sakens utfall

6.3.1 Deling hos jordskifteretten og kommunen

Nér partene 1 stor grad er enige om lgsningen, kunne de behandlet saken i kommunen. I
majoriteten av sakene vi undersekte var det enighet om at sameiet skulle deles, jf. figur 13.
Spersmalet blir i denne sammenheng hvorfor partene valgte a4 gjennomfere saken hos

jordskifteretten.

Det er stor forskjell i kostnadene ved & gjennomfere deling i kommunen og i jordskifteretten
(Lande et al., 2014, s. 131). Dersom kommunen foretar delingen, ma partene betale et
saksbehandlingsgebyr. I tillegg ma partene betale gebyr for deling av eiendom, oppmaéling,
matrikkelbrev og tinglysingsgebyr. Kommunen fastsetter dette gebyret selv, og det er store
variasjoner mellom kommunene hva angér dette gebyret. P4 den annen side fremgar det av
jskl. § 7-1 at partene skal betale sakskostnader til jordskifteretten. En part som velger & dele
hos kommunen, ma derfor betale et ekstra saksbehandlingsgebyr kontra behandling i
jordskifteretten. En slik skjevhet i kostnadskravene fra de ulike organene er argumenter som

taler for at partene velger a ga til jordskifteretten for & fi saken lost.

En annen grunn er at kommunen har begrenset myndighet nér det gjelder behandling av
eiendomsrettslige utfordringer. I tillegg til selve delingen kan jordskifteretten etablere
servitutter, ordne bruk eller felles investeringer, jf. figur 18. I sakene vi har undersekt, var det
bare Trulsrud, Reinar og Ljestered som endte med fullstendig deling. To av sakene var
behandlet etter jskl. § 3-6, noe som gjor at jordskifteretten har eksklusiv
opplesningskompetanse. Den siste saken var behandlet etter § 3-7 som kunne blitt

gjennomfort uten jordskifterettens kompetanse. Grunnet sakens kompleksitet og forhold
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omkring verdsettingen, bisto jordskifteretten 1 arbeidet. Det kan derfor tale for at saker som
omhandler flere forhold enn bare ren deling, samt saker av omfattende karakter, bor
gjennomfores av jordskifteretten som har kompetanse til & lose slike utfordringer.
Jordskifteretten har i flere tilfeller bevisst unngétt & behandle delingssaker der det ikke
foreligger utfordringer. Dommer F var tydelig pa dette punktet og uttrykte folgende:

7 (...) Hvis de er enige om d dele far de ga til kommunen som rette instans. Det er
stort sett et element av uenighet i de delingssakene som behandles i jordskifteretten.
Ordincere delingssaker har ikke noe hos oss a gjore (...). Hvis ikke sa trdkker vi i

bedene til kommunen”.

6.3.2 Partenes enighet om 2 avtale seg forbi vernet mot tap og nyttefordelingen
Muligheten for & kompensere for ulemper med pengevederlag er liten og krever positiv
lovhjemmel. Jordskifteretten har et selvstendig ansvar for & vurdere om eiendommen lider tap,
og det fremkom av intervjuene at det er ingen mulighet for partene & avtale seg forbi dette
vernet i jskl. § 3-18. Det er likevel tilfeller der jordskifteretten anser kompensasjon for
manglende nytte som nedvendig, dette gjelder sarlig 1 tilfeller der bygninger pa eiendommen
skal deles. A la bygningen tilfalle den ene parten ved deling vil vaere mer hensiktsmessig da
det eksempelvis er vanskelig & dele et naust. Den andre parten ber derfor fa kompensert den

manglende nytten ved a ikke ha tilgang pa naustet med et pengevederlag.

Som vi sd i empirien har enighet mellom partene mye 4 si for gjennomferingen av saken, og
kan vere forende for kompensasjon i form av penger hva angér nytten. Sakene Fidje og Kure
Mellem er gode eksempler pa denne problemstillingen. Graden av enighet i Fidje-saken
pavirket i stor grad vurderingen i jskl. § 3-18. Objektivt sett kunne ikke jordskifteretten pa
fremmingstidspunktet garantere at de to nye eiendommene ville bli holdt skadeslese. Den
store graden av enighet mellom partene pavirket jordskifterettens vurdering, og saken ble
gjennomfort. Selv om det ikke er adgang for dette i jordskifteloven, forekommer det
situasjoner der dommerne tar for store” subjektive hensyn som gér pé bekostning av

eiendommens objektive vern mot tap i jskl. § 3-18.

Vart inntrykk av Fidje-saken er at den inneholdt stor grad av konflikt og felelser. Situasjonen
var sa belastende for partene at dommeren derfor tok hensyn til deres ensker og felles enighet

om at deling var nedvendig. Selv om en slik tilneerming strider med vernet i jskl. § 3-18, er
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det tilfeller der dommerne i storre grad ser og vurderer partene som skal leve med
eiendommene i ettertid. Dommerne sitter med virkemidler som kan lgse problemene og det

kan 1 visse tilfeller veere vanskelig & avvise saken grunnet det objektive kravet 1 jskl. § 3-18.

Kure Mellem-saken pa sin side er et godt eksempel der partenes enighet pavirket
jordskiftelosningen og selve nyttefordelingen. Selv om det er et krav at eiendommen objektivt
sett ikke lider tap, er det uproblematisk & fastsette en jordskiftelosning partene er enige om da

det ikke finnes regler for hvordan nytten skal fordeles.

6.3.3 Konklusjon

Vi har sett at enighet omkring deler av delingssakene ikke er til hinder for & gjennomfere
saken hos jordskifteretten. Det mé likevel vaere en viss grad av usikkerhet eller utfordring for
a behandle saken hos jordskifteretten og ikke i kommunen. Partene kan ikke avtale seg forbi
vernet i jskl. § 3-18, men enigheten kan vere forende for jordskiftelosningen og

nyttefordelingen.

6.4 Delproblemstilling C: Om objektiv og subjektiv nytte
Hvordan er forholdet mellom den objektive og den subjektive nytten, og hvordan ivaretas

partenes interesser?

6.4.1 Forholdet mellom den objektive og subjektive nytten

Det teoretiske skillet mellom den objektive og subjektive nytten samsvarer godt med
dommernes oppfatninger. I trad med teorien mente dommerne at vurderingen av nytten ber
vare objektiv, men at det det kan vere nedvendig 4 ta subjektive hensyn ved utformingen av
jordskiftelosning for a lose sakene. Dette var tilfellet i svaert mange av sakene vi undersgkte.
Etter 4 ha studert rettsbekene og snakket med dommerne, satt vi igjen med et inntrykk av at

dommerne strekker seg langt for & imetekomme partenes subjektive onsker.

Selv om dommernes synspunkter i intervjuene var tydelig samsvart med teorien, fant vi at
skillet mellom objektiv og subjektiv nytte ikke alltid er like klart i praksis. I Fidje-saken
gjennomforte jordskifteretten deling av en hytteeiendom pé et usikkert delingsgrunnlag der
det var uvisst om den nye tomten kunne bebygges. Den objektive nytten av a eie en ubebygd
tomt i eneeie er liten sammenliknet med den objektive nytten av a eie en tomt med péstdende

hytte i sameie. Gjennomferingen var i dette tilfellet begrunnet i partenes felles enske om

95



delingen. Parten som skulle fa utlagt den ubebygde tomten ensket deling, og ansd nytten av en

slik tomt storre enn fremdeles sameie.

I Fidje-saken tok jordskifteretten sterre subjektive hensyn ved nyttevurderingen enn det
jordskifteloven § 3-18 gir rom for. Spersmaélet blir om det likevel finnes tilfeller/situasjoner
der dette burde tillates. Bor jordskifteretten kunne vurdere aktuelle eieres preferanser i storre
grad ved nyttevurderingen? Selv om jskl. § 3-18 hjemler en objektiv nyttevurdering for
eiendommene, er ett av formdlene med jordskifte & legge til rette effektiv og rasjonell
utnytting av fast eiendom for eierne, jf. jskl. § 1-1. Dersom en eier onsker tilrettelegging for
en spesiell bruk av eiendommen og delingen kan bidra til dette, ber den objektive vurderingen

hindre dette?

Det kan argumenteres at gjennomfering av sak pd bakgrunn av subjektiv nytte kan medfere
dérligere eiendommer for fremtiden. Det kan tenkes at eiere stadig oftere ville brakt saker inn
for jordskifteretten, og at domstolens rolle i sterre grad ville omhandlet ren tjenesteyting for

ordning av private rettsforhold.

I desember 2017 avsa Hayesterett dom i HR-2017-2338-A (Totenvika) i forbindelse med
stripeekspropriasjon til vegutvidelse. Avgjorelsen ble avsagt pa ekspropriasjonserstatningens
felt, og er derfor ikke direkte overforbar til jordskifterettens omréde. Et av spersmalene i
saken var om péregnelighetsvurderingen skal bygge pé subjektiv eller objektiv bruksverdi.
Hoyesterett tok et steg bort fra den rddende oppfatningen om objektiv bruksverdi, og uttalte i
avsnitt 48 at: "Bruksverdien skal fastsettes pa grunnlag av ekspropriatens egen sannsynlige
[fremtidige bruk av eiendommen". Videre uttalte Hoyesterett 1 avsnitt 50 at: "/nnenfor rammen

av en slik sannsynlig bruk skal det langt pad vei foretas en objektiv vurdering".

Avgjerelsen gjelder ekspropriasjonsrett og paregnelighetsvurderingen ved utmaling av
bruksverdierstatning. Vi har likevel inntatt avgjerelsen ettersom den er med pa & belyse en
utvikling i hvordan vi vurderer forholdet mellom eiendom og eier. Utviklingen peker i retning
av at eieren far en storre rolle i vurderingene, og subjektive vurderinger er i ferd med &

styrkes.

Nyttevurderingen etter jordskifteloven § 3-18 er fremdeles objektiv, og gjennomgaende

stotter vare funn dette perspektivet. Fidje-saken peker derimot i retningen av at
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nyttevurderingene kan ha innslag av subjektive hensyn. Jordskiftelovens formélsbestemmelse
kan ogsa trekke i retning av at jordskifteloven i sterre grad enn tidligere tar inn over seg at

eierne far en stadig mer sentral plass i vurderingene.

Selv om det er den objektive nytten som er gitt et vern gjennom jordskifteloven § 3-18, skal
partene leve med losningen i ettertid. Det er derfor et mal at partene i den grad det er mulig,
far jordskiftelesninger som gjenspeiler deres subjektive bruk, planer og ensker for

eiendommen. I trdd med teorien fant vi at jordskiftedommerne strekker seg langt for & mete

partenes subjektive preferanser i lasningsforslagene.

