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Sammendrag

Masteroppgaven tar sikte pa a belyse de problemer som oppstar i forbindelse med etablering
av noen utvalgte typer infrastruktur. Begrepet infrastruktur er et vidt begrep og jeg har derfor
valgt & avgrense oppgaven til & gjelde vei, vann og avlgp. Det har gitt meg mulighet til &
undersgke noen saker der flere har gatt sammen om & etablert infrastruktur. Jeg har
sammenholdt mine undersgkelser med gjeldende rett pa omradet. En viktig del av oppgaven
har vert & se pa de alternative lgsningene som er hjemlet i oreigningslova, matrikkelloven og
plan- og bygningsloven. | tillegg har jeg sett og vurdert kommuneplaner og reguleringsplaner,
som er viktige premissgivere for hvordan tiltak, blir utformet og tilpasset de eksisterende

forhold pa stedet hvor tiltakene planlegges gjennomfart.

Jeg har valgt & benytte meg av casestudie, og har derfor en praktisk tilnsrming til
problemstillingen. Ved a undersgk flere case og sammenholde funnene med gjeldende lov pa
omradet, har jeg sett hvordan tiltak etableres og gjennomfares pa ulik mate.

Jeg har undersgkt to saker som begge er avsluttet som jordskiftesaker. Mine undersgkelser
viser hvilken kompetanse og hvilke muligheter som ligger i jordskifteretten for nettopp denne
type saker. Videre har jeg sett hvordan jordskifterettens avgjarelse kan innvirke pa forhold

som transaksjonskostnader, gjennomferingstid og forngydhet hos partene.

Jordskifteretten som serdomstol apner for a etablere, og gjennomfare infrastrukturtiltak pa en
rekke omrader. Om partene velger a bruke jordskiftelovens bestemmelser ved etablering og
gjennomfaring av infrastrukturtiltak vil det bety store besparelser for partene bade gkonomisk

0g tidsmessig.



Abstract

The thesis aims at investigating the challenges and solutions associated with the creation of
certain selected types of infrastructure. The main research question has been: What problems
can comes into being and what difficulties can one encounter in establishing infrastructure?
The thesis has a practical and empires approach in which | have examined some cases in

relation to laws that regulate certain jurisdiction.
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13 KARTUTSNITT



1. INNLEDNING

1.1 Oppgavens tema og problemstilling

1.1.1 Oppgavens tema

Felles for sakene jeg har undersgkt er at eiendomsforhold, avhengighet og forskjellige
lgsningsalternativer ikke har fart frem, og at det deretter er blitt krevd jordskifte. Jeg har i
masteroppgaven undersgkt flere saker, og gjort funn som jeg mener er interessante, og som

har vist seg reiser nye spgrsmal.

Sakene er behandlet ved ulike virkemidler og jordskifte. Begge sakene har alternative
Igsninger nar det kommer til etablering og lgsning pa de problemene som har oppstatt etter
annen lov, kommunal behandling og domstolsbehandling. Sakene har det til felles at de
handler om etablering av infrastruktur, eller er oppstatt som en fglge av etablering av

infrastruktur.

Saken Indre Hallangspollen handler om etablering av vann- og avlgpslag, samt ordning av
bruk og felles investering. | den andre saken Vikerasen mfl., ble det som en falge av at det
skulle etableres en vei over et nytt boligfelt krevd, jordskifte. Jordskifteretten foretok blant
annet ombytting av grunn som virkemiddel for & fa partene til & komme til enighet. Dette viste
seg a veere et hensiktsmessig virkemiddel. Ved den oppnadde lgsning ble det mulig a bebygge
flere eiendommer. Likesa ble eiendommene bedre og mer hensiktsmessig utformet i forhold

til en planlagt veien over omradet.

Sakene som jeg har undersgkt er avsluttet. Den ene i 2010, den andre i 2014. Saken Indre
Hallangspollen som ble avsluttet for fire ar siden vil jeg undersgke mer helhetlig. Dette fordi

driften rundt vann- og avlgpslaget, som jordskifteretten stiftet, har "satt seg".

Saken Vikerasen mfl. er nylig avsluttet og selv om boligene ikke er oppfart per. dags dato, er
etableringen av infrastruktur i full gang. De to sakene gir et bilde av hvordan jordskifteretten
som seerdomstol kan handtere to utradisjonelle saker a fa til lgsninger som ellers ville pafert
partene atskillig stgrre kostnader og tidsbruk eller kanskje til og med aldri hadde fatt til en

lgsning pa. For a fa saken ytterligere belyst har jeg intervjuet jordskifterettsleder i @stfold



Jordskifterett Per-Kristian Riseng, styreleder Olaf Holmsen i Indre Hallangspollen VVann- og

Avlgpslag SA og Jan Olav Slensvik, eier av Sommerro Invest AS.

Gjennom arbeidet har jeg erfart at partene kan spare mye tid og penger ved & anlegge sak for
jordskifteretten. Jordskifteretten har god erfaring med a finne fram til praktiske lgsninger

innenfor jordskiftelovens regler.

Jeg har sett at eiendomsstruktur, eksisterende eller manglende infrastruktur, nye tiltak, samt
krav fra det offentlige ofte kan resultere i problemer for utbygger, hvilket igjen betyr at det er
ngdvendig a finne alternative lgsninger. Ofte er det flere problemer som ma lgses samtidig for
a fa til den beste lgsningen. Dette kan koste mye tid og penger. Det er derfor viktig a finne
fram til den beste og billigste Igsning. Min vurdering er at dette kan oppnas ved a se pa og

bruke jordskifteretten som lgsningsorgan.

Gjennom mine undersgkelser har jeg sett at kjennskap til jordskifterettens virkemidler varierer
mye, og mange er av den oppfatning at det ma foreligge tvist for at sak kan anlegges for

jordskifteretten.

Jeg har videre sett pa regelverket som regulerer ekspropriasjon. Ekspropriasjon vil vare en
siste mulighet om partene ikke ved minnelighet klarer & gjennomfgre plan- eller

infrastrukturtiltak.

Infrastruktur som begrep er noe de fleste har et forhold til. Dersom en spar folk hva de legger
i begrepet vil de komme med eksempler som stremfgrende ledninger og kabler, kloakk, vann,

avlap, vei osv.

Etablering av de ulike formene for infrastruktur vil ofte vere betinget av en god
reguleringsplan. Dette gjelder uavhengig av eiendomsgrenser, eieres samarbeidsevne,
partenes avhengighetsforhold, og evnen og viljen til a legge til rette for tiltak som for
eksempel boligbygging. Valg av veitrasé vil gi faringer for fremtidige valg samtidig som
deltagerne i prosjektet har individuelle gnsker for utbygging. Investeringstiltak i infrastruktur
med etterfglgende regulering av bruken ma derfor anses viktig for a etablering av starre
prosjekter.

Hvorfor etablere infrastruktur? Infrastruktur tar sikte pa a sikre og dekke ngdvendige behov
0g tjenester som et moderne velfungerende samfunn er avhengige av. Enkelte typer

infrastruktur er a betegne som Kritisk, mens andre er betegnet som mindre viktig. Behovet for



alle disse forskjellige tjenestene er likevel sa stort at mange omrader i samfunnet ville stoppe

helt opp om disse tjenestene ikke blir levert med hgy grad av kvalitet.

Opparbeidelse av forskjellige former for infrastruktur vil veere helt avgjerende for at en senere
skal kunne etablere boligomrader eller oppgradere fritidsholiger til fastboende hus. En kan si
at teknisk infrastrukturen kan veere en katalysator for de senere tiltenkte prosjektene. Teknisk
infrastruktur kan ses pa som organene i utbyggingsprosjekter. Fungerer ikke disse organene er
det heller ikke mulighet for en etterfalgende utnytting til boliger. Flere av disse tiltakene kan
derfor ses pa som grunnmuren for det videre prosjekter. Enkelte former for infrastruktur er
mindre viktig. Dette kan veere vei frem til hytter eller oppgradering av eksisterende vei med

ny andels- og kostnadsfordeling.

1.1.2 Problemstilling

Utgangspunktet for problemstillingen er praktisk og empirisk. Jeg har sett at det kan oppsta
mange ulike utfordringer og vanskeligheter i forbindelse med standardheving og utbygging av
infrastruktur. Jeg har valgt a ta et utgangspunkt i to caser hvor det har blitt gjort ulike tiltak
med bistand fra jordskifteretten.

Min hovedproblemstilling er: Hvilke problemer kan oppsta og hvilke vanskeligheter kan man

mgte pa i forbindelse med etablering av infrastruktur?
Underproblemstillinger som vil bli belyst og vurdert er:
Hvilke lgsninger blir partene enige om?

Var enighet eller tvang avgjerende for a finne en lgsning?
Ble alternative lgsninger blitt vurdert i sakene?

Kan jordskifte reduserte transaksjonskostnadene?

For & besvare problemstillingen har jeg sett pa hvilke lover som gjelder for etablering av
infrastruktur, tidligere rettsavgjarelser, litteratur og intervjuer og uttalelser fra personer med

ulik tilknytning til slike saker.

Pa forhand vil jeg anta at det vil veere opp til partene a avgjere hvilken lgsning man skal ga

for. Oppgaven er av eksploaterende karakter, en leter og ser hva man finner fram til. Sagt pa



en annen mate, en undersgker noen caser og ser hvilke problemer utbyggeren i prosessen
mgter pa. Problemstillingene ligger pa sett og vis innebakt i casestudiene, og viser tilbake til
de lovregler som utbygger har forholdt seg til og fulgt.

Casene vil ha to nivaer. Pa det farste nivaet vil jeg studere hvilke lovsystemer som kommer til
anvendelse ved etablering av infrastruktur for vei og grunn. Pa niva to vil jeg gi en mer

detaljert analyse av hvordan en lgser problemene som oppstar.
1.2 Etablering av infrastruktur

1.2.1 Generelt

Etablering av infrastruktur omfatter flere ulike typer av tiltak. Som oftest blir selve tiltaket av
infrastrukturen plassert over, pa eller under bakken. I forbindelse med etablering vil en matte
forholde seg til offentlig- og privatrettslige forhold. Samtidig er det ofte ogsa ngdvendig at
flere gar sammen for & fa til en god lgsning. Jo flere personer, desto flere meninger, hvilket
igjen forutsetter samarbeid for at partene kan finne fram til en lgsning, som alle kan akseptere.
Dette i kombinasjon med at det ikke eksisterer et lovverk som regulerer etablering av ulike
former for infrastruktur innebzerer at det kan vaere en krevende prosess. De overnevnte
momenter betyr at det ofte oppstar uenigheter, vanskeligheter og noen ganger konflikter

mellom partene.
1.2.2 Vei

Som transportare er veier en viktig form for infrastruktur og en viktig forutsetning for
igangsetting av andre prosjekter. Det er vanlig & operere med en tredeling i forhold til
bruksomrader for vei. Det er de som er brukere av veien, de som eier veien og de som eier

grunnen under veien.

Veier finner en over alt, og vi skiller mellom private og offentlige veier. Den dominerende
delen av veinettet er privat. Dette er i hovedsak mindre veier. At det er en stor andel av
veinettet som er privat gjer ogsa at det er stor variasjon bade i utforming og standard pa
mange av de private veiene. Dette skyldes at det i mindre grad er standardiserte krav til
private veier. Nar private ma ga sammen om etablering og senere drift av veien, kan dette
skape utfordringer. For eksempel nar veien trenger vedlikehold, oppgradering, eller at nye
brukere av veiene kommer til. De offentlige veiene har strengere krav til utforming og

standard og disse falger av lover og forskrifter. Et felles utgangspunkt for bade offentlige og



private veier at de begge regnes som tiltak som er sgknadspliktige etter Plan- og

bygningsloven.

Det kan ogsa vere at offentlige veier blir nedklassifisert til private veier og omvendt at private

bygger veier som overtas av det offentlige ved ferdigstilling eller senere.

Vei er nyttig for brukerne, men det er ogsa en utgiftspost fordi veier trenger vedlikehold og

oppgraderinger
1.2.3 Vann og avlgp

Vann og avlap er sveert viktig bade for private personer og offentlige instanser. En viktig
grunn til dette er at vann er en forutsetning for liv og virke. Uten vann fungerer ikke
samfunnet. Dette i kombinasjon med et krav om at vann skal leveres med hgy kvalitet og med

hay grad av sikkerhet/forutsigbarhet, gjgr denne infrastrukturen ekstra viktig.

Avlgp gar hand i hand med vann ettersom det vannet som blir fert inn i private hjem eller
offentlige bygg ogsa ma ledes ut. Avlgp med tilhgrende lgsninger og rer er viktig fordi
dersom dette ikke fungerer vil det medfare bade forurensing og spredning av farlige
sykdommer. A skaffe tilfredsstillende avlgpslgsninger er noe en historisk har sett pa som
avgjerende i sentrale omrader. Serlig var dette tilfelle i byene hvor smitte kunne spre seg fort
da folk bodde trangt. Et eksempel pa en slik sykdom som tidligere ble spredt i slike bomiljger
er tyfus. | dag er det fortsatt viktig at avlgpet fungerer slik at farlige sykdommer ikke oppstar
og spres. | dag er fokuset vel sa mye rettet mot krav om at avlgpsvann ikke skal skade natur,

fauna.

Det eksisterer bade offentlige og private former for vann og avlgp. Det kan her trekkes et
skille mellom by og land. Der byer i all hovedsak har offentlige lgsninger, er det utover pa
landet mange som har private lgsninger. I likhet med hva som er tilfellet for vei, kan mange
av de samme problemene og vanskelighetene oppsta nar flere eiendommer ma ga sammen om

a etablere felles lgsning for vann og avlgp.

Vei, vann og avlgp vil innvirke pa hverandre nar det kommer til infrastrukturtraseer. Grunnen
som ligger under veien tilhgrer grunneieren og det er derfor ogsa ngdvendig med samtykke
fra grunneier far en plasserer vann- og avlgpsledning under og/eller pa deres grunn. I tillegg
ma en innhente offentlige tillatelser. Dette innebarer at det er begrenset med tiltak i grunnen



under veien. Vann og avlgp kan derfor trygt plasseres i grunnen under veien, og videre forbi

og inn til hus der brukerne bor.

1.3 Metode
1.3.1 Generelt

Denne oppgaven har en praktisk og empirisk tilnzrming til sparsmal som oppstar i
forbindelsen med etablering av infrastruktur. VValgte problemstilling og valg av caser betyr at
valg av en kvalitativ tilneerming er mest hensiktsmessige for a belyse problemstillingen. Dette
fordi en i motsetning til en kvantitativ tilnserming gnsker a se mer pa det totale bilde av de
institusjonelle rammene, lovverket og bruke dette til & analysere de valgte casene. Jeg mener
at ved a velge en kvalitativ tilneerming vil jeg fa den beste mulige tilneermingen i a kunne

analysere casene jeg har valgt. (Askheim, O.G.A., & Grenness, T. 2008).