I empiridelen presenterte vi partenes syn pa den objektive og subjektive nytten av saken, jf.
figur 14 og 15. Funnene var samsvarende, noe som kan indikere at partene har hatt vansker
med 4 skille mellom disse to perspektivene. Pé den annen side kan funnene indikere at den
objektive og subjektive nytten i stor grad er samsvarende i opplesnings- og delingssaker. Selv
om funnene 1 stor grad var samsvarende, var det flere respondenter som mente saken medforte
personlig nytte for dem enn som mente saken medferte objektiv nytte for elendommene deres.
Det kan tenkes at eiendommene etter opplesning/deling i seg selv ikke er blitt optimale, men
at personlige konflikter, uenigheter og utnyttingsrestriksjoner er over. Funnet er med pé a
underbygge den store graden av subjektiv nytte som skapes gjennom opplesnings- og

delingssaker.

Funnene viser videre at det er forskjell pd partsstillingen til respondentene som svarte.
Tendensen er at rekvirentene oftere mente saken hadde medfert nytte — bade objektivt og
subjektivt. Funnet er ikke overraskende. Rekvirenten gnsker endring, og har mest sannsynlig
hatt tanker omkring den nye situasjonen allerede for saken tok til. Det kan tenkes at de evrige
partene som ufrivillig blir trukket inn 1 en sak, ikke anser den opprinnelige situasjonen som
utjenlig. Folgelig er det ikke sikkert at disse vil anse opplesningen/delingen som nyttig. Selv
om dette ofte kan vare situasjonen, er det heller ingen garanti for at rekvirenten vil oppleve

saken som nyttig.

6.4.2 Subjektive hensyn ved valg av jordskiftelosning for 4 eke partenes nytte
I teoridelen skrev vi om jordskifterettens adgang til 4 ta subjektive hensyn ved utarbeidelse av
jordskiftelosningen. Funnene vére bekrefter at jordskiftedommerne ensker & finne lesninger

som er mest mulig tjenlige bade for eiendommene og for partene. I det folgende vil vi drefte
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ulike forhold omkring jordskifteretten, partene og mélet om & oke partenes subjektive

(personlige) nytte av saken.

I trdd med teorien fant vi at jordskifteretten sgker 4 imgtekomme partenes subjektive ensker
gjennom utarbeidelse av flere losningsforslag, jf. figur 16. Rognes og Sky (1998, s. 10)
undersokte hyppigheten av lesningsforslag i de ulike sakstypene. De fant blant annet at det 1
saker etter jskl. § 3-6 i snitt ble utarbeidet 1,39 forslag, mens det i saker etter jskl. § 3-7 kun
ble utarbeidet 0,80 forslag. Undersokelsen ble gjennomfort en tid tilbake, og det kan hende at
hyppigheten av lesningsforslag har ekt siden da. Okt bruk av teknologi og geografiske

informasjonssystemer (GIS) kan forklare en gkning i hyppigheten av losningsforslag.

Tallene viser stor forskjell i antall lasningsforslag som utarbeides i de ulike sakstypene. Det er
vanskelig 4 si noe om érsaken til dette. Realsameier er gjerne utmarksomréder tilknyttet
garder. I slike saker er det gjerne flere forhold omkring selve opplesningen som ma lgses. Det
kan tenkes at tilgjengeligheten mé sikres gjennom etablering eller utbedring av skogsbilveier.
Videre kan det tenkes at eiendommen har begrensede goder som mé fordeles mellom partene.
I slike situasjoner kan det vaere avgjerende for partene om servitutter som sikrer dem adgang
til slike ressurser etableres, eller at de begrensede ressursene forblir i sameie med klare
bruksordningsregler. Det kan ogsa tenkes at partene har meninger om bruk av de ulike
omréddene. Dette er forhold som kan gjere det hensiktsmessig for jordskifteretten & ta hensyn

til partenes innspill, og igjen medfore at flere losningsforslag utarbeides.

Skillet mellom hyppigheten av lgsningsforslag i sakstypene som Rognes og Sky (1998, 10)
presenterte, fremkom ikke av var empiri. Jordskiftedommerne ga ikke uttrykk for skillet, og
fra sakene vi undersgkte fikk vi inntrykk av at det ble utarbeidet vel sa mange losningsforslag

for delingssakene i strandsonen som for opplesning av realsameiene.

I trdd med teorien fant vi at partenes enighet pavirket antall lasningsforslag som ble
utarbeidet, jf. figur 13 og 16. Figurene er ikke helt ssmmenliknbare'?, men det er nzrliggende
a anta det kun kreves ett lasningsforslag i sakene hvor partene er enige om delegrensen. Er
partene derimot uenige om delegrensen, vil det i storre grad vare hensiktsmessig for

jordskifteretten & ta hensyn til partenes innspill.

"2 Figurene viser ikke hvilke saker som tilherer de to ulike statistikkene (figurene). Det er derfor ikke gitt at det i
sak A bade er enighet, jf. figur 13, og kun utarbeidet ett losningsforslag, jf. figur 16.
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Vi sammenstilte figur 15 og 16 for & underseke om det var sammenheng mellom sakene hvor
jordskifteretten utarbeidet ett lasningsforslag og der respondentene ikke opplevde subjektiv
(personlig) nytte. De 14 partene som ikke opplevde subjektiv nytte var fordelt pa ti saker. Kun
1to av disse sakene utarbeidet jordskifteretten ett losningsforslag. Vi fant derfor ingen
sammenheng mellom figurene. Funnet var overraskende ettersom det er nerliggende 4 anta at
flere forslag kan medfore subjektiv nytte. Videre sammenstilte vi figur 17 og 16 for &
undersegke om det var sammenheng mellom sakene hvor jordskifteretten utarbeidet ett
losningsforslag og der partene mente jordskifteretten "i veldig liten" og "i liten grad" tok
hensyn til deres subjektive nytte. Selv om tallene ikke er helt sammenliknbare, fant vi at det

var sammenheng mellom disse to faktorene.

Disse funnene kan begge tale for at jordskifteretten i flere saker kunne gkt partenes subjektive

nytte ved a utarbeide flere losningsforslag.

Pa den annen side, er det likevel ikke gitt at partene selv vurderer losningsforslagene som
forsek pa & oke deres personlige nytte. Dersom part A ensker deling og part B ensker &
beholde sameiet, er det lite trolig at part B anser justeringer pd delegrensen som forslag pé a
oke vedkommendes personlige nytte. Det er derimot ikke sikkert at jordskifteretten har
mulighet til & variere losningsforslagene sarlig. Eksisterende bygninger og annen individuell
bruk setter sterke begrensninger pa jordskifterettens valgmuligheter, jf. figur 12. I enkelte
opplesnings- og delingssaker er det derfor ikke sikkert at losningsforslagene kan bli sveert

ulike. Partene kan derfor fole at forslagene kun er varianter av den andre partens ensker.

Samtidig setter disposisjonsprinsippet begrensninger i jordskifterettens mulighet til & foresla
losninger pd utjenlige forhold partene ikke har tatt opp. Disposisjonsprinsippet innebarer at
det er opp til partene om de vil bringe saken inn for domstolen, og videre hva domstolen skal
behandle. I LB-2009-55258 behandlet lagmannsretten en anke over jordskifterettens mulighet
til & utvide jordskifteomradet, jf. jskl. 6-9. I avgjerelsen uttalte lagmannsretten at: "(...) er

hovedregelen likevel at et jordskifte skal avgrenses i samsvar med rekvirentens krav".

Uttalelsen gjelder den geografiske utvidelsen av kravet, men gjelder ogsé for jordskifterettens
kompetanse til saklig utvidelse av kravet. I tillegg til kravet, skal jordskifteretten ogsa ta
hensyn til de gvrige partenes merknader, jf. jskl. § 6-5. Jordskifteloven § 3-2 annet ledd er et

unntak fra disposisjonsprinsippet, og jordskifteretten avgjor hvilke virkemidler som skal

99



anvendes for & bate pa de utjenlige forholdene partene trekker frem. Det er likevel ingen fasit

for hvor langt retten kan strekke seg.

6.4.3 Konklusjon

Den objektive nytten skal vurderes og den subjektive nytten kan hensyntas pé ulike stadier 1
jordskiftesaken. Jordskifteloven er tydelig pa at vilkaret om & gjennomfere sak betinger en
objektiv vurdering, mens muligheten for subjektive vurderinger er forbeholdt utformingen av
jordskiftelosningen. Samtidig fant vi at det er tilfeller hvor det tas storre grad av subjektive

hensyn ved fremmingsvedtak enn det jordskifteloven legger opp til.

Videre fant vi at partenes interesser i stor grad har blitt forsekt ivaretatt og at jordskifteretten
strekker seg langt for & ta hensyn til partenes innspill og merknader i jordskiftelasningen.
Dette har ogsa blitt kommunisert til partene, og majoriteten av respondentene i
sperreundersokelsen opplevde at jordskifteretten i stor grad tok hensyn til deres personlige
preferanser og innspill gjennom flere losningsforslag. Likevel fant vi at det er rom for at
jordskifteretten i flere saker kunne utarbeidet flere losningsforslag for a oke partenes
subjektive nytte. Likevel vil disposisjonsprinsippet, stedlige forhold og konfliktnivaet mellom

partene kunne sette begrensinger for dette.

6.5 Delproblemstilling D: Om den praktiske nyttefordelingen
Hvordan fordeles nytten i saker etter jskl. §§ 3-6 og 3-7?

Ettersom det er skrevet lite om selve nyttefordelingen i jordskiftefaglig teori, ensket vi &

underseke om det fantes noen tendenser for den praktiske fordelingen av nytten.

6.5.1 Metoder for nyttefordeling

Jordskiftedommerne har i utgangspunktet ingen verktey nar de vurderer nyttemomentene og
hvordan disse skal fordeles mellom partene i en jordskiftesak. Denne prosessen er sveaert
skjennsbasert, og gjennom jskl. § 3-18 er jordskiftedommerne gitt skjennsfrihet til & vurdere
vilkarene. Det er opp til den enkelte dommer hvordan vedkommende ser pa de enkelte
nyttemomentene (utevelse av dommerskjonn). Likevel blir det foretatt en pro/kontra-drefting
som et hjelpemiddel. Det er ogsa slik argumentasjon som brukes i grunngivningen for sakens

behandling. Vi sa at disse dreftelsene var svert kortfattet i rettsbokene. I de fleste tilfellene
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ble det ikke behandlet i mer enn et kort avsnitt med et par linjer, hvor dommerne enkelt
konstaterte at saken ville medfere nytte. Dommerne mente at arsaken til dette er at det bade er
vanskelig & vurdere og skrive slike begrunnelser. Selv om dommerne svarte konsekvent "nei"
pa spersmalet om de forte noen form for "nytteregnskap”, er det for utenforstaende ikke til &
se bort i fra at tydeligere droftelser eller nytteregnskap kunne veert til stor hjelp. Saerlig gjelder
dette i forhold til en eventuell ankeinstans som skal kunne overpreve jordskifterettens
vurderingen. Ogsé sett fra partenes stistedet kunne dette vert hjelpsomt. Som dommer A
papekte: "Hvis man hadde et nytteregnskap for de partene, hadde det veert lett a fa gode

tilbakemeldinger. I noen saker burde man veert grundigere pa det".

Vi finner det underlig at kost/nytte-analyser ikke blir anvendt i denne sammenheng. Et slikt
verktoy vil kunne summere alle fordeler og ulemper med et prosjekt. Analysen gir ogsa
mulighet til & sammenligne skonomiske og ikke-ekonomiske forhold. Vi kan tenke oss flere
fordeler med en slik metode. For det forste vil det gi dommerne en oversikt over alle mulige
fordeler og ulemper med saken for alle sakens parter. Dette vil gjore det lettere for
vedkommende a kontrollere ulike aspekter i saken. For det andre vil det vare lettere a vise
partene hvordan man har vurdert de ulike momentene og i sterre grad kunne argumentere for
disse, og det vil vaere enklere & grunngi beslutningene i rettsbekene. I sum kan dette vaere et
konfliktdempende virkemiddel da partene i sterre grad er opplyst om de ulike vurderingene.
Det er enklere for parten a sla seg til ro med en gitt lesning dersom denne er grundig og

velbegrunnet.

6.5.2 Nyttefordeling i forhold til partsstilling

I empirien presenterte vi dommernes synspunkter pd hvorvidt partsstilling hadde innvirkning
pa fordelingen av nytten, og alle dommerne svarte avkreftende pa spersmalet. De fleste
dommerne svarte imidlertid vagt, og selv om de avkreftet spersmalet var svarene preget av
deres inntrykk og oppfatning generelt. Dommerne sa ikke noe konkret om nyttefordelingen 1
de enkelte sakene. Svarene ga oss en indikasjon pé fordelingen, men vi ensket 4 underseke
dette neermere. Vi har derfor forsekt 4 sette opp en oversikt for & se hvordan nytten har fordelt

seg mellom rekvirentene og partene i sakene vi har undersokt.

Oversikten er vart forsek pa en metodeutvikling. Metoden kan ikke forankres i teori, men vi

har valgt fem nyttevariabler pa grunnlag av eget skjonn som vi mener kan male nytten og
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hvordan denne nytten har fordelt seg mellom partene. Variablene representerer ulike
momenter som har en nytteverdi for eiendommene. De fem variablene er: Areal, verdi,
utnyttelsesmulighet, arrondering og infrastruktur. De to forste variablene er mélbare, mens de
tre siste 1 storre grad er skjonnsbaserte. Variablene er alle objektive vurderingskriterier, og
oversikten tar ikke for seg subjektive forhold (sosiale, personlige aspekter) ved fordeling av
nytte. Vurderingen av om rekvirenten har fétt sterst nytte, kunne muligens gitt et annerledes
resultat dersom det sosiale/personlige aspektet hadde blitt inkludert. Variablene er oppstilt og

forklart 1 tabellen under:

Tabell 8: Forklaringstabell for nyttevariabler

Variabel Forklaring

Likt areal Dersom sameietingen ble delt mellom partene med likt areal
(tilsvarende sameiebreken). I slike situasjoner var arealet av lik verdi.
Selv om variabelen forutsetter likt areal, tillater vi en feilmargin pa
mindre fravik i areal.

Lik verdi Dersom sameietingen ble delt mellom partene med lik arealverdi
(tilsvarende sameiebreken). Denne kategorien tillater ulikheter i areal
dersom verdiene av arealene er lik.

Lik Tilsvarer partenes mulighet til utnyttelse av arealet etter deling kontra

utnyttelsesmulighet | for deling. Dersom partene har samme utnyttelsesmulighet etter
delingen som de hadde for delingen, er variabelen & anse som oppfylt.
Eksempelvis dersom sameierne hadde bademuligheter for deling, mé
de ogsa ha bademuligheter etter delingen for & ha oppfylt kriteriet "lik
utnyttelsesmulighet".

Lik arrondering De nye parsellenes utforming, deres kvaliteter og egenskaper etter
deling. Variabelen er i stor grad skjennsmessig, og krever i
utgangspunktet en vurdering av stedlige forhold og topografi. Vi har
kun hatt anledning til & undersegke kart over eiendommene og
beskrivelsene som er gitt i rettsbokene. Vurderingen ligger i om de nye
eiendommene er omtrentlig like med tanke pé form, sterrelse og
egenskaper (for eksempel hoyder, strandlinje, kanter osv.)

Lik lesning for Om eiendommene etter deling har lik mulighet til veg, vann og avlep.

infrastruktur Variabelen tar sikte pa vurdere hvorvidt de nye eiendommene har lik
mulighet til infrastruktur som de hadde tidligere.

Vi har undersokt rettsbakene og vurdert hvorvidt de ulike variablene er til stede 1 de konkrete
sakene. Dersom alle variablene i en sak er oppfylt, har alle de tidligere sameierne lik nytte
etter delingen. Dersom bare noen av variablene er oppfylt, har ikke de tidligere sameierne lik
nytte av saken. I kolonnen til hoyre i tabell 9 har vi vurdert om rekvirenten far sterre nytte enn
de ovrige partene basert pa de oppgitte variablene. Selv om variablene i noen saker tilsvarer

ulik nyttefordeling, er det ikke sikkert at partene som har hatt sterst nytte er rekvirenter.
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Oversikten under inneholder variabler som forutsetter underseking av saker (rettsboker,
dokumenter og hvis mulig synfaring). Vi har ikke hatt mulighet for synfaring, ei heller tilgang
til saksdokumentene. Oversikten er derfor kun basert pd informasjon som fremkom av
rettsbekene og kart over situasjonen. Videre legger oversikten til rette for skjennsmessige
vurderinger. Hensikten er derfor & lage en systematisk oppstilling av vurderingskriterier for &
kunne si noe mer om hvordan nytten har blitt fordelt. Resultatene er ikke en fasit, men det gir

noen indikasjoner.

Tabell 9: Skjonnsmessig vurdering av nytten i de enkelte jordskiftesakene

Sak: Likt | Lik | Lik Lik Lik lesning Far
areal verdi  utnyttelses- arrondering  for rekvirenter
mulighet infrastruktur | sterre
nytte?

Trulsrud Nei | Ja Ja Ja Ja Nei
Royland Nei | Ja Ja Ja Ja Nei
Staby Ja Ja Ja Ja Ja Nei
Londal Ovre Ja Ja Ja Ja Ja Nei
Boda Nei | Ja Nei Nei Ja Ja
Njerve Nei | Ja Ja Ja Ja Nei
Adnevik Nei | Ja Ja Ja Ja Nei
Fidje Ja Nei | Nei Ja Ja Nei
Isnes Nei | Ja Ja Ja Ja Nei*
Vintereidet Nei | Ja Ja Ja Ja Nei*
Dampnesodden Nei | Ja Nei Nei Ja Nei
Haukehei Nei | Ja Ja Ja Ja Nei
Hestangen Nei | Ja Ja Ja Ja Nei
Roed Nei | Ja Nei Nei Ja Ja
Skatbunes Nei | Ja Ja Ja Ja Nei
Kure Mellem Nei | Nei | Nei Nei Ja Ja
Spetalen Nei | Ja Ja Ja Ja Nei
Foien Nordre | Nei |Ja Ja Ja Ja Nei
Vervagen Nei | Ja Nei Nei Ja Nei
Hasaas Ja Ja Ja Ja Ja Nei
Bergan Nordre Nei | Ja Nei Nei Ja Nei
Bjerke Sendre | Nei | Ja Ja Ja Ja Nei*
Ljostered Ja Ja Ja Ja Ja Nei
Oslebakke Ja Ja Ja Ja Ja Nei
Reinar Nei | Ja Ja Ja Ja Nei

*Alle partene var rekvirenter

Pa bakgrunn av tabellen, har vi fremstilt resultatet i figur 25. Figuren viser prosentfordelingen

for nytten fordelt pa rekvirent og de @vrige parter:
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" Ja

" Nei

Figur 25: Viser om rekvirenten fdr "storre nytte" enn de ovrige partene basert pd studie av
rettsbokene (%)

Vi ser at rekvirenten kun fikk sterre objektiv nytte enn de gvrige partene i 12 % av sakene.
Det utgjorde Boda, Reed og Kure Mellem. I Boda-saken var det rekvirentens situasjon som
ble klart forbedret og de ovrige sameiernes bruksmulighet ble ikke vesentlig endret etter
jordskifte. I Reed-saken utleste jordskifteretten rekvirenten fra sameiet slik at rekvirenten fikk
raderett over eget areal. Saken medforte ingen forskjell for de ovrige sameierne, og nytten
tilfalt i hovedsak rekvirenten. I Kure-Mellem-saken fikk rekvirentens utlagte parsell en storre
verdi enn den andre partens parsell. Arsaken var at rekvirentens parsell ble tillagt hele
strandlinjen. Dette var derimot noe partene ble enige om. Objektivt sett er dette likevel en

skjevdeling av nytten i faver av rekvirentens eiendom.

Figuren viser likevel at 1 88 % av tilfellene kommer rekvirenten like godt eller darligere ut
enn de gvrige partene. Vére funn er i trdd med dommernes antagelse om at det ikke er en
tendens at rekvirenten far mer nytte. Basert pa var undersekelse av rettsbekene samt intervju
med dommerne, kan vi anta at det ikke er en tendens til at rekvirenten fér storre nytte enn de
ovrige partene. Likevel er det forhold rundt enkeltsaker som gjor at nytten slar ut den ene eller

andre veien.
I forkant av studien hadde vi en antakelse om at rekvirenten fir en sterre "andel av nytten"

enn de ovrige partene i sakene. Studien viste at dette bare stemmer til en viss grad. I selve

opplesnings-/delingssakene er det nesten ingen forskjell pa rekvirenten og de andre
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sameierne, men det er derimot stor forskjell pd nytten til sameierne og til de tilstotende
eiendommene som blir trukket med i saken. I opplesnings-/delingssakene skal sameiet deles
etter sameiebrek eller andel. Sameierne skal fa arealer tilsvarende sin eierandel, og nytten vil
derfor "komme likt ut" i1 forhold til eierandel. Av sakene vi har undersgkt, var det kun noen fa
tilfeller hvor det var skjevdeling av nytten — og da ikke nedvendigyvis i1 faver av rekvirenten.
Et eksempel pa dette er Fidje-saken hvor rekvirenten, objektivt sett, kom darligst ut. Det var
knyttet stor usikkerhet til om eiendommen som tilfalt rekvirenten kunne bygges ut eller ikke.
Eiendommen som tilfalt den andre parten hadde allerede en pastdende bygning, og det ble
ikke foretatt et oppgjer i penger. Dette var riktignok rekvirentens enske, men objektivt sett er
dette en skjevdeling av nytten. I denne forbindelse kan det sperres om jordskiftedommerne
anser det som enklere eller mer rettferdig & "gi mer nytte" til den som ufrivillig blir dratt med
1 saken. Dersom rollene hadde vert motsatt slik at rekvirenten satt igjen med tomt med
bygning, mens den andre parten satt igjen med tomt uten bygning og usikker

dispensasjonsseknad, er det lite sannsynlig at jordskifteretten ville gjennomfort saken.