1.3.2 Fremgangsmate

Jeg tar utgangspunkt i to caser. | farste omgang tar jeg sikte pa a studere disse casene ganske
overfladisk for a fa en forstaelse av hvilke problemstillinger som er aktuelle i forhold til de
rettslige problemene. Dette for & kunne gi en relevant og malrettet framstilling av de
institusjonelle rammevilkarene. Deretter vil jeg ga grundigere inn i casene (empirien) for &

analysere og svare pa problemstillingen.

Man far en tett sammenfatning av problemstillinger. Problemstillingene ligger pa sett og vis

innebakte i casestudiene og viser til de lovregler som er en fglge av disse.

Casene vil ha to nivaer. Pa det farste nivaet vil jeg studere hvilke lovsystemer som en kommer
til anvendelse i forbindelse med infrastruktur for vei og i grunnen. I niva to vil jeg gi en mer

detaljert analyse av hvordan en lgser disse problemene som har oppstatt.

1.3.3 Vurdering av etiske avveininger, validitet og reliabilitet

Kunnskapen jeg vil innhente i denne masteroppgaven er i stor grad knyttet til data som er
nedfelt i plan — og bygningsloven, jordskifteloven, matrikkelloven og tinglysingsloven.
Lovene gjelder for alle, og av den grunn er denne kilden allmenngyldig. Ved & undersgke
jordskiftesaker og studere lovsystemene vil jeg fa innhentet flere teorier og synspunkter om
problemer som reises i forbindelse med casene. Riktignok vil noen av de jeg snakker med i
forbindelse med masteroppgaven vare preget av deres subjektive oppfatting muligens veere

farget av deres arbeids- og utdanningsbakgrunn.



Jeg gnsker at metodevalget av casestudie skal avspeile og belyse fenomenet med kvalitativ
metode, samtidig som jeg finner det hensiktsmessig & benytte meg av lov studie som
supplement i tilneermingen til problemstillingene. Derfor blir valget av metode viktig slik at

innholdet fremstar som valid og reliabelt.

Dette masterprosjektet vil ga over relativt kort tid. Dette representer en utfordring ved at jeg
ikke har anledning til & etterprgve undersgkelsene av casene flere ganger. De casestudiene jeg
foretar skal fglges opp med et oppfalgingsintervju av kontaktpersoner, der jeg gjentar og sper
om en ytterligere klargjgring av de spgrsmalene jeg stilte i det farste intervjuet. Pa denne
maten kan vi etterprgve de svarene vi har fatt uten at respondentene reformulerer og endrer pa
det vi i utgangspunktet har spurt om. Ved bruk av denne fremgangsmaten kan reliabiliteten av

dataene styrkes ytterligere.

| masterprosjektet er de casestudiene jeg undersgker med pa a avgjere de konklusjonene jeg
vil komme til i analysedelen. Jeg vil sette antall casestudier til to. Dette mener jeg er nok
ettersom disse er plukket ut av personer som besitter stor kunnskap om problemstillingen jeg
skal undersgke. Ved at jeg kun undersgker to caser, og kun et utvalg av lover, vil resultatenes
generaliserbarhet kunne hevdes & vare begrenset. Imidlertid er det slik at selv om utvalget er
lite, s& representerer disse casene og lovsystem kunnskap som i stor grad er allmenngyldig. Vi
snakker altsa her om en ytre validitet, der resultatene fra en studie av et begrenset omfang kan
gjeres allment gjeldende. (Askheim, O.G.A., & Grenness, T, 2008).

Allerede ved forste kontakt med respondenten vil jeg redegjare og forklare hva det er jeg
gnsker en nermere uttalelse om. Dette anser jeg som viktig, ettersom det er av stor betydning
at respondenten mgter forberedt til intervjuet, da det er et komplekst tema som skal
undersgkes. Jeg anser det derfor som mest hensiktsmessig for min referering og

kvalitetssikring at den respondenten jeg intervjuer, mgter forberedt.

For at samtalen skal flyte lettere under intervjuet, vil jeg innlede intervjuet med smaprat for a
lgse opp stemningen. Videre vil jeg forhgre meg om respondenten godtar at jeg benytter
bandopptaker under intervjuet. Dette vil veere til stor hjelp ved bearbeidelsen av
informasjonen i etterkant, og vil kunne vaere med a styrke troverdigheten i det materialet jeg
presenterer ved at det foreligger opptak som kan understgtte den senere tolkning og analyse
av de opplysninger som fremkommer under intervjuet. Bruken av bandopptaker vil tilpasses,
slik at det blir mest mulig komfortabelt for respondenten, og ikke blir oppfattet som et

forstyrrende moment.



Respondenten vil ogsa gjgres oppmerksom pa at informasjonen som blir gitt, vil bli
offentliggjort gjennom masteroppgave med konkrete henvisninger til deres utsagn. Med andre
ord vil altsa respondentene i undersgkelsen ikke forbli anonym.

Intervjuet vil forega pa den arenaen respondenten foretrekker. For det farste av rent praktiske
grunner, da vi antar at respondenten muligens trenger a stette seg til skriftlige kilder eller
andre hjelpemidler for a kunne svare best mulig. For det andre er det viktig at respondenten
velger sted for intervjuet som han opplever som behagelig, da vil ogsa atmosfaeren rundt

intervjuet bli bra.

Masteroppgaven vil sgke a belyse problemstillinger av privatrettslig og offentlig karakter.
Lovsystemene som blir undersgkt er allmenngyldige da disse er lett tilgjengelig for
allmennheten bade pa nett og i tekstform (lovene). Likevel vil en masteroppgave av denne
karakter veere mest aktuell for personer med spesiell kunnskap og interesse for fagfeltet, og

derfor lettest bli tilgjengelig for de som aktivt vil sgke etter denne typen informasjon.

1.4. Den videre fremstilling

De institusjonelle rammevilkarene som jeg vil ta for meg vil besta av formelle lover. Dette for
a skaffe meg en oversikt over lovverket slik at jeg kan danner meg et oversiktlig bilde av
lovverket pa omradet infrastruktur. Pa denne mate vil jeg ogsa se hvordan en kan benytte seg

av lovverket til problemlgsning i analysedelen av oppgaven.

| de undersgkte casene har reguleringen veert selve forutsettingen for at tiltakene som de gar ut
pa har kunnet latt seg gjennomfgre. Reguleringen er selve forutsetningen for hjemmelen til
bygging av vann - og avlgps systemer og vei slik at en kan heve standard eller fa til utnytting
av ubebygde tomter. Da dette er sa grunnleggende for all arealaktivitet vil jeg redegjgre for

dette under. Slik at jeg far dannet meg et overordnet bilde av lovsystemene jf. pkt. 1.1.2.

2. ETABLERING AV INFRASTRUKTUR
2.1 Generelt

Om hvordan lovene regulerer adgangen til a etablere infrastruktur, i forbindelse med
etablering av infrastruktur er det ingen enkelt lov som regulerer hele etableringsadgangen.
Dette har & gjere med at de ulike formene for infrastruktur er av veldig forskjellig karakter og

igjen er vanskelig a kunne regulere gjennom en lov. Men umulig er det ikke, jeg forstar den



slik at den svenske, Anlaggningslag(1973:1149) regulerer infrastruktur i en lov. Lovens § 1
farste ledd lyder: "Enligt denna lag kan inréttas anlaggning som er gemensam for flera
fastigheter och som tilgodeser andamal av stedigvarande betydelse for dem

(gemensamshetsanlaggning) ™.

Som fglge av at det er et fragmentert lovverk pa infrastrukturomradet som, vil de som skal
etablere infrastruktur av forskjellige typer matte sgke kunnskap og svar gjennom forskjellige
lover/forskrifter og gjennom ulike deler av forvaltningen, herunder pa ulike nivaer av
forvaltningen slik som kommune og fylkesmann. Dette i kombinasjon med at mange kun gjar
dette en gang og at man ma ga flere sammen om tiltaket kan ytterligere vanskeligjgre

prosessen frem mot selve etableringen.

2.2 Kommuneplan, Plan- og bygningsloven

Som en grunnleggende forutsetning for at arealbruk skal veere lovlig og kunne la seg
giennomfare er at en sgker om tiltak som er i trad med kommuneplanene. Et sentralt
hovedprinsipp som falger av plan, - og bygningsloven er at utbygger ma sgke om tillatelse for

a gjennomfare en rekke tiltak, for eksempel igangsette bygging.

| plan- og bygningsloven (pbl) av 27.6.2008, kapittel 11, § 11-1 finner vi reglene om
kommuneplaner. Kommuneplanene strekker seg over flere ar og vil derfor vere fgrende pa
hvordan en ser for seg utvikling og arealdisponeringer i en kommune i en tidsperiode pa fire
ar. En kommuneplan bestar av en arealdel og en samfunnsdel med tilhgrende handlingsdel.
Kommuneplanene utarbeides av kommunes fagfolk. Gjennom kommuneplaner blir
kommunene palagt & drive med kontinuerlig planlegging. En kommuneplan blir sa vedtatt av
kommunestyret og blir tillagt rettslig virkning. Kommuneplanen vil bli kartfestet i malestokk
1: 20 000 eller 1: 50 000.

Bestemmelsen om kommuneplanenes samfunnsdel finner vi i pbl § 11-2. | kommuneplanens
samfunnsdel med tilhgrende handlingsdel er det angitt utfordringer, mal og strategier som blir
vurdert opp mot hverandre med tilhgrende alternative lgsninger. VVurderinger som ligger til
grunn for planen er tuftet pa kommunestyrets beslutninger om mest mulig veloverveide
helhetlige valg der en skal se kommunen under ett. Bestemmelsen om kommuneplanens
arealdel er i pbl § 11-5. | kommuneplanens arealdel finner vi en oversikt over hvordan

kommunene ser for seg hvordan arealdisponeringer skal vaere samt hvordan kommunene



tenker seg at utviklingen vil bli. Arealdelen trekker opp de store linjene for hvordan en tenker

arealdisponeringer, rammer for dette, betingelser og arealbruk. (SNL, 2014).

Uansett hvilken form for infrastruktur en undersgker vil omradet tiltaket befinner seg i falle
inn under bestemmelsene i plan — og bygningsloven. Kommuneplanen ma i denne

sammenheng ses pa som et viktig institusjonelt rammeverk som setter viktige faringer.

2.2.1 Reguleringsplan

En reguleringsplan ligger under omrade for kommunal planlegging. Hensikten med en
reguleringsplan er & fastsette vilkar for arealbruk og bebyggelse for et avgrenset omrade.
Reguleringsplanen er en detaljplan for et utvalgt omrade. Kommunen og private har anledning
til & utarbeide og fremme forslag til reguleringsplan til behandling. Kommunen har
kompetanse til 4 avgjere om planen skal godkjennes. Reguleringsplanen bestar av et kart med
tilhgrende bestemmelser. Kartet for en reguleringsplan er ofte i stor malestokk som eksempel
1: 1000 eller 1: 2000. Hvilke bestemmelser som det er anledning til & knytte til et formal samt
hvilke formal et areal kan reguleres til er videre fastsatt i plan, - og bygningsloven. Som nevnt
over er utarbeidelse av reguleringsplaner en kommunal oppgave og kommunen har videre
ogsa en plikt til & lage reguleringsplaner for omrader hvor det skal gjennomfares starre bygge
og — anleggstiltak. Plikten til & utarbeide reguleringsplaner kommer farst nar det er snakk om
bygg og - anleggstiltak som er av en slik starrelse eller karakter at det vil kunne fa
innvirkninger pa omradets miljg og samfunn. Det er opp til kommunene & ta stilling til hvilke
arealer i kommunen de gnsker regulert, det falger av kommuneplanens arealdel.
Reguleringsplaner blir videre utarbeidet som omradereguleringer eller som detaljreguleringer.
Valget mellom disse to avhenger av om det dreier seg om flere eiendommer eller om
enkelteiendommer og enkelttiltak. Selv om det er opp til kommunene a utarbeide
reguleringsplaner har staten ogsa adgang til a vedta statlige reguleringsplaner. Formalet med
statlige reguleringsplaner er & ivareta statlige eller regionale interesser. En viktig mate for
privatpersoner som gnsker a fa regulert omrader til et bestemt formal er det mulighet til selv &
utarbeide en privat detaljregulering. Gjennom en reguleringsplan skapes ogsa rettigheter.
Eksempel pa dette er at en far tildelt en utbygningsrett gjennom reguleringsplanen til
grunneieren(e) som omfattes av de regulerte arealet. (SNL, 2014).
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2.2.2 Arealformal

Etter bestemmelsen i pbl § 11-7. om arealformal i kommuneplanens arealdel fglger en
opplisting av arealbruksformal en kan bruke i kommuneplanens arealdel.
Arealbruksformalene vises pa plankartet gjennom forskjellige farger og symboler. Slik vil en
kunne utarbeide en oversiktsplan med fa arealformal. Hovedhensikten er her at en ikke lager

en plan som blir for detaljert.

Arealformalene er: bebyggelse og anlegg, samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur,
grennstruktur, forsvaret, landbruk, natur- og friluftsformal samt reindrift og bruk og vern av

sj@ og vassdrag, med tilhgrende strandsone

Arealformalene over vil danne rammer for arealutnyttelsen i kommunen, jf. pbl § 11 — 6 andre
ledd. Det er videre anledning til & supplere arealformalene jf. pbl 8§ 11- 10 og 11-11. Til de
arealhovedformal er det underformal. Det er ikke anledning til & utdype underformalene i
kommuneplanens arealdel ytterligere. Det er imidlertid anledning til regulering pa tvers av
disse arealformalene. Dette ved bruk av hensynssoner med bestemmelser og tilhgrende
retningslinjer. Dette faglger av pbl § 11-8 og pbl § 11-9. Ved a benytte seg av de ulike
underformalene under hvert hovedformal vil kommuneplanens areal fortsatt veere overordnet
og ivareta hensynet til overordnet planlegging. Kommuneplanens areal dekker hele arealet til
kommunen. Kommuneplanen blir synliggjort gjennom utarbeidelse av plankart dette gjelder

bade for hoved- og underformal.

Det er viktig til 2 merke seg virkingen av at et omrade blir lagt ut til et bestemt arealformal.
Det vil ikke bare fa virking for et avgrenset omrade av jordoverflaten, men ogsa fa virking for
arealutnyttelsen av grunnen under bakken og over grunnen. Reguleringen har derfor
betydning pa hvor en kan oppfare ulike innretninger av teknisk infrastruktur. Derfor har
lovgiver funnet det hensiktsmessig og ngdvendig & innfgre «lagdelte arealplaner». Dette gjar
at en gjennom de lagdelte arealplaner kan ha mulighet til & regulere de ulike lagene, under,
over og pa jordoverflaten. Eksempel pa situasjoner det er ngdvendig a foreta en slik
lagregulering, er et omrade der det skal vere boliger pa toppen av jordoverflaten og det i
under grunnen det regulerte bolighebyggelsen skal bygges tunell.