I mange av sakene oppfattet samtlige av sameierne seg som rekvirenter, til tross for at de
formelt sett ikke var det. Dette gjaldt sarlig sakene hvor alle sameierne var enige om a kreve
saken. I sakene hvor det var uenighet om opplesning/deling i det hele tatt burde
gjennomfores, viste det seg at det var sterre sprik mellom partenes subjektive opplevelse av
nyttefordelingen. Partene som ikke ensket saken gjennomfort, folte de hadde liten nytte av
saken. Deres bruk betinget ikke nedvendigvis eneeie, og opplesningen/delingen var
unedvendig for dem. Partene som ensket endring folte derimot stor personlig nytte av saken.
Dette er ikke overraskende i seg selv, men det belyser godt skille mellom den objektive og

subjektive nytten. Det er eiernes aktivitet som utlgser nytten.

Dommerne var opptatt av at nytten skulle fordeles sa likt som mulig mellom partene. Partene
opplevde i stor grad at nytten ble fordelt likt, bAde mellom eiendommene og mellom partene,
jf. figur 19 og 20. Det er positivt at partene i sd stor grad opplever likhet i fordelingen av
nytten, men det er heller ikke overraskende. I saker etter jskl. §§ 3-6 og 3-7 oppleses og deles
sameier etter andeler, og det er 1 stor grad den samme nytten som tilfaller alle partene. Det er
derfor ikke vanskelig a se for seg et lovfestet krav om lik nyttefordeling i disse sakstypene.
Problemet melder seg nér det gjelder tilstotende eiendommer som er med i saken. Det vil

vare tilnermet umulig & sikre disse naboeiendommene lik nytte som sameierne uten & utvide
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sakene saklig etter jskl. § 6-9 forste ledd. Et slikt lovfestet krav ville satt "kjepper i hjulene"

for gjennomferingen av samtlige saker.

6.5.3 Nyttefordeling i forhold til deltakelses- og aktivitetsnivia

Gjennom studien fant vi ingen tendens til at den/de mest aktive partene fikk en sterre andel av
nytten enn andre. Likevel kunne nytten sl ut den ene eller andre veien uavhengig av
deltakelsesnivd. Dommerne lar ikke nyttefordelingen styres av partenes aktivitet i saken. Selv
om det kan virke som en selvfolgelighet, er dette likevel et svert positivt funn. Pa lik linje
med andre kan dommerne bli pavirket av partene de meter og deres inntrykk av dem, men

dommerne virket objektive hva angar partenes deltakelse.

Selv om aktivitetsnivéet i utgangspunktet ikke spiller inn, er det derimot viktig at partene
uttrykker sine syn. Dommerne kan vanskelig ta subjektive hensyn ved utforming av
jordskiftelosning, hvis partene ikke gir uttrykk for sine meninger. Selv om veiledningsplikten
etter tvl. § 11-5 og jskl. § 6-16 er generell, tar dommerne ofte en storre veiledende rolle
ovenfor de mer passive partene. Gjennom & aktivt sperre disse partene om deres synspunkter

og preferanser, soker dommerne 4 nd en lesning som er god for alle partene i1 saken.

6.5.4 Hensiktsmessigheten av et lovfestet krav om nyttefordeling i jordskiftesaker

Som empiridelen og dreftelsen har vist, er tendensen at den objektive nytten fordeles
forholdsvis likt mellom sakens parter — dog slik at den oppleves sterre for de partene som
onsker endringen. Kunne det i denne sammenheng vert hensiktsmessig med et lovfestet krav
om nyttefordeling? Eller er det nedvendighet med friheten til & fordele nytten ulikt?

Til tross for mangelen pa bade lovgrunnlag og teori, fant vi at svert mange av dommerne var
opptatt av dette temaet. Selv om det ikke er et krav i loven, oppfattet vi at majoriteten var
opptatt av fordelingen av nytten, dersom slik overskuddsnytte ble generert. Det ble trukket
fram at man har en rettferdighetstanke som slér inn, og denne slar inn uavhengig av om en
fordelingsregel er lovfestet eller ikke. Som vi sd 1 kapittel 5, ga flere av dommerne uttrykk for
at de ved valget mellom flere ulike jordskiftelesninger velger den lesningen som vil gi en
"likest mulig nytte" fordelt pa de involverte partene. Dette er altsd noe dommerne streber etter
a gjore selv om det ikke er lovfestet. Dette kan tas til inntekt for at det ikke ville vaert umulig

a innfore regler som sikrer at partene féar en viss del av nytten som genereres.
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Pa den annen side vil det vare situasjoner hvor et slikt krav ikke vil kunne imetekommes. I
mange saker er det nedvendig 4 trekke inn tilstetende eiendommer for & gjennomfere saken.
Det kan ogsé vere tilfeller hvor en eiendom er svart utjenlig, mens en annen eiendom i saken
"nesten er optimalisert". Et lovfestet krav om fordeling av nytte ville kunne satt "kjepper i
hjulene" for behandling og gjennomfering av svart mange jordskiftesaker. Jordskifte som
institusjon skal blant annet fungere som en problemlegsende instans knyttet til eiendoms- og
rettighetsforhold. I svert mange av sakene jordskifteretten gjennomforer, behandler de ogsé
problemstillinger utenfor selve kravet. En arsak til dette er at jordskifteretten ved den saklige
avgrensningen etter jskl. § 6-9 skal ta hensyn bade til kravet, jf. jskl. § 6-2, og de gvrige
partenes merknader til kravet, jf. jskl. §§ 6-5 og 6-9 annet ledd.

Samtidig mé jordskifteretten vare oppmerksom pé disposisjonsprinsippet, og retten kan ikke
utvide kravet sd mye at det endrer karakter. Dette synet kommer frem i LB-2009-55258. I
denne saken konkluderte lagmannsretten med at selv om utvidelsen skjedde for & legge til
rette for mer tjenlig drift av eiendommene, hadde jordskiftet med utvidelsen endret karakter
slik at retten sokte & lose helt andre problemer enn hva partene hadde bedt om. Selv om
jordskifteretten kan utvide det opprinnelige kravet ved & ta opp problemer de evrige partene
bringer frem, kan ikke jordskifteretten selv initiere endringer. I et samfunnsmessig perspektiv
ville det vaert uheldig at slike forhold som partene selv bringer frem, ikke blir behandlet
grunnet et krav om en gitt del av nytten. Et annet moment som taler for & ikke implementere
et "nyttekrav" i jordskifteloven, er at det i mange tilfeller vil vere svart vanskelig 4 se den
totale nytten av en sak mens saken pagér. Som én av dommerne trakk frem skaper ikke
jordskifteretten nedvendigvis nytten, men legger til rette for fremtidig nytte. Det ville saledes

veart en vanskelig regel for jordskiftedommere & praktisere rettferdig.

6.5.5 Konklusjon

Vi har sett at det kan trekkes fa sikre slutninger om hvordan nytten fordeles mellom partene.
Vi fant at det verken er tendenser til at partsstilling eller deltakelsesniva spiller inn pa
nyttefordelingen. Nér det gjelder partsstilling avkreftet vi antakelsen om at rekvirenten far
storre nytte enn de evrige partene. Partene opplevde ogsa i stor grad at nytten ble fordelt likt.
Nér det er sagt ma det poengteres at noen av de partene som ikke ensket sak, kan oppleve
nyttefordelingen som ulik. Videre avkreftet vi antakelsen om at de mest aktive partene fir en
storre andel av nytten. Samtidig er det viktig at partene uttrykker sine synspunkter for at

dommerne skal kunne gke deres subjektive nytte ved utforming av jordskiftelosningen. Vi har
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heller ikke avdekket noen andre forhold som spiller inn pa fordelingen. I saker etter jskl. §§ 3-
6 og 3-7 fordeles nytten stort sett likt mellom partene. Her er det likevel viktig & huske pa at
jordskifteretten ikke kan iverksette eller beslutte tiltak som medferer nytte. Jordskifteretten er

en tilrettelegger, og det er opp til partene selv om de velger 4 "ta ut nytten".

Videre fant vi at selv om nyttefordeling ikke er et lovfestet krav i jordskifteloven, er
dommerne svart opptatt av 4 fordele eventuelle gevinster rettferdig og sé likt som mulig
mellom partene. Det finnes ingen metoder eller verktey for nyttefordeling, og det fores heller
ikke regnskap over hvordan nytten fordeles mellom partene. Det er opp til dommernes skjonn
a vurdere, og hjelpemiddelet som brukes er pro/kontra-dreftinger. Vi avdekket at dommerne
satt pris pé friheten til & kunne fordele nytten ulikt, og at dette var nedvendig i noen tilfeller.
Selv om nytten ved oppher av sameie var lik for sameierne, var det ofte flere parter med i
sakene. I mange saker var det nedvendig & trekke inn tilstotende eiendommer for & justere
grenser eller klarlegge rettigheter. Disse hadde folgelig mindre nytte av saken. Samtidig trakk
noen av dommerne frem at "rettferdighetstanken" far stadig sterre plass, og at det i et ekende

antall situasjoner kunne vert fornuftig a lovfeste dette bedre.

6.6 Delproblemstilling E: Om krav til begrunnelse

Hvordan begrunner jordskifteretten jskl. § 3-18 vurderingen og nyttemomentene etter jskl. §
6-24?

Viare funn og teorien er ikke samsvarende hva gjelder begrunnelsen av nytten. I to av sakene
vi undersekte, var det ingen begrunnelse for hvorvidt vernet mot tap var oppfylt eller ikke.
Dette funnet er svaert alvorlig i forhold til jordskiftelovens krav til begrunnelse. I disse
tilfellene vil det vaere umulig for en eventuell ankeinstans & overprove jordskifterettens
vurderinger. Likevel oppstiller ikke loven noen krav til hvor omfattende grunngivelsen skal
vare. Tabell 3 viste at det i totalt 18 av sakene vi undersgkte er en grunngivning pa mellom 1-
10 setninger. Selv om dette 1 utgangspunktet er kortfattede begrunnelser, er det fortsatt i trdd
med reglene om grunngivning. Det mé ogsa poengteres at begrunnelsens innhold er viktigere
enn hvor omfattende begrunnelsen er. Flere av dommerne anser nytten ved opplesning og
deling som "&penbar", og at det derfor ikke trengs mer enn par setninger for & konstatere at

det foreligger nytte ved & gjennomfere saken.
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Sakene vi undersekte, er ogsa i stor grad preget av enighet. I slike tilfeller kan det tenkes at
jordskifteretten ikke vier mye plass til omfattende begrunnelser av nytten. Néar to parter
onsker deling og er enige om at de begge har nytte av delingen, er det nerliggende & anta at
jordskiftedommeren ikke bruker store ressurser pa a skrive omfattende begrunnelser. I et slikt
tilfelle vil sannsynligheten for at partene senere anker avgjorelsen vere svert liten. Likevel
har jordskifteretten et selvstendig ansvar til & vurdere og begrunne vernet mot tap etter jskl. §
3-18, pé bakgrunn av partenes rettssikkerhet. Det kan ogsé tenkes at en det i en sak hvor det i
utgangspunktet var enighet om nytten, kan oppsta uenighet omkring oppfyllelsen av jskl. § 3-
18 dersom én av partene leser en omfattende begrunnelse. Dette vil likevel ikke gjelde i
tilfellene hvor begrunnelsen vil vare lik for begge eiendommen, men det vil serlig gjore seg
gjeldene i tilfeller der dommeren har vert i tvil eller vurderer nytten ulik for de to

eiendommene.

6.6.1 Konklusjon

Selv om begrunnelse er et lovfestet krav i jskl. § 6-24, er fremmingsvedtakene i mange av
sakene svart kortfattet 1 begrunnelsene. Dette gjelder serlig hva angér nytten av saken. Det
var en gjennomgéende tendens at nyttevurderingene var kortfattet, og vurderinger omkring
nyttemomentene kom ikke alltid tydelig frem av vedtakene. I den grad nytte ble behandlet i
rettsbokene, konstaterte ofte jordskifterettene at "ingen av eiendommene lider tap" eller
"nytten er lik". F4 av rettsbokene behandlet nyttefordeling i storre utstrekning. Arsaken var
ofte stor grad av enighet mellom partene om gjennomferingen av saken. Funnet gir likevel

grunn til bekymring med tanke pé rettssikkerhet og etterpravbarhet.

6.7 Delproblemstilling F: Om sakskostnader

Hvordan gjenspeiles nytten i sakskostnadene etter jskil. § 7-6?

I teorien s vi at det er opp til jordskifteretten & vurdere hva som er nytte, og at nyttebegrepet i
denne bestemmelsen er videre enn det er i jskl. § 3-18. Gjennomgaende synes dommerne at
fordeling av sakskostnader kan vare utfordrende, og samtlige pekte de pd at vurderingen er
svart skjonnsmessig. Det kan derfor vare fristende for dommerne & lage "regler" for
kostnadsfordelingen. Flere av dommerne pekte pd at det var naturlig & dele kostnadene i
opplesnings- og delingssaker etter sameiernes andeler. I dette delkapittelet vil vi drefte

omkring slike regler for fordeling av sakskostnader.
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Utgangspunktet for vurderingen kan vare ulik, jf. figur 22, og kan enten knyttes til
sameiernes eierbrek eller det faktiske resultatet av saken (nytten av a vere eneeier). Dersom
utgangspunktet er at nytten ligger i at partene har blitt eneeiere, vil denne nytten vaere lik
uavhengig av hvor stor eierandel den enkelte har. Mange av dommerne poengterer at det er

nettopp dette som er nytten av opplesnings- og delingssakene.

Nér jordskifteretten forst har fastsatt at eiendommen kan deles uten at noen av partene lider
tap, jf. jskl. § 3-18, kan det argumenteres for at det vil vaere like nyttig for en part med liten
andel & bli eneeier som det vil for en part med stor eierandel. Dette argumentet kan illustreres
med et eksempel. Et sameie bestdr av tre sameiere, hvor sameiebrekene er henholdsvis 1/4,
1/4 og 1/2. I fremmingsvedtaket fastslar jordskifteretten at det vil vaere nytte 1 & gjennomfore
saken ettersom den gkonomiske gevinsten ved eneeie er langt sterre enn ved sameie.
Jordskifteretten fastslar at ingen av sameierne vil lide tap, og at nytten ved & vere "herre over
egen eiendom" er stor. Saken avsluttes, og jordskifteretten fastslar en kostnadsfordeling etter
sameieandelene slik at partene betaler en ulik sum. Her begrunner jordskifteretten
kostnadsfordelingen med at eiendommen med sterre andel har sterre nytte. Slik vi ser dette, er
det vanskelig & se sammenhengen mellom begrunnelsen i fremmingsvedtaket og begrunnelsen
for kostnadsfordeling etter sameiernes andeler. Vi anser nytten ved & vaere eneeier som lik

uavhengig av eierbreken. I en slik situasjon som beskrevet, mener vi vurderingene er upresise.

Pé den annen side er det ingen regel for nér de ulike utgangspunktene kan anvendes. Det er
opp til dommernes skjonn og vurdere fordelingen. Jordskiftelovens kriterie er at
sakskostnadene skal fordeles etter nytten, men sier ingenting om dette mé vare den samme

nyttevurderingen som etter jskl. § 3-18.

Vi fant at mange av dommerne fordelte sakskostnadene etter sameieandeler. En mulig arsak
til dette kan vaere at denne vurderingen kommer 1 sakens avslutningsfase, og at dommernes
vurdering kan “ga litt pa automatikk™. 1 dette ligger at det kan vaere enkelt og logisk & trekke

slutningen at: ”En storre andel tilsier en storre kostnad’”.

Dette kan forklares ved at det kan vere fristende for dommerne 4 lage "regler" for
kostnadsfordelingen. En av dommerne vi intervjuet uttrykte at det bade er enkelt og akseptert
a benytte sameiebreken som fordelingsnekkel til sakskostnadene. En mulig arsak til dette er at

det er svaert vanskelig a fastsette nytten i kroner og ere. Vi fant at dommerne synes det var

110



utfordrende 4 sette et pengebelap pa nytten. A dele kostnadene etter eierbrok gjor en i

utgangspunktet vanskelig utregning enklere.

I motsetning til dette ga én av dommerne et eksempel med et annet synspunkt. Dommeren
viste til en sak hvor jordskifteretten etablerte et veglag og fastsatte sameiernes andeler i
vegen. De enkeltes andeler ble fastsatt etter den nytten de enkelte eiendommene hadde av
vegen. Saken gér sin gang og kommer til en avslutning hvor si kostnadene skal fordeles etter
nytten. Det vil vare naturlig & se en sammenheng mellom disse to vurderingene. Derimot har
alle sameierne i veglaget nytte av & {4 etablert laget, fastsatte vedtekter og fa en avgjorelse pa
rettsforholdet. Eksempelet dommeren trakk frem kan ogsé overfores til sakstypene vi
studerer. Nytten ved & {4 opplest et sameie ligger 1 den nye, selvstendige eierkonstellasjonen.

Denne nytten vil derfor vere lik for alle sameierne.

6.7.1 Konklusjon

Selv om sakskostnadene skal fordeles etter nytten, er det fort gjort a dele sakskostnadene etter
sameieandelene. Gjennomgéaende ble kostnadene delt etter andeler, selv i saker der
jordskifteretten konstaterte at nytten var lik for alle sameierne. Vi mener denne tankegangen
er upresis 1 forhold til ordlyden i jskl. § 7-6. Selv om nyttebegrepet er noe utvidet i jskl. § 7-6
i forhold til jskl. § 3-18, er det likevel en sammenheng mellom begrepene. Nér man etter jskl.
§ 3-18 har konstatert at nytten er lik, blir det etter vart syn upresist 4 dele kostnadene etter
andeler. Likevel mener vi ikke at andelsfordeling av kostnadene alltid er feil, men at dette i sa

fall m begrunnes godt ut fra en tydelig nyttebetraktning.

6.8 Delproblemstilling G: Om partenes syn pa nytten har endret seg i ettertid

Endres partenes syn pd nytten i ettertid av sakene?

Vi har presentert Roalkvam (2003, s. 91-92) sin oppfatning om at partenes syn pd nytten ville
endre seg i positiv retning ettersom tiden gikk fra avslutningstidspunktet. Dersom en sak har
heyt konfliktniva, vil felelsene kunne overskygge det realistiske synet pa lgsningen. Partene
vil kunne vurdere nytten annerledes nar de har fatt tid til & tilpasse seg den nye situasjonen og
muligens se pa lesningen med andre oyne. Det ma her poengteres at utvalget i Roalkvam
(2003) sin avhandling var lite. Hans oppfatning om at partenes syn pa nytten endrer seg i

positiv retning i kjelevannet av saken, er utarbeidet pa bakgrunn av de to sakene han
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undersokte. Sakene vi har undersekt har derimot i stor grad vert preget av enighet. Av vart
utvalg har det vert noen saker som har vaert konfliktfylte, men den overordnede tendensen er
at sakene berer preg av enighet. I empirien har vi fremstilt resultatet for hva partene mente
om dette i sakene vi har undersgkt. Vare funn var i strid med Roalkvam (2003) sin antakelse
og nyttekurve. Majoriteten av respondentene fra vér sperreundersgkelse har ikke endret syn

pa nytten 1 ettertid av saken.

Nyttekurven til Roalkvam (2003) vil ikke vaere direkte overforbar til sakstypene vi har
undersekt. Utgangspunktet for sakene Roalkvam (2003) undersekte var konflikt, mens
utgangspunktet for majoriteten av sakene vi har undersgkt har vert enighet. Nar det gjelder &
endre syn pa nytten, er det tenkelig at tendensen gjelder de som i utgangspunktet ikke var
forneyd med nytten av og nyttefordelingen i saken. Det er lite sannsynlig at dette synet vil fa
utslag for de som ansa at saken medferte positiv nytte. Det er igjen lite sannsynlig at denne
gruppen senere vil oppleve bortfall av denne nytten. I sakene vi har studert kan mulige &rsaker
til resultatet fremstilt i figur 22 vere arveoppgjer, hoyt konfliktniva eller dirlige relasjoner
mellom naboer den dag i dag. I noen av sakene forte jordskiftesaken til familieer strid grunnet
tolkninger av arveoppgjer. Det var ogsa tilfeller der partene fortsatt bodde i nerheten av
hverandre og stadig matte forholde seg til hverandre. Slike situasjoner vil medfere at det kan
ta enda lenger tid for partene kan se nytten i saken. Det er ikke utenkelig at det i slike tilfeller
m4 et generasjons- eller eierskifte til for nytten kommer til syne for eierne. I denne
forbindelse mé det ogsa poengteres at noen av sakene vi har undersegkt ble avsluttet for kort
tid siden. Det kan tenkes at partene som har vanskelig for & se nytten av saken nd, kan endre

dette synet i fremtiden.