Enkelte typer av samferdsel og teknisk infrastruktur vil veere en viktig forutsetning for a
kunne realisere boligbygging i et omrade. Det er da ikke i strid med planen a bygge en vei inn

i et boligomrade som i plan er avsatt til 1. bebyggelse og anlegg pa jordoverflaten. Men hvis
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formalet med veibyggingene hadde vert a sgrge for en ny vei som del i et samferdselsanlegg.

Det er derfor viktig & gjere dette i riktig rekkefalge. (Innjord, Frode A. 2010).
2.2.3 Ulike reguleringsplaner

Etter bestemmelsene i kart — og plan forskriftene til plan — og bygningsloven er det gjort en
inndeling av nivaer for arealplaner. A) under grunnen, B) pa grunnene/ vannoverflaten C)
over grunnen, D) pa bunnen og E) i vannsgylen. Dette vil ha betydning for hvor og hvem som
kan etablere teknisk infrastruktur etter reglene i plan — og bygningsloven. Som det
fremkommer over er det ikke pa noen mate fritt frem for utnyttelse av andre steder en kun

jordoverflaten pa en eiendom.

Det er til slutt opp til kommunestyret 4 vedta hvordan de gnsker at arealdisponeringene i
kommunen. Kommunestyrets beslutning vil bli tillagt rettsligvirkning for de arealene som

planen omfatter. (Innjord, Frode A. 2010).

| forskriftens § 12 — 5 Arealformal i reguleringsplanen, star fglgene, med presisering gjennom
hovedformal, under hoved arealformal.2. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur med de
tilhgrende underbestemmelsene, er viktige som grunnlaget for etablering av infrastruktur etter

plan — og bygningsloven.

"2.Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur.
Underformal:

veg, bane, lufthavn, havn, hovednett for sykkel, kollektivnett, kollektivknutepunkt,

parkeringsplasser, traseer for teknisk infrastruktur. "

(Lovdata.no, 2014)

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur omfatter allerede eksisterende og nye anlegg.
Samferdselsanlegg vil omfatte alt fra veier, og parkeringsanlegg med tilhgrende sikringsareal
og trafikkinnretninger pa vei. Samferdselsanlegg en stor gruppe med forskjellige anlegg som

varierer i starrelse, plassering, utbredelse og bruksformal.

2.3 Teknisk infrastruktur etter Plan- og bygningsloven

Teknisk infrastruktur vil omfatte, vann, avlgpsforsyning, energiforsyning og energioverfaring.
Den tekniske infrastrukturen er rettet mot viktige offentlige oppgaver, da disse dekker sentrale
behov og tjenester for store deler av befolkingen i Norge.
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Hva som omfattes av teknisk infrastruktur etter Plan — og bygningsloven er bade selve det
tekniske anlegget og tilhgrende drift. Eksempler pa denne type anlegg og drift er vann og
avlgps- anlegg. Denne typen offentlige anlegg finnes i ett stort antall i flere deler av landet.
Tekniske infrastruktur vil omfatte driftig av energianlegg. En kan tenke seg at en ser starre
vekst av slike tekniske anlegg i fremtiden. Dette pa grunn av nye alternativer til oppvarming
og distribusjon av energi. Med andre ord kan dette veere anlegg som det vil bli mer av i

fremtiden.

Plan, og bygningsloven trekker et skille mellom de ulike anleggene og rgrsystemer for
fremfgring av energi. Rar for fremfgring av olje(petroleum) i sjgen som faller her utenfor jf.
pbl § 1-3 ferste ledd. Kraftledninger ogsa kalt for hgyspentledninger vil ogsa falle utenfor
plan — og bygningslovens virkeomrade jf. energiloven § 3-1 tredje ledd. Videre eksempler pa
drift og anlegg som faller inn under plan og, og bygningslovens virkeomrade er anlegg for
telekommunikasjon. En kan si at de virkelig store anlegg faller utenfor hva plan — og
bygningsloven definer som teknisk infrastruktur. Dette har & gjere med at flere av de virkelig
store anleggene for teknisk infrastruktur i mange tilfeller vil veere s& inngripende i natur og

miljg at det vil veere behov for konsekvensanalyser far slike store prosjekter skal bygges.

2.3.1 Samferdselsanlegg og vei

Hva som skal regnes som vei er, kjgrebanen, gater med tilhgrende fortau, gang og
sykkelveier, gatetun og plasser. Etter underformalet faller ogsa riksveier, fylkesveier og

kommunale veier

Den detaljerte utdypningene i plan — og bygningsloven kapittel 20. med tilhgrende
bestemmelsene tar sikte a sgrge for at det er klarhet i hvilke tiltak som krever tillatelse for de
kan fares opp. Dette vil igjen redusere usikkerheten rundt hvilke tiltak som omfattes av plan
og - bygningsloven. Nar det er klart hvilke tiltak som faller inn under eller utenfor gar det

raskere a finne frem i lovverket og en kan fortere komme i gang med a sgke om tiltaket.

| flere tilfeller vil en plassere infrastruktur i vei eller offentlig gategrunn. Da vil lov av 21. juni
1963 nr. 23 Lov om vegar (veglova)regler komme til anvendelse og sette rammer for hvordan
slik infrastruktur vil kunne bli etablert. Hensiktene a regulere dette er at en ikke ma skade
eller lage ulemper for vei eller offentlig gategrunn. Da samferdselsanlegg og vei er viktig jf.
pkt. 1.2.2. (Pedersen et al. 2010).
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2.4 Jordskifte

2.4.1 Om jordskifterettens ulike virkemidler

| jordskifteloven finner en egne regler som regulerer hvilke vilkar som ma veere tilstede for &
fremme en jordskiftesak. Disse vilkarene ma veere oppfylt gjennom saken. | jordskiftelovens §

1 finner en det farste angitte vilkaret for a holde jordskifte.

"§ 1.Eigedomar som det er vanskeleg a nytte ut pa tenleg mate etter tid og tilhgve, kan
leggjast under jordskifte etter denne loven.
Det same gjeld nar tilhgva vil bli utenlege som falgje av:

a) gjennomfaring av tiltak, byggjing, utbetring, vedlikehald og drift av anlegg, herunder
nedleggjing av private jernbaneovergangar.
b) offentleg regulering av eigarradvelde".

(Lovdata. 2014)

| jskl & 1 finner en begrepet eigedomar, dette skal forstas som den eiendomsenheten som er
omfattet av jordskifte. Selv om lovgiver sier eigedomar i flertall, trenger det ikke dreie seg om
hele eiendommen kun den delen av eiendommen som omfattes av jordskiftekravet. Dette er
for & avgrense kravet og konsentrere det om det omradet det kreves jordskifte for. Dette er
praktisk da mange eiendommer har ett gardsnummer og flere bruksnummer. (Reiten,
M.,2009) viser til NOU 1976:50, Revisjon av jordskifteloven, at "det lovgivar siktar til med
uttrykket eigedom, er den eininga som jordskifte primert gjeld. " Av begrepet eiendom etter
jskl 8 1 vil bruksrett og lignende omfattes. (Reiten, M.,2009).

Videre ma en foreta en vurdering om det foreligger utjenlighet. VVurderingen som
jordskifteretten her ma se pa er eiendommens tjenlighet etter dagens situasjon og hvilken
utnyttelsesform som er vanlig i omradet og hva et omrade er avsatt til i kommuneplanens
arealdel er en viktig del av denne vurderingen og hva som er paregnelig bruk av eiendommen.

Tjenlighetsvurderingen etter jskl 8 1 annet ledd skal veere objektiv. (Reiten, M.,2009).

2.4.2 Jordskifteloven § 3

For sakene som faller inn under de rettsendrende sakene etter jordskifteloven, det vil si saker
som ikke gjelder skjgnn, grensegangssaker jskl § 88 og rettsutgreing jskl § 88a, skal jskl § 3
sikre at eiendommen ikke lider tap eller at de ender opp med en lgsning som er darligere enn

far jordskiftet. Denne sikkerheten mot tap lgper gjennom hele saken fra den blir fremmet til
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den blir avsluttet. Det er jordskiftedommerens oppgave a pase at jskl & 3 blir oppfylt gjennom

hele saken.

"'§ 3.Jordskifte kan ikkje fremmast:
a) dersom kostnadene og ulempene blir stgrre enn nytten for kvar einskild eigedom.

b) for eigedomar som omfattast etter § 2 farste ledd bokstav h og i, utan at kvar eigedom far
sin del av verdauken i skiftefeltet"

(Rettsdata. 2014)

En ma etter reglene i jskl § 3 a veie opp skiftenytten mot kostnader og ulemper ved
gjennomfgring av jordskiftesak. Utfra denne avveining mellom kostnader og ulemper, mot
skiftenytten, vil jordskiftedommeren kunne vurdere om en eiendom ikke blir pafart et tap i
saken. Jskl § 3 a, garanterer imidlertid ikke at eiendommen vil ha en nytte av jordskiftesaken

eller hvordan denne skiftenytte vil bli fordelt mellom eiendommene.

Hvordan vurderingen av nytten etter jskl § 3 a av at en boligeiendom har en vei og hvilken
andel de skal ha etter jskl § 3a, fremkommer etter fglgene eksempel. Pa en eiendom har en
enslig mann med moped og en trillebar, sa kommer det nye eiere som er et ektepar. De har
hver sin bil og kjerer barna til trening og andre aktiviteter. Etter noen tiar far ogsa barna biler,
deretter flytter barna ut og moren blir enke og da kommer hjemmesykepleieren syv ganger om

dagen.

Dette illustrerer hvordan det varierer mellom en moped/bil og syv biler pa en eiendom og
hvordan situasjonen stadig forandrer seg. Som dette eksempelet viser vil en boligeiendom, bli

regnet som en boenhet i en veisak.

Nyttevurderingen i en jordskiftesak vil komme i mange former. En kan snakke om nytte hvis
en eiendom blir samlet, det vil si bedre arrondert, og pa den maten blir mer hensiktsmessig a
drive. En regner ogsa nytte der en vil fa muligheter til & utnytte ressurser og klarhet i
rettsforhold og bedre organisering. Nytte kan derfor komme i mange former bade i den som
rent retter seg mot det gkonomiske og mot det som gar pa ikke-gkonomiske faktorer.

Kostnader etter jskl § 3a, vil omfatte alle kostnadsmessige forhold ved a ha en jordskiftesak,
bade administrativt og andre palagte kostnader. Kostnader omfatter ogsa de palagte
investeringer i forbindelse med jordskifte, for eksempel kostnader ved a anlegge grefter og

veier. Kostnader til prosessfullmektig for partene i jordskiftesaken vil falle utenfor hva som
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omfattes av kostnader. Dette er viktig & merke seg da kostnader til prosessfullmektige fort kan

belgpe seg til store summer. (Reiten, M.,2009).

Etter jskl § 3 b, skal jordskiftedommeren i jordskiftesaker som gar etter bokstavene h og i,
pase at alle eiendommene i skiftefeltet far en rettmessig del av verdigkningen i skiftefeltet.
Jordskiftesaker som gar for denne sakstypen blir gjerne omtalt som urbane jordskifter. Jeg vil
videre ikke foreta noen videre utdyping om reglene i jskl § 3 b, da denne bestemmelsen ikke

kommer inn i vurdering i noen av casene jeg har undersgkt.

2.4.3 Jordskifteloven §2 b

Etter jordskifteloven § 2 b har jordskiftedomstolen hjemmel til & kunne:

"b) forme ut eigedomar pa nytt ved ombyting av grunn og rettar".

(Lovdata.no, 2014)

Virkemiddelet etter jskl § 2 b blir gjerne omtalt som jordskifte, arealbytte, makeskifte,
grensejustering og eiendomsutforming. Den vanlige ombyttingen av areal skjer ved at areal
blir byttet likt i verdi mot verdi. Det er ogsa etter jskl. § 2b anledning til & foreta et bytte av
grunn mot rettigheter pa eneeide eiendommer. Dette kan da brukes som avbgting pa de
ulemper en eiendom blir pafart ved forskjellige tiltak. Jskl § 2 b er begrenset til ikke a omfatte
bytting av rettigheter mot rettigheter pa ene eide eiendommer. | forbindelse med overfgring av
"nye" areal blir de nye arealene merket og malt inn av jordskiftedomstolen. Arealbytte etter
jskl § 2 b regnes som selve kjernen av jordskifterettens arbeid helt fra starten av. Men selve
grunnideen om bedre, mer hensiktsmessig utformede eiendommer og driftsenheter er fortsatt
grunntanken bak § 2 b. Dagens jordskiftelov hjemler i § 2 b ombytting av grunn og rettigheter

for alle typer areal, landbruk, skog, industri, boligtomter osv.

Sak etter jskl § 2 b kan for det farste gjare eiendommer mer praktiske og bedre utformet for
dagens og fremtidens utfordringer og driftsformer. En annen viktig fordel med saker etter § 2
b sak er at partene ikke trenger a innhente delingstillatelse, konsesjon eller andre offentlige
tillatelser for a fa til gjennomfart eiendoms ombytting. Det eneste kravet som jordskifteloven
setter er at jskl 8 3 a skal veere oppfylt fra start til slutt i saken. Dette blir omtalt som at ingen
av eiendommene skal lide tap, viser til 8 3 a om tapsgaratien i jordskifteloven videre til teori.
Dette er ogsa grunnen til at en som eiendomsutvikler, eller utbygger slipper a tenke pa

pantefrafall og kontakt med banken i forbindelse med jordskifte som omhandler
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arealombytting etter 8 2 b. Da fordi ingen eiendom blir redusert i verdi som faglge av
jordskifte. Da eiendommene bytter verdi mot verdi og saledes ikke vil bli mindre verdt, men
heller mer verdt fordi de blir mer hensiktsmessige.

| case 2. er det brukt jskl § 2 b da eiendomsstrukturen ikke var tilpasset reguleringsplanene i
forbindelse med etablering av infrastruktur og boligfelt. Jordskifteretten gikk i den saken inn

og foretok en omforming av de arealene som var omfattet av skiftefeltet.