Det er ogsa interessant 4 merke seg at ingen rekvirenter hadde i "noen grad" eller "i veldig
stor grad" endret sitt syn pa nytten. Dette kan indikere at partene som ensket sak, har fatt
utfallet de onsket. Akterene som svarte at de 1 "noen grad" eller "i veldig stor grad" hadde
endret sitt syn pé nytten var gvrige parter. Det ma her bemerkes at det kun var tre parter som

svarte pa disse kategoriene.

6.8.1 Konklusjon
Vi har sett at partene i sakene vi har studert i liten grad har endret syn pa nytten i ettertid av
sakene. Dette kan ha sammenheng med at partene stort sett mente sakene hadde medfert

nytte, og at nyttefordelingen mellom partene i stor grad var lik. Videre kan funnet ogsé ha
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sammenheng med at sakene vi undersegkte var preget av ulik grad av enighet mellom partene.
I sakene som medferte familizer strid, kan det tenkes at det ma mange ar til for noen ser

nytten, ettersom situasjonen i dag er at partene ikke har kontakt grunnet jordskiftesaken.
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Kapittel 7: Konklusjon og avsluttende refleksjoner

7.1 Innledning

Sakstypene vi har undersokt, kjennetegnes ved at jordskifteretten langt pd vei mé forholde seg

til sameiernes andeler. Blant annet setter andelsfordelingen preg pa nyttefordelingen og dette

reflekteres i1 var funn og konklusjoner. I det folgende vil vi oppsummere hovedfunnene for a

besvare problemstillingen. Avslutningsvis vil vi foresla noen interessante momenter til videre

forskning.

7.2 Konklusjon

Gjennom funnene og dreftingen av delproblemstillingene vil vi peke pa felgende hovedfunn:

Gjennomgaende vektla akterene de samme nyttemomentene. I trdd med teorien var det
de ekonomiske og sosiale nyttemomentene som ble vektlagt i opplesnings- og
delingssaker. Samfunnsmessige nyttemomenter fikk derimot ingen plass i
nyttevurderingen. Formalsbestemmelsen tar til en viss grad sikte pa 4 sette
samfunnsnytten pa dagsorden. Vi mener lovgiver burde vart enda tydeligere dersom
det er meningen av jordskifterettene skal vektlegge og vurdere samfunnsnytten 1

jordskiftesakene.

Vi fant at partenes enighet kunne vaere forende for jordskiftelgsningen og
nyttefordelingen. Funnet bekrefter at det er godt samsvar mellom jordskifteloven,
teorien og praksis. Derimot fant vi at enigheten 1 praksis kunne ga pa bekostning av

nyttevurderingen i jordskifteloven § 3-18.

I trdd med teorien, fant vi at jordskiftedommerne er klare pé skillet mellom den
objektive og den subjektive nytten. Jordskiftedommerne sgker 4 ivareta partenes
interesser gjennom utarbeidelsen av lesningsforslag. Selv om jordskifteloven § 3-18 er
forbeholdt en objektiv vurdering, fant vi at det i storre grad tas subjektive hensyn enn
det bestemmelsen legger opp til. Til forskjell fra jordskifteloven av 1979 har dagens
jordskiftelov inntatt eieren 1 formélsbestemmelsen. Loven dpner opp for et perspektiv
hvor eieren har fétt sterre betydning enn tidligere. Lovgiver har likevel ikke inntatt

perspektivet i jskl. § 3-18, men funnet vért kan bidra til & underbygge en slik utvikling.

114



* Vi fant at partene i liten grad har endret syn pd nytten i ettertid av saken. Funnet
bekrefter at partenes tanker omkring nytten under sakens lop er viktig, ettersom det

kan gé lang tid for partene endrer synet pd nytten.

* Dommernes synspunkter pa hvorfor begrunnelsene er kortfattet, er etter vir mening
ikke tilstrekkelige. Selv om jordskifteloven § 3-18 faktisk vurderes neye, har
jordskifteretten en plikt til & skriftlig begrunne vurderingene i rettsbekene. Denne
plikten forsvinner ikke selv om sakene er preget av enighet og nytte ikke er et tema i

saken.

* (Gjennomgaende fant vi at kostnadene ble delt etter andeler, selv i saker der
jordskifteretten konstaterte at nytten var lik for alle sameierne. I disse situasjonene
"blandet" jordskifteretten de to perspektivene for & betrakte nytte. Selv om
nyttebegrepet ikke er identisk i jskl. §§ 3-18 og 7-6, er det likevel en sammenheng
mellom begrepene. P4 denne bakgrunnen mener vi dette resonnementet til

jordskiftedommerne er upresist.

I forhold til hovedproblemstillingen ser vi at alle de ovennevnte elementene er med pa &
pavirke hvordan nytte behandles 1 jordskifteprosessen for saker etter jskl. §§ 3-6 og 3-7. Det
kan tenkes at nytte behandles ulikt i andre sakstyper. Sakene vi undersekte hadde innslag av
elementene i ulik grad, og dette var med pa & pavirke behandlingen av nytte. Mange av sakene
bar preg av stor grad av enighet. Dette elementet bidro til at behandlingen av nytten ble
"enklere". Partenes enighet kunne ogsa langt pa vei ha innvirkning pé jordskifterettens
vurdering av nytte. Hver sak er unik, og nytten behandles derfor ulikt i hver enkelt sak. Det
vil veere seregne forhold som ma hensyntas ved hver enkelt sak, og summen av elementene

pavirker prosessen. Dette er ogsa grunnen til at nyttevurderingen er skjonnsmessig.

Nér det gjelder hvordan nytten fordeles mellom partene, var det gjennomgaende funnet at
nytten stort sett fordeles likt — uavhengig av partsstilling eller deltakelsesniva. Til tross for at
jordskifteloven ikke hjemler regler for nyttefordeling, er det faktum at jordskiftedommerne
var opptatt av 4 fordele eventuelle jordskiftegevinster rettferdig mellom partene, svaert
positivt. Vi fant likevel at jordskiftedommerne gjennomgéende satt pris pa friheten til & kunne

fordele nytten ulikt, samtidig som det i et gkende antall situasjoner kunne vert fornuftig a
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lovfeste dette bedre. Graden av partenes utbytte av saken ville blitt styrket, men en slik regel

ville blitt vanskelig & implementere.

7.3 Sluttkommentar

Denne oppgaven har undersekt et praktisk fenomen, og temaet har vert lite skrevet om i
jordskiftefaglig teori. A underseke dette har vaert spennende, men ogsa tidvis utfordrende.
Underveis oppdaget vi flere interessante momenter vi gjerne ville undersekt nermere, men
som ikke lot seg gjore grunnet tidsaspektet. Som en oppfelgende studie hadde det vaert
interessant & undersekt om det var andre momenter og tendenser i fordelingen av nytten i
saker etter jskl. §§ 3-6 og 3-7 andre steder i landet. Det hadde ogsa vert interessant a foreta en
tilsvarende undersokelse om de andre sakstypene i jordskifteloven kapittel 3. P4 denne méten
kunne man avdekket om det var momenter som i sterre grad ble vektlagt i andre sakstyper, og
om det var andre tendenser i fordelingen av nytten. Videre fant vi at jordskifterettene ikke
anvendte noen metoder for & fordele nytten, og at kost/nytte-analyser ikke ble benyttet 1
vurderingen av fremming av saken. Det kunne vart spennende & undersekt om det er rom for
a benytte liknende metoder. Vi forsekte oss pa en metodeutvikling for 4 underseke
fordelingen av nytten. I en ny studie kunne det vert interessant & studert muligheten for en
videreutvikling av denne. Man kunne undersgkt om denne metoden kunne utvikles slik at man

hadde fétt bedre kontroll pa hvordan nytten fordeles i en jordskiftesak.
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Vedlegg 3: Intervjuguide til jordskiftedommere

Innledning: Var problemstilling er: ”’4 undersoke hvordan nytten (etter § 3-18) fordeles
mellom parter i saker etter § 3-6 og § 3-7”. Utgangspunktet er vilkaret i § 3-18 om at
kostnadene og ulempene ikke skal bli sterre enn nytten for noen eiendom (eller bruksrett). Vi
onsker & se pa resultatet av nytten; altsd, hvordan fordeles denne mellom de ulike partene i en
sak? Vi har avgrenset oppgaven til 4 se pd sakstypene opplesning av sameie (§3-6) og deling
av eiendom (§3-7).

Om jordskifteloven § 3-18

1. Er det problemer knyttet til vurderingen av jordskifteloven § 3-18 i saker etter § 3-6
og § 3-7?
a. [Isa fall: hvilke problemer er det som reises?
b. Thvilken av sakstypene er det mest problemer rundt dette?
2. Hvordan lgser dere disse problemene?
a. Mitp. Partenes interesser osv. disposisjonsprinsippet
Hva er de viktigste hensynene bak § 3-18, slik du ser det?
Partene kan ikke avtale seg forbi vernet i § 3-18 — hva er dine tanker om dette?
5. Er det ofte onske om 4 danne nye eiendommer som en del av jordskifte?
a. Urbant jordskifte — Grefsen
b. Matrikular opprydning
6. Har dere noen retningslinjer/guider for fordelingen av nytte/vurderingen av denne?

W

Om nyttefordeling i saker etter § 3-6

[am—

Hvordan gér dere frem nar dere skal vurdere nytten i saker etter § 3-6?
Spiller enighet mellom partene noen rolle i vurderingene?

a. Benyttes kompensasjon for manglende nytte nér partene er enige?
Eller hva med offentlige godkjenninger?
Hvordan fordeles nytten?
Er det en tendens at rekvirenten “fér storre” nytte enn de evrige partene?
I hvilken grad hensyntas subjektiv nytte?
Har partene ofte merknader til nyttefordeling?
Er det noen forskjell pd nyttefordelingen (eller vurderingen som ligger bak
nyttefordelingen) i saker i urbane omrader og rurale omrader?
9. Er det noen forskjell pa nyttefordelingen (eller vurderingen som ligger bak
nyttefordelingen) i saker hvor partene er enige?