2.4.4 Jordskifteloven § 2h og i

Bestemmelsene jskl § 2 h og i er populaert omtalt som urbant jordskifte. Dette innebarer at
jordskifte blir avholdt i omrader som jordskifteretten tradisjonelt ikke har ikke har saker i,
som byer og tettsteder. Virkemidlene h og i er lite brukt og dette kan komme av kravene
jordskifteloven oppstiller i jskl 8 5 om enighet evt. 2/3 eierskap/ 2/3 areal samt jskal § 3 b.
Virkemidlene i jskl § 2 h og i er av nyere dato enn jskl § 2 b som ble benyttet i sak
Vikertoppen mfl. Tanken bak bestemmelsene i jskl 8§ 2 h og i er noe annerledes i enn restene
av virkemidlene i jordskifteloven. § 2. Jskl & 2 h og i er tuftet pa reglene i plan, — og
bygningsloven og er ment a skulle avbgte bruken av ekspropriasjon og refusjon i forbindelse
med fordeling av arealverdier og felleskostnader som oppstar som en falge av regulering uten

hensyn til eiendomsgrenser.
Jordskifte kan ga ut pa:

"h) fordele arealverdiar og fordele kostnader ved ulike sams tiltak i og for omrade for
bebyggelse og anlegg etter § 11-7 nr. 1 og 8 12-5 nr. 1 i plan- og bygningsloven.

i) omforme eigedomar og rettar pa grunnlag av utenlege eigedomstilhgve som falge av
godkjent reguleringsplan etter plan- og bygningsloven i omrade som gjeld:

1. eksisterande omrade for bebyggelse og anlegg,

2. nytt omrade for bebyggelse og anlegg. "

(Rettsdata. 2014)

Jskl & 2 bokstav h hjemler adgangen til & fordele verdier og kostander i omrader for
bebyggelse og anlegg. Bokstav i legger opp til en mer helhetlig planlegging og at eiendommer

og rettigheter falger vedtatt reguleringsplan.
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2.4.5 Bruksordning

Denne type saker er en dominerende seksdel av de sakene som jordskifteretten holder hvert
ar. Utgangspunktet er at en bruksordning etter reglene i jordskifteloven kan benyttes pa veldig
mange forskjellige typer tiltak. Det klart vanligste tiltaket en kan holde bruksordning er
bruksordning pa vei som er eksisterende. En kombinerer gjerne bruksordning med felles tiltak

etter jordskifteloven.

Utgangspunktet er at en har to ulike former for bruksordning etter jordskifteloven. En skiller
pa grunnlag av hvilken eiendomsstruktur og eierstruktur en har i omrade fer en kommer i
gang med bruksordning. Den farste formen for bruksordning er der det allerede foreligger en
rettslig sambruk. Paragrafene som hjemler denne formen for bruksordning er jskl § 2 c nr. 1,
det rettslige utgangspunkt her at det foreligger rettslig felleskap. Det rettslige fellesskap kan
komme i mange forskjellige former og jeg vil her lage en opplisting av de forskjellige
formene av eier og rettighetsbruks som vil kunne hjemle en sak etter jskl § 2 c nr. 1.
Stikkordet for saker som omhandler rettslig sambruk er at det foreligger en form for

avhengighet mellom eiendommene.

For & vurdere hvordan bruksordning som virkemiddel etter jordskifteloven fungerer ma en ha
oversikt over hvilke andre lgsningsmodeller jordskifte kan ga ut pa uten at en tar en

fullstendig opplisting av alle virkemidlene.

"Ut av fellesskap og avhengighet- individualisering

Endre fellesskap og avhengighet- f.eks. bruksordning

Inn i felleskap og avhengighet — f.eks. etablering av felles tiltak "
(Bjerva, @. J. & Sevatdal, H., 2009).

Bruksordning i det geografisk fellesskap er hjemlet i jskl § 2 bokstav ¢ nr. 2. Rekkevidden av
hvor langt jordskifterettens kompetanse gar i saker etter jskl § 2 bokstav ¢ nr. 2 ble slatt fast i
«Grusdommeny, Rt. 1995 s. 1474. Hgyesterett kom i den saken til at den bruksordningen som
jordskifteretten hadde etablert, som innebar at eieren av en sand- og grus forekomst skulle
utleses mot erstatning |a utenfor den kompetansen jordskifteretten hadde etter reglene i
jordskifteloven. Som et utgangspunkt kan en si at anvendelse av en bruksordning etter jskl § 2
c nr. 2 kan veere et unntakstilfelle. Utgangspunktet er nar det ikke foreligger eksiterende

sambruk mellom eiendommer dvs. ikke rettslig sambruk. Kravet er at det ma foreligge
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grunner som gjer at det er svert vanskelig a utnytte eiendommer alene og en nesten er helt
avhengig av a ga flere eiendommer sammen for a fa en mest mulig helhetlig og
hensiktsmessig lgsning. Det klassiske eksempelet pa hvordan en ma danne et fellesskap
gjennom bruksordning i det geografiske fellesskap er omrader som har en eiendomsstruktur i
skogene som gjar at utnyttelse eksempel av de skogressursene sveert vanskelig med dagens
form for skogsdrift og lav lennsomhet. Det er derfor ikke mulig & drive skogen mange steder
individuelt og en ma derfor ga sammen flere eiendommer for a skape en helhetlig lasning som
ganger alle. (LMD, 1998).

Bade bruksordninger og rettsutgreininger kan dreie seg om sma ting eller sma tiltak, men
likevel gi resultater som betyr mye for de partene som er involvert. Men sakstypene er det
ogsa ifglge jordskifterettsleder Per-Kristian Riseng et marked for i den forstand at disse

sakene trenger en lgsning.

2.4.6 Fellestiltak

Jordskifterettens kompetanse til & gjennomfare fellestiltak etter jordskifteloven er hjemlet i
jskl. 8 34 a. Jordskifteloven bruker det nynorske begrepet sams tiltak om det ene, omtaler pa
bokmal som fellestiltak.

Kombinasjonene av fellestiltak og ene etterfalgende bruksordning etter reglene i
jordskifteloven er den sveert vanlige kombinasjon. Etableringene av fellestiltak skjer ved at
ene har behov eller gnsker & ga sammen om a anlegge eksempel vei, vann eller kloakk osv.
ofte er ogsa fellestiltak helt avgjerende for & fa i gang annen aktivitet i et omrade eksempel pa
slik aktivitet kan veere fellestiltak om vei, vann og avlgp som er en forutsetning for at en kan

etablere boligfelt med den standard som en krever i dag.

2.4.7 Driftslag stiftet ved jordskifte

Jordskifteretten har hjemmel etter jskl § 34 bokstav b til & etablere lag der jordskifteretten

finner det hensiktsmessig og ngdvendig.

Lag stiftet etter jordskifteloven har delt og ubegrenset ansvar i forhold til den andel en part
har i det stiftede laget. Denne typen ansvar blir betegnet som proratarisk ansvar. Videre vil lag
stiftet av jordskifteretten ga foran som en lex spesialis bestemmelse i motsetning til de selskap
som er stiftet etter reglene i lov om ansvarlige selskaper og kommandittselskaper
(selskapsloven) av 21.6.1985 nr. 83. Etter sel § 1-1 farste ledd vil lag stiftet av jordskifteretten
ikke oppfylle lovens definisjon av hva som skal regnes som selskaper med gkonomisk
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virksomhet. Grunnene til at lag stiftet av jordskifteretten ikke vil kvalifisere til & oppfylle
definisjonen etter sel 8 1-1 er at de som hovedregel ikke bedriver aktiv kapitalforvaltning,
men passiv kapitalforvaltning av medlemmenes ressurser eller kun er en stgttefunksjon.
(LMD.2004).

At lag stiftet av jordskifteretten ikke faller inn under definisjonen av gkonomisk aktivitet gir
ogsa utslag pa hvilken kategori laget skal registres i Enhetsregisteret i Branngysund. Det er i

enhetsregisteret ingen kategori kalt "lag stiftet ved jordskifte". (LMD.2004).

Tiltak inneberer hgy risiko er fanget opp av jskl § 34b. Eksempler pa slike felles tiltak som
bare kan gjennomfgres ved at en stifter et driftsselskap er blant annet utbygging av
smakraftverk, bygging av havner osv. Tanken bak bestemmelsene er at en de fellestiltakene
med stor risiko vil kreve at laget et flertallsvedtak beslutter & gjennomfare tiltaket.
Medlemmene som gnsker dette, de har frivillig det er ikke tvang jf. avtalefrihet. Eierne vil da
ga inn som medlemmer i driftsselskapet og gjennom dette driftsselskapet foreta investeringer
0g gjennom driftsselskapet ta den risiko som tiltaket innebarer.

2.4.8 Investeringer etter jordskifteloven

Reglene i jordskifteloven har en egen paragraf som hjemler investeringer i forbindelsen med
jordskiftesaker. Bestemmelsene om investeringer etter reglene i jordskifteloven er hjemlet i
jsk18 42.

Investeringer som foretas etter jskl 8 42 kan deles inn i to hovedgrupper.

1. Felles investeringer

2. Investeringer pa hver eiendom

(Austend T. & @vstedal, S. 2000).

| forbindelse med gjennomfaringen av jordskiftesaker vil det mange ganger utfra det som er
kravet i sakene veere ngdvendig a foreta investeringer. Dette gjelder flere forskjellige typer
infrastruktur. Slike investeringer har jordskifteretten hjemmel til a palegge partene og med en
fordeling av kostnader utfra en skjgnnsmessig vurdering. Hjemmelen finner en i jskl § 42
farste ledd som sier at ved vurdering av en investering skal gjares, skal jordskifteretten legge
vekt pa fremtidig utnyttelse av eiendommen, men kan ogsa tas hensyn til partens gkonomiske
evne. Investeringer pa denne maten etter jordskiftelovens regler hjemler ikke at

jordskifteretten kan patvinge enkelt eiendommer investeringer nar investeringen ikke er

20



ngdvendig for gjennomfaringen av jordskifte etter jskl § 42 annet ledd ma jordskifteretten i
forbindelse med vurderinger om investeringer ta stilling til hvilken fremtidig utnytting som
eiendommen kan vere og veie dette opp mot hvilket tiltak av investering som skal forega. |
denne vurderingen ma jordskifteretten ogsa ta hensyn til partens gkonomiske situasjon. Det er
lite hensiktsmessig at en part far opparbeidet f.eks. en meget god vei, men som en fglge av
den tunge investeringene og partens darlige gkonomiske situasjon, vil partene matte selge
eiendommen pa grunn av den palagte investeringen som ble besluttet av jordskifteretten ble

for tung.

2.4.9 Rettsmidler mot avgjgrelser fattet ved jordskifte

Det falger av jskl 8 62 farste ledd at *Med dei unntak som denne paragrafen nemner, er det
ikkje have til & bruke rettsmiddel fgr jordskiftet er slutt. "

(Rettsdata. 2014).

Dette er hovedreglen, men det fglger to viktige unntak og dette er ved forhandspaanke og ved
ankefrafall. Hensiktene med forhandspaanke er at en skal kunne ga videre i en jordskiftesak
ved at en far rettskraftige avgjegrelser underveis og far fremgang i sakene. Ankefrafall er
praktisk der partene er enige og vil eliminere risikoene, dette kommer tydelig frem hos mer
kommersielle aktgrer som har knapp tid og gjerne vil redusere usikkerheten.

Forhandspaanke ble ikke benyttet i de undersgkte sakene, men frafall av ankerett ble benyttet
i sak Vikertoppen mfl. Jeg vurdert disse da de er med pa & illustrer muligheter innenfor de
rammene jordskifteretten som domstol opererer. Noe som kan bidra til & spare tid og penger
for de involverte partene.

2.4.10 Forhandspaanke

Reglene om forhandspaanke er i jskl § 62 femte ledd.

"Er det mykje om a gjere & kome i gang med eit tiltak fer skiftet er slutt, kan jordskifteretten

ta avgjerd om at vedtak om dette skal stillast til paanking til jordskifteoverretten straks. "

(Rettsdata. 2014).
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Bestemmelsene om mulighetene til forhandspaaanke er unntak over nevnt jskl § 62 farste
ledd. Reglene om forhandspaanke er til for at jordskifteretten underveis i en sak skal fa
rettskraftig avgjarelser slik at retten skal kunne bygge videre pa disse. Hensynet kan da sies a
ligge i bade i tidsbruk og bruk av domstolens ressurser. Den praktiske siden ved mulighetene
til forhandspaanke er ogsa at en slipper a vente til avsluttet sak med a fa avgjerelser pa ting
som ma avgjares i starten, eksempel pa dette er rettsfastsettende avgjerelser etter jskl § 17 og
17a.

2.4.11 Frafall av retten til & anke

Ankefrafall er hjemlet i tvl. § 29-6.

" (1) Retten til anke kan frafalles. Far avgjgrelsen avsies, kan ankeretten bare frafalles
hvis frafallet er gjensidig. Selv om ankeretten er frafalt for avgjgrelsen, kan den likevel ankes
pa det grunnlag at det foreligger feil etter § 29-21 annet ledd.

(2) Retten til anke ma frafalles uttrykkelig. "

(Rettsdata. 2014).

Etter tvl. § 29- 6 farste ledd omfatter frafall av rett til & anke alle typer avgjerelser og det er
videre ikke noe formkrav til hvordan frafallet skal skje. Etter annet ledd skal det uttrykkelig
komme frem at retten til a anke frafalles.

3. ETABLERING AV INFRASTRUKTUR - GJENNOMF@ZRING

3.1. Generelt

Jordskifte er en fellesbetegnelse for avgjarelser som blir fattet av jordskifteretten.

En grunnleggende forutsetning for a legge en eiendom under jordskifte, er at den er utjenlig
jf. jskl. 8 1. I jskl. § 1 farste ledd er eiendommer nevnt i flertall dette ettersom det er viktig a
se totalresultatet. I noen situasjoner vil det veere nok at en eiendom har nytte av jordskifte.
Det er ikke anledning til & bagte ulemper med penger hvis ikke jordskifteloven klart gir
hjemmel til det. I jskl. § 2 er det listet opp sju ulike virkemidler som kan anvendes for & bedre
de utjenlige formalene, jf. jskl. & 1. Jskl § 3 a som er kjent som «ikke taps garanti» er en

beskyttelse for at eiendommene ikke skal lide tap. Likheter og ulikheter som det fremkommer
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over er det rettslige og faktiske forskjeller pa jordskifte og ekspropriasjon. For det farste blir
jordskifte regulert av, 21.12.1979 nr. 77 Lov om jordskifte o.a. (jordskifteloven).
Ekspropriasjon pa sin side reguleres av L.23.10.1959 nr. 3 Lov om oreigning av fast eigedom.
Oreigningsloven er supplert med andre s&rlover som nevnt over som 0gsa gir
ekspropriasjonsadgang. Ved en ekspropriasjon avstar en del av eiendommens ressursgrunnlag,
mot en pengeerstatning. Dette har sin hjemmel i Grl. § 105. Som det fremkommer av
Grunnloven skal det gis full erstatning til den som ma avsta grunn til et
ekspropriasjonsformal. Ved jordskifte er det gnskelig & skape en total nytte for eiendommen
og en forutsetning at eiendommen ikke vil lide tap, jf. «ikke taps garantien» i jskl § 3a.
Jordskifte kan i likhet med ekspropriasjon gjennomfagres med tvang, det vil si at det ikke er
noen forutsetning at grunneier skal samtykke i jordskifte. (LMD.2005).

3.2 Forholdet mellom jordskifteretten og ekspropriasjon

Ekspropriasjon er et viktig middel for a gjennomfare tiltak knyttet til infrastruktur, mener jeg
det er viktig at det fremkommer faktisk hva dette virkemiddelet er og hvordan en gar frem for
a bruke det.

For & kunne ekspropriere ma en ha hjemmel. Krav for & gjennomfgre ekspropriasjon er at det
vil veere mer til gagn, enn til skade jf. Oreigningslovens (Orl) § 2, annet ledd. Formal som gir
ekspropriasjonshjemmel finner en i orl. § 2, som lister opp 55 forskjellige formal. I tillegg
falger ekspropriasjonshjemmel av vegloven, vassdragsreguleringsloven og plan — og
bygningsloven. Det er vanligvis det offentlige som foretar ekspropriasjon, men private kan
ogsa fa tillatelse til a ekspropriere. Ekspropriasjonsadgangen etter vegloven skal sikre at det er
mulig & bygge veier. Det falger av § 50 i vegloven.

Gangen i en ekspropriasjon kan deles inn i forvaltingsbehandling, domstolsbehandling og
videre forvaltingsbehandling. For at en ekspropriasjon skal gjennomfares kreves og legges til
grunnen en rekke prinsipper. For de farste ma det foreligge krav om positiv konkret
lovhjemmel. Dette faglger av legalitetsprinsippet. Den overordnede juridiske lovhjemmelen
her er Grunnlovens § 105. Utredningsplikt og plankrav er en viktig del av gangen i en
ekspropriasjon. Apenhet og kommunikasjon er en viktig del av ekspropriasjonssaken. Bade
fordi det er krav om apenhet etter juridiske regler, men ogsa for a gjere det til en mest mulig

apen affaere for den som blir rammet. Nar det kommer til de som blir rammet av
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ekspropriasjon er det viktig & ha kommunikasjon, selv om det kan vere vanskelig nar partene

star hard mot hverandre. Disse to begrepene kan ogsa kalles transparens og opplysningsplikt.

Forhandlingsplikten er viktig bade for den som eksproprierer og den som blir ekspropriert fra,
hensikten med dette er a komme frem til en lgsning som er gagnlig for begge parter.

Proporsjonalitetsprinsippet/avveiningskravet ved ekspropriasjonsvedtaket er viktig for at en
skal komme frem til en mest mulig rettferdig for den som blir rammet og en mest mulig riktig

pris pa hva tapet innebazrer.

De juridiske prosessprinsippene omhandler det skjgnn som blir udevet i en
ekspropriasjonssak, som kan veere helt avgjgrende for hvordan utfallet blir. Derfor er det
viktig at denne prosess er til en viss grad lovregulert, for a sikre en mest mulig rettferdig
behandling. Dette er ogsa viktig for at like saker ikke skal bli behandlet forskjellig. Selv om

forvaltingen har mulighet til & udgve sitt frie skjenn.

Far en kan foreta en ekspropriasjon, ma en prgve a komme til enighet med eier, dette er ogsa
det mest gnskelige. Plikten til & foreta minnelige forhandlinger falger av orl. § 12. Kravet om
forhandling kan fravikes nar det er opplagt at det ikke farer frem til en minnelig avtale. Kravet
er da at saken er av en slik karakter og omfang, at a ga inn i forhandlinger, blir for

omfattende. Eksempel pa dette er at grunneier pa forhand har klart gitt uttrykt for at han vil
motsette seg forhandlinger. Plikten til & prgve forhandlinger, gjelder ogsa for saker der det

eksproprieres etter veglov, vassdragsreguleringslova og plan — og bygningslova.

3.3 Vilkar for gjennomfering av ekspropriasjon etter Plan- og

bygningsloven

3.3.1 Ekspropriasjon ved reguleringsplan

Etter pbl. §16-2, har kommunestyret rett til & ekspropriere gjennom reguleringsplan. Dette
forutsetter at det foreligger et planvedtak. Som vil vaere hjemmelsgrunnlaget for
ekspropriasjon. Hvis planvedtak ikke er fattet i trad med reglene i forvaltningsloven (fvl.), vil
det vaere ugyldig. Hvis planvedtaket er ugyldig, er kommunes ekspropriasjonsgrunnlag ogsa

ugyldig. Nar reguleringsplan blir vedtatt gir dette et gjennomfaringsvedtak for ekspropriasjon.
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Hvis det viser seg at det som skal eksproprieres faller utenfor den vedtatte reguleringsplan, ma
det fattes et nytt ekspropriasjonsvedtak jf. pkt. 3.2. Det faglger av pbl. § 16-3 at ekspropriasjon
er uavhengig av en ny reguleringsplan. Ekspropriasjonsvedtak etter pbl. 8 16-3 er ikke som
pbl. 8 16-2 et gjennomfaringsvedtak. Om det er et ekspropriasjonsvedtak eller ikke, vil ha
betydning for saksbehandlingen. (Pedersen et al. 2010).

3.3.2 Kommunens plankrav

Etter pbl. § 16-2 har kommunestyret rett til & foreta ekspropriasjon for a kunne gjennomfare
reguleringsplan. Kommunestyret har ikke adgang til & ekspropriere grunn som er satt av til
landbruksformal jf. pbl. § 12-5 nr. 5.

Kravet for & kunne ekspropriere etter pbl. § 16-2 er at det foreligger en godkjent vedtatt
reguleringsplan. For at reguleringsplanen skal vere gyldig ekspropriasjonsgrunnlag ma den
vaere vedtatt av kommunestyre pbl. § 12-12, dette vedtaket kan da paklages. Departementet

har innsigelsesrett pa vedtatt reguleringsplan jf. pbl § 12-13.

Plan- og bygningsloven styrer planprosessen skal forega. | pbl. kapittel 5. som omhandler
medvirkning til planleggingen, er det gitt strengere regler for varsling enn det som faglger av
fvl. 8 16. Varslingen skal skje allerede nar et omrade blir tatt opp til regulering. Dette gjelder
da for alle parter som vil bli berart av reguleringen om den vedtas. P& denne matene skal ene

sikre at bergrte sis anledning til 3 sette seg inn og delta i prosessen.

Informasjon som de bergrte parter skal ha av kommunen, gjelder hvilket omrade reguleringen

skal omfatte, hva formalet med reguleringen er og hvilke konsekvenser reguleringen kan fa.

For & ivareta dette blir varslingen blir offentliggjort gjennom annonsering i en avis som
dekker det bergrte omradet og gjennom elektroniske medier. Den direkte varslingen til berarte
parter gis i form av brev. De som blir underrettet er da grunneiere, festere, rettighetshavere og
naboer, dvs. de som har rettslig interesse. Dette gir de bergrte fra starten mulighet til a delta
aktivt. De bergrte parter har ogsa rett etter fvl. § 18 til a fa se alle dokumentene i saken. Dette

for & sikre partene innsyn.

Denne prosessen ma veere foretatt i henhold til de gjeldene bestemmelsen, for at den skal veere

gyldig som ekspropriasjonsgrunnlag. (Pedersen et al. 2010).
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3.3.3 Gyldig planvedtak

Nar en utarbeider en reguleringsplan etter kapittel 12. i plan- og bygningsloven vil lovens
saksbehandlingsregler komme til anvendelse. Reguleringsvedtak vil da vere enkeltvedtak, og
reguleres av fvl. 88 1til 9 vil gjelde, med mindre noe annet fglger av plan- og bygningsloven.
Eksempel pa dette er nar et omrade blir lagt ut til trafikkformal. Et slikt vedtak vil veere et

enkeltvedtak etter forvaltningsloven.

| pbl. § 12-8 er det en varslingsregel som palegger a varsle tidligere enn det det som fglger av
reglene i fvl. 8 16. Tidligere varsel skal etter pbl. § 12-8 gis allerede ved oppstarten av
planarbeidet. Dette for a sikre tidlig medvirkning jf. pkt.3.3.2.

Det er reguleringsvedtaket som er ekspropriasjonsgrunnlaget. Den utarbeidede plan vil da
begrense hvor langt ekspropriasjonen gar. Hvis det fattede planvedtak ikke er gyldig som
forvaltningsvedtak, har kommunen ikke et ekspropriasjonsgrunnlag. Det er ikke anledning til

a rette feil under planprosessen, som ved a fatte vedtak etter pbl. § 16-2.

Feil i valg av reguleringsformal kan resultere i at en reguleringsplan blir kjent ugyldig av
domstolen. Eksempel pa dette finner en i Rt. 2002 s. 352 (Brudalen/Rggler), der kommunen
hadde regulert et omrade i naerheten av Gardemoen flyplass til offentlig trafikkformal. Dette
reguleringsformalet ble funnet ugyldig da domstolen mente at det egentlige formal var & sikre
det offentlige ekspropriasjonsrett til nseringsarealer i naerheten til flyplassen. (Pedersen et al.
2010).

Grunneiere som blir bergrt av en reguleringsplan skal ha mulighet til & ivareta og beskytte
sine interesser pa best mulig mate. Det skal klart og tydelig fremga av reguleringsplanen
hvilke konsekvenser inngrepet vil fa for de bergrte. Etter de alminnelige
ekspropriasjonsrettslige prinsipper skal det foreligge et kart som viser inngrepet. Det fglger av
orl. 8 11 at det skal fremga av kartet hvilket areal som erverves og hvordan arealet vil bli etter

inngrepet. (Pedersen et al. 2010).

Saksgangen ved ekspropriasjon er strengt regulert og viktig for a forsta tidsaspektet og
sikkerheten for de som blir utsatt for et ekspropriasjonsinngrep.
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3.4 Saksbehandlingsregler for ekspropriasjon etter plan- og bygningsloven

3.4.1 Generelt

Nar et reguleringsvedtak etter oreigningslova gir ekspropriasjonsrett, far oreigningslovens
saksbehandlingsregler anvendelse jf. orl.§ 30. Det folger en begrensning av bestemmelsen at
en ikke skal ekspropriere mer enn det som er ngdvendig for a kunne gjennomfare
reguleringsformalet. Videre er det et vilkar at inngrepet er” tvillaust er til meir gagn enn
skade”. | den samlede vurdering ma ekspropriantens interesser ha en interesseovervekt i
forhold til ekspropriatens. Dette falger av domstolens drgfting av begrepet” tvillaust . Det
vises i den forbindelse til Rt. 2009 s. 1142, hvor domstolen kom frem til at det ikke var et
krav om kvalifisert interesseovervekt, men at bevisene for ekspropriasjon skulle legges til
grunn. Reguleringsplanen kan ikke vere eldre enn 10 ar. Har det i ettertid, fra
reguleringsplanen ble vedtatt, kommet til forhold som pavirker ekspropriasjonen, vil det vaere
ngdvendig a foreta en revidering av planen for at den fortsatt skal gi adgang til
ekspropriasjon. (Pedersen et al. 2010).

3.4.2 Kommunens valgrett

Det falger av orl. § 16 at den som har fatt ekspropriasjonstillatelse ma pastevne skjgnn innen
et ar har gatt, hvis ikke faller ekspropriasjonstillatelsen bort. Det er viktig & merke seg at
denne ekspropriasjonstillatelsen ikke faller bort nar kommunen har ekspropriasjonsgrunnlag
gjennom reguleringsplan. Fristen for gjennomfgring er 10 ar. Fristen starter a lgpe fra den
dagen reguleringsplanen blir kunngjort jf. pbl. 8 12-12 fjerde og femte ledd. Etter pbl. § 16-7
kan kommunen vedta ekspropriasjon nar kommunen gnsker det, forutsatt at det skjer innenfor

10 &rs fristen.

Gjennomfgringsvedtak ma treffes innen den fastsatte tidsfristen etter pbl. §16-1 farste ledd,
farste punktum. Skjenn ma ikke pastevnes. Blir ikke fristen over holdt, har dette ikke noe a si
for de radighetsinnskrenkelser som falger av pbl. § 13 nr 1. For a fa ekspropriasjonsretten

tilbake, ma reguleringsplanen vedtas pa nytt, dette falger av pbl. §12-8.

Det er viktig a merke seg at kommunen har en rett til & gjennomfare ekspropriasjon, men det
foreligger ingen plikt. (Pedersen et al. 2010).
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3.4.3 Saksbehandlingsregler

Gjennomfaringsvedtak etter plan- og bygningsloven inneberer at en benytter seg av
ekspropriasjonsretten som fglger av reguleringsplanen. Gjennomfgringsvedtaket er da et
enkeltvedtak etter forvaltningsloven. Dette gjar at de saksbehandlingsreglene som falger av

pbl. 8 16-2 og forvaltningslovens bestemmelser om enkeltvedtak kommer til anvendelse.

Etter fvl. § 17 falger det at en sak skal vaere best mulig opplyst for vedtak fattes. Videre falger
det av forvaltningsloven at de som vil bli bergrt av vedtaket skal ha mulighet til & utale seg jf.
8§ 16-2 fjerde ledd ferste punktum. Selv om innvendinger mot regulering kommer i to
omganger er det ikke slik at disse skal da behandles to ganger. Her har kommunen myndighet
til & vise til at innsigelsene ble vurdert og forkastet under behandlingen av reguleringsplan.
Det forutsetter at det ikke fremkommer opplysninger om nye forhold som krever en
selvstendig vurdering. Dette problemet kan oppsta ettersom reguleringsplanen blir eldre og

igjen som fglge av at ting forandrer seg over tid. (Pedersen et al. 2010).
3.4.4 Krav fra grunneier

Grunneier kan etter pbl. 8 16-9 kreve at ekspropriasjonen blir utvidet. Utvidelse av
ekspropriasjonen for grunneier, forutsetter at kommunen har pastevnet skjgnnet for
giennomfaring av reguleringsplan. Et vilkar er at grunn, bygning eller rettighet mister
vesentlig verdi for grunneier, som faglge av ekspropriasjon. Dette kan veere aktuelt ved
etablering av starre infrastrukturanlegg. Adgangen til & kreve utvidelse av ekspropriasjon,
kommer farst nar kommunen pastevner skjgnnet. Dersom det oppstar tvist med grunneier om
han har adgang til & kreve ekspropriasjonen utvidet, ma tvisten lgses med hjelp av

skjgnnsretten etter skjgnnsprosessloven § 48.

For a kreve utvidet ekspropriasjon, ma det foreligge en klar arsakssammenheng mellom
ekspropriasjonsinngrepet og bruks- eller verdireduksjon pa resteiendom. Arealer som i
utgangspunktet er verdilgse, utlgser derfor ikke mulighet for utvidelse av ekspropriasjon for
grunneier. (Pedersen et al. 2010).

3.4.5 Kommunens kompetanse

Etter pbl. 8 16-2 har kommunen ekspropriasjonsrett til gjennomfaring av reguleringsplan. Pbl.