»

PO NN W

Om nyttefordeling i saker etter § 3-7

1. Hvordan gér dere frem nar dere skal vurdere nytten i saker etter § 3-7?

2. (Tapsgarantien er viktigst for de partene som blir tvunget med i jordskiftet — de som
onsker saken eller stiller seg bak kravet skal heller ikke lide tap, men de vil veere
beskyttet av andre regler om skifteplanlosningene). Spiller enighet mellom partene
noen rolle i1 vurderingene?

a. Dersom det er full enighet mellom partene om hvordan nytten skal fordeles,
hvordan handterer jordskifteretten dette? (typisk at en part apenbart far all
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nytte, eller at en part dpenbart far sterre kostnader/ulemper, men synes dette er
greit)
1. Er det ofte full enighet om dette?

b. Benyttes kompensasjon for manglende nytte nar partene er enige? (i
utgangspunktet kan ikke manglende nytte kompenseres ved bruk av
pengevederlag. Hva er dine tanker rundt dette?)

c. Sett at denne parten er med pé jordskifte dersom han fér erstatning for tapet, og
de andre partene er villig til & betale han for dette. Hva er det som taler for at
jordskifteretten skal sette en sopper for dette?)

i. Beskytte panthavere? Beskytte andre tredjemenn?

ii. Beskytte parten? Hvorfor beskytte parten hvis han er oppegdende?
Eller hva med offentlige godkjenninger?
Hvordan fordeles nytten?
Er det en tendens at rekvirenten “fér steorre” nytte enn de evrige partene?
I hvilken grad hensyntas subjektiv nytte?
Har partene ofte merknader til nyttefordeling?
Er det noen forskjell pd nyttefordelingen (eller vurderingen som ligger bak
nyttefordelingen) i saker i urbane omrader og rurale omrader?
Er det noen forskjell pd nyttefordelingen (eller vurderingen som ligger bak
nyttefordelingen) i saker hvor partene er enige?

Om § 3-6 og § 3-7

1.

2.

3.

4.

Er det problemer med & definere eiendommen som § 3-18 skal relateres til i slike
saker?
Hvordan ville jordskifte vert uten § 3-18? Ville dette hatt noen betydning i saker etter
§ 3-6 og § 3-7?

a. Muligheter for bedre losninger? er § 3-18 en begrensing noen gang?
Ved deling av eiendom — ’nye enheter” oppstér under saken og dette kan ofte vaere
selve formalet med saken. Dette er avtaler partene rar over (deling, seksjonering,
sammenfoying). Men selve utformingen av fysiske enheter kan ogsé vere gjenstand
for jordskifterettens vedtak, jf. jskl. (1979) § 2 f og g. Det er sa 4 si ingen relevant for-
etter-situasjon & sammenligne mtp. vinning og tap; objektene i etterkant av saken
eksisterte ikke ved starten. Altsd, de nye eiendommene eksisterte ikke for jordskifte,
s& hvordan vurderes nytten for disse eiendommene? Vurderes nytten her subjektivt?

a. Er dette et problem? Eller kan det bli det?

b. Hvordan lgser/ville dere last dette?
Nytte kan vere s& mangt — hvilke aspekter ved nytten vektlegger dere storst ved slike
saker?

a. Sosial nytte og miljemessig nytte?

b. @Okonomisk nytte og arronderingsmessige nytte?

c. Rettslig (juridisk) nytte?

I tillegg kan det vare av interesse & sperre dommerne noen spersmal om nyttefordelingen i de
konkrete sakene vi har fatt/kommer til & fa utdelt. Her vet vi ikke spersmaélene helt enda,
grunnet vi ikke har fatt tildelt alle sakene enda. Spersmaélene vil uansett likne de i
intervjuguiden over, men vil typisk vare mer konkretiserte om fordelingen i forhold til
sakene/eiendommene/partene som var med i saken.
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Vedlegg 4: Revidert intervjuguide til jordskiftedommere

Innledning:

Viér problemstilling er: 4 undersoke hvordan nytten (etter § 3-18) fordeles mellom parter
i saker etter § 3-6 og § 3-7”. Utgangspunktet er vilkdret i § 3-18 om at kostnadene og
ulempene ikke skal bli sterre enn nytten for noen eiendom (eller bruksrett). Vi ensker & se pa
resultatet av nytten; altsa, hvordan fordeles denne mellom de ulike partene i1 en sak? Vi har
avgrenset oppgaven til & se pa sakstypene opplesning av sameie (§3-6) og deling av eiendom
(§3-7). Farst vil vi stille litt generelle spersmal om § 3-18, § 3-6 og § 3-7, og avslutningsvis
vil vi stille noen spesielle spersmal knyttet til de konkrete sakene vi har fitt tilsendt.

Generelt om jordskifteloven § 3-18
1. Hva er de viktigste hensynene bak § 3-18, slik du ser det?
2. Nytte er et sentralt begrep. Hvordan vil du definere nytte?
a. Hva legger du i begrepet objektiv nytte?
b. Hva legger du i begrepet subjektiv nytte?
c. Nytte kan vere sa mangt. Hvilke aspekter vektlegges mest i saker etter § 3-6
og § 3-7?
i. ©Okonomisk nytte
ii. Arronderingsmessig nytte
iii. Rettslig/juridisk nytte
iv. Sosial nytte
v. Miljemessig nytte
3. Virkninger av et jordskifte kan veere av bade okonomisk, arronderingsmessig, juridisk,
sosial, okologisk, estetisk og etisk karakter. Slik vi forstar det, omfatter "nytte” i § 3-
18 sin forstand tre elementer (og har ulik betydning i tre ulike situasjoner):
- Nytte som vilkar for d gjennomfore et jordskifte
Nytte som indikator/argument for valg av skifteplan/jordskiftelosning
- Nytte ved fordeling av sakskostnader etter jskl. § 7-6
Spersmalet er: er dere oppmerksom pé hvilke virkninger/effekter som regnes som
nytte i de tre ulike betydningene?

4. Nytte oppleves ulikt og er sveert subjektivt. Likevel har jordskifteretten en
tradisjon/norm for hvilke effekter som er nytte.
a. Brukes det mye tid pa gjennomgang av hva nytte innebarer 1
jordskiftesammenheng?
b. Hyvis nei, kunne dette vaert et konfliktdempende virkemiddel?
5. Nytte (og nyttefordeling) fremgar knapt i rettsbokene. Burde nyttevurderingene og
nyttefordelingen fremgatt i storre grad i rettsbokene?
6. Hvilke problemer er/kan vare knyttet til vurderingene av § 3-18 i saker etter § 3-6 og
§ 3-7?
a. I hvilke av sakstypene er det mest problemer/utfordringer?

Partenes enighet kontra verneti § 3-18
1. I'mange tilfeller kommer partene til jordskifteretten med en avgrenset sak og hvor de
er enige om delingen. Men partene kan ikke avtale seg forbi vernet i § 3-18 —hva er
dine tanker om dette?
2. Hva er dine tanker om & benytte penger som kompensasjon for manglende nytte nar
partene er enige?
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Om nyttefordeling

Nytten skal vaere storre enn kostnader og ulemper. Loven stiller likevel ikke krav om hvordan
nytten skal fordeles mellom partene. Jordskifteloven stiller ikke krav til at hver enkelt part
skal fa nytte av saken, men kun at partene ikke skal lide tap. Nar vi snakker om nyttefordeling
her, er det fordi vi ensker & underseke om det finnes noen tendenser i hvordan nytten som
genereres, altsd det vi kan kalle for "overskuddsnytte", fordeles mellom sakens parter.

1.

(98]

Noen andre land har derimot krav til andelsfordeling av nytte.

a. Hva er dine tanker om dette?

b. Er det noen situasjoner hvor det kunne vert hensiktsmessig med lovfestede
retningslinjer for nyttefordeling? Eller er det positivt at loven ikke stiller krav
til dette?

Brukes kost/nytte analyser eller liknende?

Dersom jordskiftet genererer "overskuddsnytte" (nytte for partene ut over vern mot
tap), 1 hvilken grad er dere opptatt av hvordan denne nytten fordeles mellom
partene/eiendommene?

Nyttefordelingen skal gjenspeiles i1 fordelingen av sakskostnader.
a. Er dette utfordrende? Er det vanskelig & fastsette et pengebelop pé nytten?
b. Hvilke effekter tas med i denne vurderingen? Er det andre “nytte-effekter” som
fér plass, eller er det de samme nytte-effektene” som i § 3-18 vurderingen?

Om nyttefordeling i saker etter § 3-6 og § 3-7

1.

2.

(98]

Hvordan gér dere frem nar dere skal vurdere nytten i saker etter § 3-6 og § 3-7? Er det
noen klare forskjeller mellom sakstypene?
Pa hvilken maéte spiller enighet mellom partene en rolle i vurderingene i de to

sakstypene?
a. [ hvilken grad benyttes kompensasjon for manglende nytte nér partene er
enige?

Er det en tendens at rekvirenten “fér storre” nytte enn de evrige partene?

Dersom partene har sterke subjektive meninger om nytte, hvordan hensyntas dette?
(gjennom skifteplan?) Hvor langt strekker jordskifteretten seg for & oke partenes
subjektive opplevelse av nytte?

Vi har inntrykk av at jordskifteretten er en problemloser som ensker & gjore
eiendomssituasjonen best mulig for alle sakens parter. Er det et mal & fordele
"overskuddsnytten" s likt som mulig mellom sakens parter — mtp hvem som far utlagt
hvilke deler av sameiet, pa hvilken plass osv.,? Eller er det viktigste fokuset i denne
sammenheng at ingen lider tap?

a. Erdeten tendens at den parten som er mest aktiv/ivrig/"snakker hagyest" under
skifteplanforhandlingene far "mer nytte"? Strekker retten seg lengre for & gjore
denne parten forneyd?

Ved deling etter § 3-7 vil det oppstd en ny eiendom. Hvordan vurderes nytten for
denne eiendommen? i hvilken grad vurderes nytten her? subjektivt/objektivt?

Spesielle spersmal knyttet til de konkrete sakene vi har fatt utdelt:

I tillegg kan det vare av interesse & sperre dommerne noen spersmal om nyttefordelingen i de
konkrete sakene vi har fatt/kommer til & fa utdelt. Her vet vi ikke spersmaélene helt enda,
ettersom vi ikke har fatt lest gjennom alle sakene sa noye enda. Spersmalene vil uansett likne
de i intervjuguiden over, men vil typisk vare mer konkretiserte om fordelingen i forhold til
sakene/eiendommene/partene som var med i saken.
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Vedlegg 5: Sperreundersokelse til partene

Til parter i tidligere jordskiftesaker As28.02.18

Forespeorsel om deltakelse i forskningsprosjekt
”Hvordan fordeles nytten i saker etter jordskiftelovens §§ 3-6 og 3-72”

(Opplosning av sameie og deling av eiendom)

Bakgrunn og formal

Vi er to studenter som gér master i eiendom ved Norges miljo- og biovitenskapelige
universitet (NMBU) ved fakultet for landskap og samfunn. Denne véren skal vi skrive
masteroppgave om nyttefordeling ved jordskifte. Vi ensker a studere om partene 1
jordskiftesaker opplever nytte av sakene, og hvordan nytten fordeles mellom partene. Det er
altsa sluttresultatet av jordskiftesaken vi primert ensker 4 underseke. Med "nytte" mener vi
den samlede og totale nytten som genereres i forhold til situasjonen for jordskiftesaken. Det er
altsa tale om de samlede effektene (juridiske, sosiale, skonomiske, miljemessige, utforming
av eilendommen mm.) som inntrer som folge av saken. Vi skal studere dette i saker om

opplesning av sameie og deling av eiendom.