§ 16 -7 gir kommunen adgang til gjennomfaring av ekspropriasjon, selv om det pa
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skjennstidspunkt ikke er klart, og tidspunkt for realiseringen av ekspropriasjonsformalet forst

en gang i fremtiden er klart.

Andre rettssubjekter enn offentlige og private, kan benytte seg av kommunens
ekspropriasjonsadgang. | sa fall vil kommunen sta som ekspropriant og gjennomfgre
ekspropriasjonen. Det vanligst er & innga en avtale som innebarer at kommunen far dekket
ekspropriasjonserstatningen og utgifter til skjgnnssak. Dette skal ikke misbrukes, derfor er det
ikke adgang til & paberope, formal om det ikke gir ekspropriasjonsgrunnlag. (Pedersen et al.
2010).

3.4.6 Grunneiers ekspropriasjonsrett

Det falger av pbl. § 16-5 at vilkar for ekspropriasjon er at kommunen har gitt samtykke.
Samtykkekravet har ssmmenheng med at den som blir utsatt for ekspropriasjonsinngrep har
fatt adgang til & fa prevd og godkjent inngrepet av et ngytralt organ, fer inngrepet blir

iverksatt og gjennomfart.

Kommunens samtykke er et enkeltvedtak etter fvl. § 2 fgrste ledd bokstav b. Grunnlaget for
saksbehandlingen vil veare grunneiers sgknad. Grunneiers sgknad ma oppfylle de krav orl. §
11 setter. Sgknadene ma vise til hvem inngrepet rammer, hvilket formal det skal tjene og
beskrivelse av omradet som bergres. Omradet skal synligjgres med et kart som viser dagens
bruk. Det er vanlig a benytte seg av reguleringsplan som kartgrunnlag. Kommunen skal etter
dette sende grunneiers sgknad ut til bergrte parter for uttalelse, slik fvl. § 16 krever.
Kommunen har ogsa plikt etter fvl. § 17 til & opplyse de bergrte parter, dersom det skulle

komme fram ytterligere opplysninger som kan opplyse saken.

Nar kommunen mener at saken er sa godt opplyst som det falger av de alminnelige
forvaltningsmessige prinsipper, ma de ta stilling til om vilkarene etter pbl. § 16-5 er oppfylt.
Den samme vurderingen ma ogsa foretas etter orl. § 2 annet ledd, som stiller krav om at
inngrepet ma veere mer til gagn enn til skade. Denne vurderingen ma spesielt foretas dersom

det har gatt lang tid siden reguleringsplanen ble vedtatt.

| flere tilfeller er det ngdvendig for grunneier a fa foretatt ekspropriasjon, som for eksempel
nar det ma foretas opparbeidelse av grunnen som vilkar for a fa byggetillatelse. Dette gjelder
ved legging av ledninger over annen persons grunn til vei, vann og avlgp. Spesielt ved vei

skal en vurdere om bruksrett er tilstrekkelig for & oppfylle kravet for ekspropriasjon. En slik
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interesseavveiningen ma gjgres om grunneier sgker om ekspropriasjon etter veglova § 53 og

ikke etter plan- og bygningsloven. (Pedersen et al. 2010).

3.4.7 Foreldede og ugyldige planer

Kommunens rett til & ekspropriere etter reguleringsplan gjelder i 10 ar jf. pbl. § 16-.2.
Grunnen til at den bare gjelder i 10 ar, er at utviklingen ferer til stadige forandringer. Dette
gjer at kommunen kanskje har behov for andre arealdisponeringen det som fremgar av den
opprinnelige reguleringsplanen. Etter orl. § 2 er det som tidligere nevnt et vilkar at
ekspropriasjonstiltak er mer til gagn enn skade. Som en fglge av dette vilkaret, fremgar det av

rettspraksis, at en skal se bort fra planer, nar det er klart at de er foreldede.

3.4.8 Avstaelsesprosessen

Avhendingsprosessen kan deles inn i tre ulike former. Gjennomfaring av avstaelsen
forutsetter at saksbehandlingen under hele prosessen er korrekt gjennomfart i henhold til

gjeldende lover.

Dersom partene er kommet til enighet om en minnelig avtale, er partene ogsa blitt enige om
en fastsatt erstatningssum. Her er det viktig & ha i bakhodet at grunnerverver ma ha arealet, og
at eier er innforstatt med det. Grunnerverver vil i slike tilfeller ha adgangen til ekspropriasjon,
som ris bak speilet, om forhandlingene ikke fgrer frem. Dette er ogsa den mest vanlige maten
a gjennomfare grunneierverv pa. Det skal bemerkes at det i Norge inngas faerre avtaler om
frivillig avstaelse, enn hva tilfelle er i Sverige jf pkt. 5. Avtalen vil gjennomfares som en

ordiner eiendomsoverfaring.

Den andre formen for avstaelse skjer ved at selger gnsker at erstatningen skal bli fastsatt ved
skjgnn. Ved forhandstiltredelse starter arbeidene far erstatningen er utmalt. Eksproprianten

ma sgrge for a fremskaffe dokumentasjon fer arbeidet starter.

Ekspropriasjon er siste utvei nar ikke noen av de nevnte fremgangsmatene farer frem. Da vil
utmalingen av ekspropriasjonserstatningen og tidspunkt for overtakelse, fremga av

ekspropriasjonsskjgnnet.
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Etter plan- og bygningsloven er det kommunestyret som treffer beslutning om
gjennomfgringsvedtak. Denne myndigheten kan etter pbl. 8§ 12-12 delegeres i samsvar med

kommunelovens regler.

3.4.9 Ekspropriasjon til vann og avlgp

Etter pbl. 8 16- 4 har kommunen hjemmel til ekspropriasjon av areal og rettigheter til vann -
og avlgpsanlegg. Ofte vil vei og gategrunn bli benyttet til & legge ned vann - og avlgp med
tilhgrende infrastruktur. Det ikke ngdvendig a foreta noen ekspropriasjon om en allerede har
ervervet vei eller gategrunn fra far. Kommunes mulighet til a bruke ekspropriasjon som
virkemiddel for fremfering av vann — og avlgp vi nok vere aktuelt der kommunen ikke velger
a benytte seg av vei eller gategrunn som trase. Og derfor ma velge en annen trase lgsning.
Ved valg av lgsninger som gar utenfor vei eller gategrunn. Hjemmel til ekspropriasjon har
kommunene gjennom pbl 8 16- 2. En forutsetning er at kommunene har foretatt en regulering
av arealet til formalet som er angitt i pbl. § 12-5 nr. 2. Kommunene vil ogsa fa hjemmel til

ekspropriasjon ved a benytte seg av pbl. 16-4.

Hjemmelen til & ekspropriere etter pbl. 16-4 vil ogsa omfatte avlgpsanlegg etter
forurensningsloven § 21. Slik at en far anlegg som skal behandle og bort transportere
avlgpsvann. Hjemmelen vil omfatte selve anlegget, ledninger, pumpestasjoner og utstyr som
er pakrevd i forbindelse med ledninger og anlegg. Dvs. ngdvendige anlegg tillegg til selve
tiltaket.

Hjemmelen etter 8§ pbl. 16-4 gir ikke anledning til bare ekspropriasjon til vannledninger. Men
om en skal ekspropriere til avligpsanlegg vil vannledninger ville omfattes. Det avgjgrende er
om vann og avlgpsanlegget tar sikte pa a betjene samme omrade. Det er ogsa adgang til

ekspropriasjon til samme formal gjennom oreigningsloven § 2 nr. 47.

Som nevnt over ligger hjemmelen til & beslutt ekspropriasjonsvedtak skal fattes hos
kommunestyret dette fglger av pbl. § 16-4 annet led, jf. Pbl. 8 16- 2 fjerde ledd farste og
andre punktum. Selv myndighetene til a fatte ekspropriasjonsvedtaket etter pbl. § 16- 4 ligger
hos kommune styret er det likevel krav om samtykke fra departementet. (Pedersen et al.
2010).
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3.5 Transaksjon

3.5.1 Generelt

Transaksjon som begrep brukes ofte i forbindelse med gkonomi og naringsliv, forretning
forretningsmessighandel og forretnings avtale. (SNL,2014).

| prosesser knyttet til planlegging og etablering av infrastruktur er transaksjonskostnader en
sentral problemstilling. Transaksjonskostnader kan i mange tilfeller fgre til at individer og
aktgrer handler pa helt bestemte mater, sett utfra hvordan de analyserer den aktuelle
situasjonen de befinner seg i. Transaksjonskostnader har ulike former og vil pa ulike mater
pavirke de sakene jeg har undersgkt jf. pkt. 5.2 og 5.3.

3.5.2 Transaksjonskostnader

Hva som ligger i begrepet transaksjonskostnader er alle de kostnader som er forbundet med
gjennomfgring av en transaksjon, med unntak av betaling for selve objektet en kjgper. Bjerva,
@. J. & Sevatdal, H forklarer transaksjonskostnader med hjelp av definisjon som er gitt av
D.w.Allan og D. Lueck, 2002. som:

"The cost of enforcing and maintaining property rights".

Utgangspunktet for denne fortolkingen av transaksjonskostnader ma ses opp mot at en legger
eiendomsrett til grunn for definisjonen. Hvis en tar utgangspunkt i definisjonen gitt av
D.W.Allan og D. Lueck over, vil transaksjonskostnader omfatte bade malbare og ikke
malbare kostnader. Det innebarer at all informasjonsinnhenting, som ofte er omfattende og
svart viktig nar en handler med eiendom, vil utgjere en stor del av transaksjonskostnadene.
Videre vil forhandlingskostander falle inn under denne definisjonen. Alle kostnader med a fa
etablert et prosjekt eller en overfgring av eiendom vil ogsa falle inn under de kostander som

skal forstas som transaksjonskostnader.

Det er ikke bare sgkene etter hvor en finner transaksjonskostnader som er malbare og ikke-
malbare som er viktige, men ogsa hvordan en skal fordele de transaksjonskostnadene som
oppstar og hvordan de vil fordele seg pa de parter eller aktgrer som er involvert i en prosess er
av stor betydning. Dette ma bety at reduserte transaksjonskostnader er et sentralt moment for

en aktar som vurderer a planlegge og igangsette et prosjekt.
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Mange utbyggere klarer ikke & komme til enighet om sentrale spgrsmal knyttet til faste
eiendom eller f.eks. etablering av infrastruktur. Grunnene til at partene ikke kommer til
enighet vil jeg redegjare for senere i oppgaven. Det er av stor betydning for det offentlige og
fa brakt klarhet i rettsforhold og sparsmal knyttet til fast eiendom. Areal skal brukes og
eierskap skal uteves. Jordskifteinstituttet har her en viktig rolle, fordi denne domstolens
saksprosess bidrar til 4 senke partenes transaksjonskostnader hva gjelder rettigheter knyttet til
fast eiendom som a fa i stand avtaler, enighet og stadfestinger som ellers ikke ville ha blitt
etablert. Jordskifteretten kan ogsa bidra med hjelp til & avklare sgknader osv. i forbindelse
med tillatelser og diverse tiltak, samtidig som de kan sgke om gkonomisk statte til en del

formal som er serlig nevnt i jordskifteloven.

Jeg vil ogsa nevne alternativkostnader knyttet opp mot fast eiendom. Dette begrepet vil i
sammenheng med begrepet fast eiendom sees pa som tapte muligheter. | forhold til etablering
av infrastruktur vil utbygger miste muligheten til 3 fa alternativkostnader dekket ved ikke &
bruke jordskifteloven som hjemmelsgrunnlag, men heller annet lovverk som for plan- og

bygningsloven. Dette lovverket forvaltes pa kommunalt niva.

Det et kostnader knyttet til & endre eksisterende arealbruk eller eiendomsforhold. Disse
kostandene vil veere en transaksjonskostnad. En kan sa si at transaksjonskostnader som
palgper ved jordskifte, vil kunne utlgse en nytte partene ellers ikke ville kommet til avtale
eller enighet om (Bjerva, @. J. & Sevatdal, H., 2009).

Videre vil planleggingen av et konkret prosjekt legge helt konkrete faringer pa hvordan
transaksjonskostnader vil oppsta og hvilke rammer utbygger ma holde seg til. En kan si at
planlegging og utreding reduserer usikkerheten og risikoene knyttet til transaksjonskostnader.
Eksempel pa dette kan vere at det foreligger en arealplan, som er et juridisk bindende
dokument, og utbygger i tillegg bestiller en utredning som redegjgr for hvordan situasjonen er
og kan bli innenfor disse gitte rammene, vil en kunne redusere transaksjonskostnadene
betraktelig. Planlegging og utredninger kan ogsa fare til at det blir brukt mer tid enn det en
ellers hadde regnet med, og derved virke motsatt, kostnadsdrivende. Som en ser er det mange

faktorer som avgjar transaksjonskostnadene (Sevatdal, H. & Sky, P. K., 2003).
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3.5.3 Kostnadsfordeling

Jeg har tidlige i oppgaven redegjort for hva transaksjonskostnader er og i de ulike formene de
kan ha. Et viktig moment i en jordskiftesak er a fordele kostnadene mellom partene i saken jf.
jskl § 42 tredje ledd.

Kostnadsfordelingen pa Vikertoppen mfl., innebar at den ene parten, Sommerro Invest AS
patok seg a beere alle kostnadene. Dette fordi de hadde starst interesse av en rask avklaring og
lgsning av uklarhetene i saken. | den andre saken, Indre Hallangspollen ble det foretatt en lik
kostnadsfordeling mellom partene i jordskiftesaken. Samtidig tok jordskifteretten i saken
Indre Hallagspollen hensyn til at det i fremtiden kan skje en utbygging av grunneierens
arealer, med det resultat at disse eiendommene da ma betale en tilkoblingsavgift og tildeles
andel I Indre Hallangspollen Vann- og Avlgpslag SA. | samtale med andelslagets styreleder
ble det fremholdt at dette var en kostnadsfordeling og andelsfordeling de var veldig forngyd
med & ha fatt til, fordi det ble oppfattet som en rettferdig kostnads- og andelsfordeling.
Utbygger Slensvik mente at det var greit & betale kostandene i forbindelsen med

jordskiftesakene da han var tjent med rask saksgang og derav sparte kostnader.

Kostnader i forbindelse med en prosess i jordskifteretten kan oppsta bade i form av fordeling
av sakskostnader dvs. de egentlige jordskiftekostnadene og fordeling av de kostnadene som
palgper ved etablering av bruksordninger eller fellestiltak etter jordskiftelovens regler.

Nytte ved jordskifte kan komme i flere former.
"@konomisk og arronderingsmessig nytte
Juridisk nytte

Miljgmessig og sosial nytte"

(NJKF, 2010)

Uten at jeg skal ga noen naermere inn pa hvordan en kan foreta kostnadsfordeling, skal jeg
nevne at det er ett par fordelingsmetoder som kan benyttes ved flere typer tiltak enn det de i
utgangspunktet er tenkt for.