Vi har kontaktet jordskifterettene pd Ser- og Ostlandet, og blitt tildelt jordskiftesaker. I
foreskrevne saker har du som mottar dette vart part. P4 bakgrunn av dette hiper vi du kan ta

deg tid til & besvare noen korte spersmél angaende din nytte av saken.

Hva innebaerer deltakelse i studien?
Spersmalene i sperreundersokelsen vil gd ut pa din opplevde nytte av saken, og vil vare et
ledd i en sterre studie av sakene. I tillegg til sperreundersekelsen kommer vi til & intervjue

jordskiftedommere og studere rettsboker.

Deltakelse i sperreundersekelsen er frivillig, men vi ville sette stor pris pa svar. Vedlagt
folger sporreskjema samt konvolutt med var adresse paskrevet. Dersom du vil delta, ber vi
deg besvare undersgkelsen og returnere den til oss. Hvis vi ikke mottar returbrev innen 14

dager, haper vi det er 1 orden at vi kontakter deg per telefon.
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Nér arbeidet er ferdig, vil oppgaven publiseres elektronisk, og du vil derfor ha mulighet til 4

lese den.

Hva skjer med informasjonen fra sporreundersokelsen?

Undersokelsen er godkjent av NSD. Svarene fra sperreundersekelsen vil vare tilgjengelige
for prosjektgruppen (Marte Birkeland og Natasa Sandvold) samt veileder for prosjektet (Per
Kare Sky). Sperreundersekelsen inneholder ikke spersmal om sensitive opplysninger eller
personopplysninger. Utfylt sperreskjema vil oppbevares pé vart kontorsted frem til prosjektet
leveres 15.05.18. Etter dette vil utfylte sperreskjema makuleres. Svarene fra

sperreundersokelsen vil sammenstilles (statistisk) og publiseres i var masteroppgave.

Vi hédper du har anledning til 4 besvare undersekelsen. Dette ville vert til stor hjelp for oss!
Ansvarlig for undersokelsen er:

Professor Per Kére Sky (NMBU)

Mastergradstudent Marte Birkeland (NMBU) tIf. 48228819

Mastergradstudent Natasa Sandvold (NMBU) tlf. 47253484

Eventuelle sporsmal kan rettes til:

Marte Birkeland (NMBU) tIf. 48228819

Natasa Sandvold (NMBU) tlf. 47253484

Studien er meldt til Personvernombudet for forskning, NSD — Norsk senter for forskningsdata
AS.
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Spersmaél 1: Besvar folgende spersmal. Sett kryss.

Ja Nei

Krevde du jordskiftesak?

Spersmal 2: Objektiv nytte (= nytte for eilendommen, uavhengig av dine personlige

preferanser som eier). Besvar folgende spersmal. Sett kryss.

Ja Nei

Hadde jordskifteomrédet (alle eiendommene som var med i

saken) objektivt sett nytte av saken?

Hadde din eiendom objektivt sett nytte av jordskiftesaken?

Hvis ja, vennligst kommentér hvilken objektiv nytte eiendommen din hadde av utfallet av

jordskiftesaken:

Spersmal 3: Subjektiv (personlig opplevd) nytte. Besvar folgende sporsmal. Sett kryss.

Ja Nei

Hadde du personlig (subjektivt) nytte av jordskiftesaken?

Hvis ja, vennligst kommentér hvilken personlig opplevd nytte du hadde av utfallet av

jordskiftesaken:

Spersmal 4: Hvilken nytte hadde du/din eiendom av jordskiftesaken? Rangér forholdene
under etter hvor stor nytten var av felgende forhold.

1= Ikke relevant 2= Veldig liten grad 3= liten grad 4= I noen grad 5= I veldig stor grad

1 2 3 4

Bedre naboforhold

132




Klarlegging av grenser/rettsforhold

Bedre eierforhold (eneeie i stedet for sameie)

Bedre utnyttelsesmulighet av eiendommen

Okt salgsverdi for eiendommen

Bedre mulighet for utleie av areal

Bedre arrondering (utforming/form pa eiendommen)

Mindre konflikt

Bedre lgsninger for infrastruktur til eiendommen (vei, vann,

avlep etc.)

Miljemessige effekter (vern av naturtyper, kulturminner,

biotoper etc.)

Spersmal 5: Hvordan opplevde du helheten/fordelingen av nytten i saken? Besvar folgende
spersmal.

1=1veldig liten grad ~ 2=1liten grad 3= I noen grad 4= 1 veldig stor grad

1 2 3 4

Ble nytten fordelt likt mellom eiendommene?

Ble nytten fordelt likt mellom partene?

I hvilken grad folte du at jordskifteretten forsekte & eke din
subjektive (personlige) opplevelse av nytten gjennom ulike

forslag til losning?

Er du forneyd med hvordan nytten ble fordelt i saken?

Dersom det er en stund siden saken ble avsluttet: har ditt syn

pa nytten endret seg i ettertid?

Har du noe annet du vil tilfoye om nytte og fordelingen av denne i jordskiftesaken?
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Vedlegg 6: Epost fra Arve Konstali til Marte Birkeland

From: Konstali, Arve Arve Konstali@domstol.no & [
Subject: Saker
Date: 22 February 2018 at 10:45
To: Holm, Frank Egil Frank Egil. Holm@domstol.no

Sturla har tatt ut for oss i Admin:
Hele landet
Antall slutta saker det enkelte ar ut fra hovedvirkemiddel
2f = § 2 bokstav f i 1979-loven
2g = § 2 bokstav gi 1979-loven

Kan du ta ut tilsvarende tall fra Lovisa til to studenter som skiver om «Deling av eiendom»,
tidligere 2f og 2g:

= Kravtyper
B Krav som avgjores med jordskifteavgjorelse
= Materielle krav
= Rettsendrende krav
| # Avlgsning av alltidvarende bruksrett som ligger til fast eiendom og nega
# Deling av eiendom
# Endring og avigsning av tidsavarenset bruksrett og alltidvarende bruksr
# Ny utforming av eiendom og alltidvarende bruksrett
# Opplesning av sameie og sambruk
# Oppretting av lag og vedtekter, Driftsselskap
#® Oppretting av sameie
# Palegg om felles tiltak og felles investeringer
i # Regler om sambruk (bruksordning)
+] Rettsfastsettende krav
& Skjgnn
[+ Prosessuelle krav

Du ma vel ta hovedkrav pa avgjorelses ar!?
Ev. supplert med delkrav pa avgjorelses ar!?
Hele landet.

[_PDF | [_PDF |
e e

2018022210285 2018022210291
7.pdf 7.pdf
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Virkemid Tekst
88 Grensegang

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 total
465 446 403 380 464 436 459 489 540 524 544 5150

2c¢ Brukserdning 73 52 62 79 111 99 85 100 127 129 156 1073
2b Ulaglige eiendomsforhold 98 74 93 104 76 114 67 71 110 86 126 1019
88a Rettsutgreiing 3 70 61 73 73 105 102 119 126 122 128 1015
2f Avhending 69 60 75 69 8 68 55 65 62 45 44 697
2e Sams tiltak 60 61 70 56 64 60 57 73 60 63 62 686
2g Eiendomsdeling 91 71 68 66 49 44 45 48 40 35 42 599
2a Sameie 50 40 42 54 39 51 39 3 41 41 34 4862
a Andre 20 28 19 12 20 19 8 22 18 15 14 196
2d Avlgsning 25 16 16 14 12 21 22 10 24 19 S 188
6,6a,6b Skjgnn 0 8 3 4 6 11 10 12 17 16 18 105
2h 28 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 29
2i Omforming i byggeomrader 0 0 0 0 0 1 3 0 4 3 1 12
Totalt 1015 927 912 911 999 1029 952 1040 1170 1098 1178 11231
100 %
90 %
80 % ® 2i Omforming i byggeomrader
W2h
70% 06,6a,6b Skjenn
M 2d Avlgsning
60 % Mz Andre
0O2a Sameie
50 % M 2g Eiendomsdeling
M 2e Sams tiltak
40 % W 2f Avhending
00 88a Rettsutgreiing
30 % 0O2b Ulaglige eiendomsforhold
M 2¢ Bruksordning
20 % i 88 Grensegang
10 %
0%

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
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virkemid
88
2¢
88a
2b
2f
2e
2g
2a
a
2d
6
2h
2i

tekst 22006 22007 22008 22009 22010 a2011 a2012 a2013 a2014 a2015 total
Grensegang 459 489 541 523 549 516 527 650 692 694 5640
Bruksordning 85 101 125 127 157 156 166 196 289 218 1620
Rettsutgreiing 102 118 127 121 124 116 131 134 166 183 1322
Ulaglige eiendomsforhold 67 70 109 86 130 127 110 138 149 133 1119
Avhending 55 61 45 42 34 60 53 66 66 548
Sams tiltak 57 73 60 63 62 45 54 41 38 41 534
Eiendomsdeling 45 48 41 35 43 23 30 34 47 41 387
Sameie 39 30 42 41 34 36 38 35 54 57 406
Andre 22 10 24 20 8 15 11 16 23 29 178
Avigsning 8 20 19 15 12 21 18 18 18 10 158
Skjenn 9 12 17 16 17 16 15 13 16 10 14
Fordeling verdier og kostnader 0 0 0 0 0 0 1 0 0 1 2
Omforming i byggeomrader 3 0 4 3 1 0 1 2 1 1 16
Totalt 951 1037 1170 1095 1179 1105 1162 1330 1559 1484 12072
12072
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Jordskifte 359 408 461 415 481 442 478 517 662 568 4791 39,7 39,7
Grensegang 459 489 541 523 549 516 527 650 692 694 5640 46,7
Rettsutgreiing 102 118 127 121 124 116 131 134 166 183 1322 11,0 57,7
Andre 22 10 24 20 8 15 11 16 23 29 178 15
Skjonn 9 12 17 16 17 16 15 13 16 10 141 1,2 26
12072 100,0 100,0
100% -
90 %
80%
70% w Skjgnn
. ® Andre
50 % .
» Rettsutgreiing
40 %
W Grensegang
30 %
= Jordskifte
20%
10%
0% ' '
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
800
700
600 ——
e JOrdskifte
S00 -
~f@—Grensegang
400 .
~4— Rettsutgreiing
300 s Andre
200 = Skj@nn
100 -
|
0 T T

2006 2007 2008 2009 2010
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Appendiks (kun tilgjengelig for sensorene)
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