Etterbruk

Kostnadsfordeling skjer etter den enkeltes bruk av veien.

En kostnadsfordeling etterbruk skjer etter to forskjellige metoder.
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Hedmarksmodellen

Transport — volum i hogstklasse 1V-V, eller tilvekst
Adkomst — areal

Tilknytningsavstand — adkomstfaktor

Plassering av eiendommen i forhold til veien

Tonn/kilometer
Fordeling etter den mengden som transporteres, og hvor langt den mengden transporteres

langs veien.

(Bakka. 2013).

3.5.6 Kostnadsfordeling plan- og bygningsloven

Etter reglene i plan - og bygningslovens kapittel 18 som omhandler opparbeidelsesplikt og
refusjon av utgifter til veg, vann og avlgp mv. er det hjemmel for fordeling av kostnader. Jeg
har i oppgaven fokusert pa etablering og problemlgsning av ulike infrastruktur tiltak, og ikke
sa mye fokus pa kostnadsfordelinger ved gjennomfaring av tiltakene etter ulikt lovverk. Det
kan likevel nevnes at nar det gjelder fordeling av kostnader ved opparbeidelse av vann- og
avlap etter reglene i Plan- og bygningslovens regler, sa skal alle bergrte eiendommer veere
med & dele kostnadene. En forutsetning er at parten har nytte av tiltaket. Dette betyr at har
man hatt nytte av etablering av vann- og avlgpstiltaket, ma en betale sin del av kostnadene til

de som har bekostet etableringen av vann- og avlgpsanlegget.

3.6 Tinglysning

Tinglysning er regulert i Lov om tinglysning (tinglysingsloven) 06.07.1935 nr.2 og foretas av
Statens Kartverk. Tinglysingsloven regulerer hvordan registering av rettsstiftelser i
fasteiendom skal skje og hvilke rettslige falger dette far. Rettsstiftelsene blir fort inn i
grunnboken og er et rent rettighetsregister, ikke et eiendomsregister som matrikkelen er.
Tinglysing er en viktig del av arbeidet til jordskifteretten, og har den hensikt at det skaper

rettskraft for de avgjarelser som blir tatt av jordskifteretten.

Hensikten med tinglysning er at de rettsstiftelsene en farer inn i grunnboken far rettsvern mot

tredjemann. En forutsetning for at en rettsstiftelse skal sta seg mot konkurrerende stiftelser er
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at den er tinglyst. Her gjelde prinsippet farst i tid, best i rett. Dette innebzerer at farste
tinglysning vil ga foran det som blir tinglyst senere, eller ikke tinglyst.

Hvilke avtaler og overenskomster skal tinglyses og ekstraheres i forbindelse med en
jordskiftesak? Det falger av jskl § 24 at i utgangspunkt skal rettsutdragene tinglyses. Dette for
a sikre rettsvern for det som jordskifteretten har tatt stilling til gjennom, dom, rettsforlik,
rettsfastsettende vedtak og regulerende vedtak. Det er jordskifteretten som avgjer hvilke

dokumenter i den enkelte sak som skal tinglyses.

Etter avholdt jordskiftesak er det ikke uvanlig at det blir foretatt en ekstrahering av en del
opplysninger i grunnboken. Det ma fremkomme klart fra jordskifterettens avgjarelse hva som
skal ekstraheres utover «jordskifte» pa grunnbokbladet til eiendommen. Jordskifteretten ma
vise til hvilket rettsutdrag dette gjelder. Tinglysingslovens § 12 regulerer ekstrahering. Dette

gjeres for at grunnboken til enhver tid skal gi utrykk for den gjeldene og riktig rettstilstand.
Ved avsluttet jordskiftesak skjer ekstrahering av falgende forhold:

"Opprettelse av nytt grunnbokblad (deling eller registering av umatrikulert grunn, herunder

brukssameie)

Heftelser (frafall, sletting og opprettelse)

Hjemmelsovergang

Sammenfayning

Sletting av bruksnummer der samme areal er fradelt flere ganger"
(Statens Kartverk,2014).

Statens Kartverk tar betalt for a foreta tinglysning. Det blir betegnet som tinglysningsgebyr,
men det er noen unntak fra dette om en velger sak for jordskifteretten. Jeg mener det er viktig
a ta med dette i betraktning, fordi dette er en tjeneste jordskifteretten foretar for partene i

forbindelse med jordskiftesaken. En handling som partene ellers matte bekostet og utfart selv.

Tjenester som i forbindelse med jordskiftesak ikke er gebyrpliktige etter forskrift om gebyr
for tinglysning mv.§ 4 punkt 9.er hjemmelsoverganger, opprettelse av nye servitutter osv.
(Statens Kartverk, 2014).
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Ved etablering av infrastruktur som gar over en eller flere eiendommer, pa, over eller under
bakken, er det vesentlig & sikre ledningene, veier eller annen infrastruktur. Dette ma gjeres

ved inngaelse av avtale mellom eiere av de bergrte eiendommer.

For at avtalen skal kunne tinglyses og oppna rettsvern, er det er inngatt skriftlig avtale.
Erfaringsmessig er slike avtaler er ofte muntlige. Falkanger, T & Falkanger, A, T. omtaler

maten & vurdere avtaler som gjelder rar, ledninger og annen infrastruktur slik:
"Det er greit at du legger ledninger gjennom min grunn, men jeg vil ikke ha det tinglyst"
(Falkanger, T & Falkanger, A, T.2010)

Denne tankegangen kan i ettertid skape problemer, for eksempel med nye eiere og andre
forandringer som falger av eierskifte. Dette viser hvilke mulige problemer en kan sta ovenfor
i fremtiden nar en ved frivillig etablering ikke far den assistansen og radgivingen en som
etablerer av infrastruktur tiltak trenger.

4. PRIVATRETTSLIGE PROBLEMER KNYTTET TIL ETABLERING
AV INFRASTRUKTUR

4.1 Eiendomsgrenser

4.1.1 Generelt

Det falger av lov om planlegging og byggesaksbehandling av 27.06.2008 nr. 71 (pbl.) § 3-1 at
kommunen skal planlegge helhetlig. Dette innebarer at nasjonale, regionale og kommunale
mal skal inkluderes i planleggingen. | praksis skjer dette ved at alle kommunens sektorer,
oppgaver og interesser ma ses og vurderes under ett. Kommunene skal gjennom
planleggingen forme det fysiske miljg, sikre kvalitet og mulighet for bygging og vern ut fra

egenart og lokale forutsetninger. (regjeringen.no 2009).

Kommunal planlegging skal bidra til en forvaltning av arealene og naturressursene som
fremmer en baerekraftig utvikling. Bestemmelsen i plan- og bygningsloven (pbl) § 3-1

supplerer formalsbestemmelsen i § 1-1 og angir de "viktige oppgaver og hensyn som skal
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ivaretas i planleggingen etter loven™ (Ot.prp. nr 32 (2007-2008) s. 178). Paragrafen
inneholder ingen uttammende liste over relevante formal. Men er en generell bestemmelse
som skal bidra til & fremme helhet ved at sektorer, oppgaver og interesser i et omrade ses i
sammenheng gjennom & samordne offentlige innsatser mellom forvaltningsnivaer, naringer

og private. Dette samspillet er viktig slik at planene som vedtas blir levedyktige over tid.

Pbl § 1 -1, andre ledd beskriver planleggingenes funksjoner, og hvor samfunnsplanlegging
med hjemmel i plan - og bygningsloven blir trukket frem som et viktig verktgy. Det fremgar
videre av bestemmelsen at planlegging skal veere grunnlaget for videre bruk, og vern av
ressurser. Denne bestemmelsen ivaretar da den overordnede malsettingen, a ivareta
baerekraftig utvikling. Dette betyr at kommunen gjennom arealplanlegging, bestemmer
forutsetningene for arealbruk og utbygging, som igjen vil veere bindende for private og

offentlige rettssubjekter.

Dette betyr at kommunen ma se den enkelte eiendom som en del av en starre helhet. Skal
kommunen utarbeide gode planer er det viktig & se omrader under ett, og ikke ngdvendigvis
ma ta hensyn til eiendomsgrenser. Dersom ikke kommunen hadde gjort det, ville det bety i at
ett individs gnsker og behov, kunne tilsidesette flertallets gnsker og behov. Dette ville igjen
skape lite hensiktsmessige planer, som ikke tilgodeser flertallets behov og gnsker, pa sa vel
kort som lang sikt.

Etter pbl. § 12-5 farste ledd farste punktum skal det angis arealformal for hele planomradet.
Utarbeidelse av reguleringsplaner fastlegger dermed et arealformal som bestemmer den
mulige arealbruken og utnyttelsen av eiendommer, uavhengig av eiendomsgrenser, men etter
det som er i samsvar med den gnskede arealformalsutnyttelsen i kommunen. Det innebaerer at
planmyndigheten treffer planer pa tvers av den enkeltes eiendom for a imgtekomme den
gnskede arealutnyttelsen. Selv om en eiendom pa et gitt tidspunkt har et arealformal betyr
ikke det at planmyndigheten blir avskaret i sin rett til 8 omregulere hele eller deler av arealet.

Likevel er det viktig fra kommunens side & utarbeide planer som de tror vil bli gjennomfart.
Dette gjor likevel at de noen ganger bgr ta hensyn til eiendomsgrenser, for at planene skal bli
gjennomfart. Her ma det presiseres at det gar et vesentlig skille mellom det a planlegge pa
tvers av eiendomsgrenser og definere arealformal, i motsetning til & gripe inn i den private

eiendomsretten og flytte eiendomsgrenser.
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Dersom kommunen i planleggingen griper inn og overtar eiendomsretten til fast eiendom,
bruksretter, etc. og avlgser disse med tvang er det ekspropriasjon. Bade plan- og
bygningsloven, oreigningsloven m.fl. inneholder positivt avgrensede lovhjemler for offentlig
myndigheter til & gjennomfare ekspropriasjonstiltak. I slike tilfeller skal ekspropriaten full

erstatning jf. § Grl. 105 for det tapet vedkommende pafares.

4.1.2 Bestemmelsene i plan- og bygningsloven

Pbl. § 12-7 omhandler bestemmelser i reguleringsplan. | denne bestemmelsen er det listet opp
en rekke formal kommunen kan regulere. Reguleringen skjer gjennom fastsettelse av en
reguleringsplan, som ogsa vil angi rammer for formalet med reguleringen. Formalene som er
opplistet i pbl. § 12-7 er uttammende, og tar sikte pa a dekke alle relevante omrader, som kan

vaere aktuelt & regulere.

| pbl. § 12 — 7 nr 2 finner vi bestemmelsen om at en kan angi:

"vilkar for bruk av arealer, bygninger og anlegg i planomradet, eller forbud mot
former for bruk, herunder byggegrenser, for & fremme eller sikre formalet med planen,
avveie interesser og ivareta ulike hensyn i eller av hensyn til forhold utenfor

planomradet"

Dette er et eksempel pa en hjemmel, som angir hvor langt kommunen i en reguleringsplan kan
g4, i a regulere et omrade. Som det fremkommer av bestemmelsen, kan ikke kommunen angi
eiendomsgrenser, men de kan regulere hva som skal bygges hvor. Nar kommunen kan angi
hva som skal bygges hvor, bestemmer de ogsa i stor grad utviklingen for et stgrre eller mindre
omrade. Det er viktig a merke seg her, at grunneier ikke er bundet til & gjennomfare en plan,

men det gir grunneier muligheter for en bestemt utvikling av eiendommen.

Kommunen kan ikke bestemme hvor private grenser skal ga, men kommunen kan regulere
arealbruk og utbygging gjennom a utarbeide og vedta reguleringsplaner. | utgangspunkter er
eiendomsgrenser et privat anliggende. Dersom kommunen selv fritt kunne forandre
eiendomsgrenser, hadde det vert ngdvendig med en lovendring. Det er derfor viktig a skille
mellom hva som er private anliggender og hva som angar det offentlige, og hva kommunen i
dette tilfelle har behov for & regulere. En trenger derfor ikke & bekymre seg for at kommunen

skal bestemme hvor private eiendomsgrenser skal trekkes.
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4.1.3 Bestemmelsene i matrikkeloven

I matrikkelloven 8 15 finner en bestemmelsen som hjemler arealoverfgring. Det fglger av
bestemmelsen at det kan overfgres areal mellom tilgrensende matrikkelenheter, uten at arealet

blir opprettet som en egen matrikkelenhet.

Far en arealoverfaring skjer ma det foreligge meddelelse om overdragelse av eiendomsrett,

pantefrafall og konsesjon pa det areal som skal overfares.

Det falger videre av bestemmelsen at arealoverfaring kan kreves av den som er nevnt i
matrikkelloven § 9 farste ledd bokstav a og f. Dette gjelder blant annet den som har
grunnbokshjemmel, anleggseiendom eller registrert jordsameie som den nye enheten blir en

del fra eller opprettet pa.

Bestemmelsen innebarer at det er anledning til & overfare starre areal enn det grensejustering
apner for. Fer slik arealoverfagring kan finne sted, ma det offentlige ha gitt tillatelse til
opprette ny matrikkelenhet. Tillatelsen er to delt, der del en er saksbehandlingsprosessen og

trinn to er oppmalingsforretning der den nye grensen blir fastlagt.

Sgknaden ma inneholde underskrift av de som har grunnbokshjemmel pa de bergrte

matrikkelenhetene.

Arealoverfering er sgknadspliktig etter plan- og bygningsloven etter pbl. § 20-1 ferste ledd
bokstav m. Alternativet til arealoverfering er fradeling, overskjating eller sammenslaing av
matrikkelenheter. Fordelen med a benytte seg av overfgring av areal etter matrikkeloven er at
en slipper a foreta en fradeling med opprettelse av en ny grunneiendom som ma sammenslas

med mottakereiendommen

Nar det gjelder arealoverfgring er det viktig & merke seg at overfgring av areal ikke ma stride
mot forhold nevnt i annet lovverk. Noen ganger vil det ogsa ved arealoverfering etter
matrikkeloven § 15 veere ngdvending & innhente konsesjon samt sgke om deling etter reglene
i lovav 12. Mai 1995 nr. 23 Lov om jord (jordloven).

Det er viktig at det blir foretatt en grundig undersgkelse av rettighetshavere og panthavere

som eventuelt matte bli berart av en arealoverfgring. (Rettsdata.no, 2014)

Etter reglene i matrikkeloven § 16 er det adgang til & gjennomfare en grensejustering. |

motsetning til arealoverfgring etter matrikkeloven § 15 er grensejustering etter 8 16 ikke
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sgknadspliktig etter pbl. § 20-1. I likhet med arealoverfgring etter matrikkeloven § 15 ma en
ved grensejustering matrikkeloven § 16 pase at det ikke strider mot annet regelverk eksempel
pa dette vedtatt tomteinndeling.

Det er mulig og bade foreta grensejustering fra en enhet til en annen og mellom to enheter. Da
grensejustering kun skal omfatte et lite meget lite areal, kan skje uten at det trengs a foretas
pantefrafall. Dette fordi det er et sa lite areal at det ikke skal kunne pavirke verdien pa
eiendommen og da pantesikkerheten til eiendommen som objekt. Panteretten falger den nye

grensen og det samme gjelder med rettigheter sa langt det passer.

For & fa i stand en grensejustering ma en ha grunnbokshjemmel til eiendommen. Nar
grensejustering er blitt foretatt blir ikke grensejusteringen tinglyst etter reglene i
tinglysingsloven, men innfart i matrikkelen. Regulering av grensejustering kan skje gjennom
forskrift der departement gir areal og grenseverdier for der areal som blir overfort.

| Case 2 pkt. 5.3 var arealet som var tiltenkt justert for stort slik at det var ikke mulig & kunne

foreta det etter reglene i matrikkeloven § 16.

4.1.4 Oppmalingsforretninger etter matrikkeloven

| matrikkelovens 7. kapittel & 33 ligger hjemmelen som gir kommunene adgang til & holde
oppmalingsforretning, men oppgaven kan gis til andre av kommunen jf matrikkeloven 5a.
Hvis oppmalingsforretning skjer i forbindelse med jordskifte vil jordskifteretten ha hjemmel
til & foreta oppmaling etter reglene i jskl. 886. Det foreligger et kommunalt monopol pa
oppmaling av boligtomter etter reglene i matrikkeloven, oppmalingsforretning la ogsa til

kommunene under den tidligere na opphevede delingsloven av 23.06.1978 nr. 70.

Om det skulle oppsta tvister eller uoverensstemmelse om hvor en eksisterende grense som
skal gar ved oppmaling, vi en foreta en avmerking i matrikkelen. Klarhet skjer gjennom
dokumentering fra partene om de faktiske rettsforhold. Det fglger av matrikkeloven 8§ 33

annet ledd at denne oppgaven ligger til partene.

Etter matrikkeloven § 33 tredje ledd falger det at ved opprettelse av nye enheter eller ved
arealoverfgring skal de nye grensene merkes. Det fglger videre at det ikke skal forekomme
store avvik, da oppmalingene ma falge den kommunale tillatelse som er gitt er pbl. Bare der

terreng dvs. de topografiske forholdene tilsier noe avvik skal det tillattes.
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§ 33 femte ledd gir jordskifteretten hjemmel til & foreta oppmalings forretning. Da vil

oppmalingsforretningen falge reglene fastsatt i jordskifteloven.

Da oppmalingsforretninger etter matrikkeloven § 33 ligger til det offentlige ved kommunene
vil forvaltningslovens regler komme til anvendelse. Det er derfor trukket frem at den som
foretar selve oppmalingen ikke skal kunne gi rad eller stgtte en part mer enn en annen i
fastlegging av rettsforhold knyttet til grense. En kan si mer generelt at landmaler ved
oppmalingsforretning skal opptre etter hva som er kjent som "god landmalersikk".
Vedkommende som foretar oppmaling ma derfor pase at reglene i forvaltningsloven blir fulgt.
En ma merke seg at oppmalingsforretninger ikke er enkeltvedtak etter forvaltningsloven.
(Rettsdata.no, 2014)

Prisene pa de kommunale oppmalingsgebyrene varierer mye dette kommer frem av en
artikkel som er laget Aftenposten i 25.08.2013. Aftenposten foretok en kartlegging av hva alle
landets kommuner tar for sine oppmalingstjenester. Aftenposten undersgkte hva standard
oppmalingsgebyrene for en tomt pa 750 kvadratmeter kostet i 2012. Prisen for & male opp en
pa 750 kvadratmeter tomt i Fredrikstad kommune i 2012 var 22 580 kr. Prisen gker ved stgrre
areal som skal males opp, dette fremkommer av tabellen under. Prisene er hentet fra Oslo og
Akershus.

"* Prisen pa oppmaling av en vanlig eneboligtomt pa 750 kvm varierer fra 11.000 til
30.000 kr.

Oversikten viser store forskjeller:

* Prisen pa 2500 kvm varierer fra 13.500 til 40.000 kr.

* Prisen pa 15.500 kvm varierer fra 16.000 til 68.000 kr.

* Prisen pa 35.500 kvm varierer fra 16.000 til 106.000 kr.

* Prisen pa 205.500 kvm varierer fra 16.000 til 531.000 kr. "

Som det fremgar av tallene over kan det ved starre utbyggingsprosjekter komme opp i fem
hundre tusen kroner a foreta oppmaling. Kostnader til oppmalings forretninger vil i et

utbyggingsprosjekt veere en viktig del av transaksjonskostnadene i prosjektet.

Kartverket anslar at det pa landsbasis hvert ar blir foretatt ca. 70 000 oppmalingsforretninger.
Ved oppmalingsforretninger gjelder selvkostprinsippet. Dette prinsippet inneberer at en ikke
skal ta mer i gebyr enn det det koster er a holde oppmalingsforretning. Oppmalingsforretning

er noe grunneier selv ma bekoste. (Aftenposten, 2014).
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4.2 Partenes atferd

4.2.1 Generelt

Institusjoner kan best forklares som det arrangement som styrer var adferd. Institusjoner kan
komme i svaert mange former og utgaver og da ogsa ha forskjellig meningsinnhold. Sevatdal,

H. & Sky, P. K beskriver institusjoner som:
"rammer, «regler», eller «samfunnsmessige arrangement» som styrer atferd"

Som det fremkommer av hva Sevatdal og Sky legger i meningsinnholdet i begrepet
institusjoner er det snakk om bade uformelle regler og formelle lover som vil bli omfattet av
begrepet. (Sevatdal, H. & Sky, P. K., 2003).

De uformelle institusjonene kan sies a besta av de sosiale grunnsetningene og pabudene vi har
blitt leert opp til, som eksempel, du skal ikke lyve, ikke stjele, reis deg for eldre pa buss og
trikk osv., Dette er ikke bare uformelle institusjoner som vil veere med a styre var hverdag og
veere med pa a pavirke hvordan vi handler i forskjellige situasjoner. Institusjonene er ogsa
viktige kulturbaerere og blir i stor grad overfagrt gjennom var historiske og religigse tradisjon,
og skikk og bruk. Uformelle institusjoner er sveert viktige og gjar at vi mennesker i stor grad
kan interagere med hverandre og klare & komme overens med hverandre. Det er farst nar en
klarer & sette disse formene for institusjoner i bruk at en oppdager hvor mange omrader og
sider ved var interaksjon som gjar seg gjeldene. Derfor kan en se at folk som kommer utenfra,
som ikke kjenner de uformelle institusjonene, ikke klarer a tilpasse sin mate a agere med folk

som har felles institusjoner, bygget pa samme grunnlag.

Institusjoner kan videre sies & besta av kognitive, normative og regulerende strukturer.
Sammen danner disse tre begrepene grunnpilarene i hva vi videre skal omtale som
institusjoner. (Sevatdal, H. & Sky, P. K., 2003).

En annen dimensjon av institusjoner er de institusjonene som er & betegne som formelle
institusjoner. Disse institusjonene er sveert viktige da de i stor grad legger fgringer pa var mate
a handle pa. Eksempel pa formelle institusjoner vil vare, lover, eksempel, plan — og
bygningsloven, jordskifteloven, oreigningsloven, ekspropriasjon erstatningsloven. Alle disse
lovene vil bli betegnet som formelle institusjoner og er med pa a forme var adferd i det
daglige liv. Lover som formelle institusjoner er svert viktige styringen av adferd ogsa,

forskrifter, rettspraksis og kontrakter ogsa viktige former for formelle institusjoner som vil
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gjare seg gjeldene i saker som omhandler eiendom og eiendomsinstitusjonene. Som en ser
ovenfor har jeg listet opp noen av de institusjoner som jeg mener er relevant for temaet i min
oppgave og generelt for eiendomsinstitusjonen og hvordan den spiller inn i forbindelse med

etablering av infrastruktur.

I motsetning til de uformelle institusjonene har de formelle institusjonene konkrete sanksjoner
som trer inn om de ikke blir overholdt eller brutt. Eksempel pa slike sanksjoner pa brudd pa
formelle institusjoner er forelegg, bater og fengselsstraff. Nar de uformelle institusjonene blir
brutt trer en annen form for sanksjoner inn som kan veere vel sa effektive og ubehagelige som
de formelle. Sanksjonene som kan tre inn nar en bryter uformelle institusjoner kan veere,
uthenging, utfrysing osv. Dette kan veere svert effektive sanksjoner som hindre at folk bryter
uformelle institusjoner. At folk fgyer seg etter institusjoner og handler er i stor grad tuftet pa
at det foreligger sanksjonsmuligheter.

Den mest dekkende betegnelsen av institusjoner er ifglge Sevatdal, H. & Sky, P. K gitt av den
@konomen Douglas D. North 1990 s. 3:

"Institutions are the rules of the game in a society o, more formally, are the humanly devised

constraints that shape human interaction”

Et viktig under punkt av institusjoner er den institusjonelle gkonomi dette er fordi vi kan
anvende lzren om institusjoner til & analysere hvordan en kan tilpasse sin adferd til en
gkonomisk situasjon. | denne sammenheng er ogsa transaksjonskostnader et helt sentralt

begrep som vil videre bli redegjort for i oppgaven. (Sevatdal, H. & Sky, P. K., 2003).
4.2.2 Neermere om partenes atferd

Nar vi snakker om aktgradferd, handler det om hvordan aktgrer handler i gitte situasjoner, hva
som far de til & handle pa en bestemt mate, hva som styrer aktarene til & ta de valgene e gjar,
og hvordan adferden forandres etter hvordan samfunnet forandrer seg. Bjerva og Sevatdal har
beskrevet aktgradferd og rasjonalitet dvs. hvordan et individ handler utfra sine forutsetninger
slik:

"I var sammenheng gar begrepet rasjonalitet pa relasjonen mellom mal og middel; en aktgr
opptrer rasjonelt nar han sgker den enkleste/raskeste/beste osv. handling for & oppna sine

gnsker/preferanser.”

(Bjerva, @. J. & Sevatdal, H., 2009)
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Som viktige faringer for hvordan en akter vil handle og hva en aktgr vil oppfatte som
rasjonelt vil da avhengige av hvilke institusjoner som aktgren handler etter. Hvordan
institusjonene pavirker mal og handlinger hos de ulike aktgrene kommer tydelig frem nar en
ser formelle institusjoner dvs. formelle lover og lovs systemer. Hvordan en akter da vil
vurdere mal og handlinger er betinget av hvordan aktgren vekter fordeler og ulemper ved lov
systemene. Dette springer ut av at det etter de ulike lov systemene er klart forskjellige mater a
handle pa og fremgangsmatene kan ogsa variere utfra lov til lov, der resultatet kan vaere det
samme. Dvs. fremgangsmatene er det eneste som skiller de fra hverandre. Hva som blir det
mest optimale lgsning fra aktgrens stasted vil da springe ut av en vurdering av alle alternativer
samt hvordan handling det enkelte lovs system legger opp og hvordan de andre institusjonelle

rammevilkarene legger faringer pa handlingen.

Hva partene gnsker & komme frem til er en viktig fering for hvordan de vil velge a handle.
Med hva en akter gnsker a gjare med eiendommen en eier er da ogsa viktig a forsta som
bakgrunn for denne beslutning. En vet videre at en eiendom kan inneha en rekke funksjoner
for eier, og den funksjonen som eiendommen har for eier vil betinge den adferd eller handling

eier vil ha i situasjoner som angar eiendommen.

Bjerva, @. J. & Sevatdal, H., har kategorisert de ulike funksjoner eiendom kan ha for eier.
Produksjonsfaktor

Bofunksjon
Kapitalplassering

(Bjerva, @. J. & Sevatdal, H., 2009).

5 ETABLERING AV INFRASTRUKTUR | SVERGIE
5.1 Anlaggningslag

| pkt. 2.1 viser jeg til den svenske Anlaggningslag (1973:1149). Anldggnigslovens 8 1 farste
ledd lyder: "Enligt denna lag kan inrattas anlaggning som er gemensam for flera fastigheter
och som tilgodeser andamal av stedigvarande betydelse for dem

(gemensamshetsanlaggning)”. (Riksdagen.se).
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Pa norsk vil ordyden i paragraf 81 farste ledd lyde: ”Denne lov hjemler etablering av anlegg
som er felles for flere eiendommer og som vil vaere av permanent betydning for disse

eiendommene (felles innretning) ”. (Min oversettelse)

Etter naermere undersgkelser fant jeg ut at Anlaggningslag forvaltes av det svenske
Lantmateriet, som er det neermeste en i Sverige kommer til den norsk jordskifteretten. Det
svenske Lantmateriet er et uavhengige forvaltningsorgan. De beslutninger som Lantméteriet

fatter, kan overpraves av de svenske domstolene. (LMD, 2002).

Hva som menes og omfattes av Anladggningslag(1973:1149) er utdypet i det svenske
Lantmateriets juridiske handbok, Handbok-AL Anlaggningslagen. (Lantmateriet, 2013).

Formal:

”Hensikten med bruk av AL var & skape en enhetlig lov for
regulere sparsmal knyttet til samspillet mellom eiendommer for utforming og drift av
samfunnet fasiliteter. Samtidig lettes koordineringen mellom Bygg og fast eiendom tiltak”

(Lantmateriet, 2013) (Min oversettelse)

Videre binder tiltak etter AL naveerende eier av en eiendommer og senere eiere.
Fellesinnretningen vil da falge eiendommen og de som kjaper en eiendom. Tiltak etter loven
binder ogsa fremtidige eiere. Det forhold at rettigheter og/eller forpliktelser falger

eiendommen og ikke eieren, er det vi etter norsk rett betegner realservitutter.

Etter AL legges det opp til at det er eiendommene som bindes til samarbeid og ikke eieren.
Dette vil fungere som en gkonomisk sikkerhet for de som eier eiendommer knyttet til et
fellesanlegg. Det innebarer forutsigbarhet og sikkerhet for de eiendommene som er deltaker i
et anlegg som er felles for flere eiendommer. Dette er da hovedskille pa et grunneierlag og

andre organisasjonsformer mellom eiere av eiendommer.

Etter svensk lov legges det til rette for at private skal kunne ga sammen a etablere felles
anlegg for infrastruktur. Denne tankegagen star i sterk kontrast til det norske reglerverket som
jeg finner sveert fragmenter og uoversiklig for dem som matte sgke a etablere forskjellige
former for infrastruktur. Det samme gjelder for problemer og vansker som matte oppstar i

forbindelse med dette.
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Videre er det en fordel at loven ligger til Lantméteriet som er ett svensk offentlige
forvaltningsorgan som i hoveddelen tilsvarer norske jordskifteretten. Det sikrer dem som
sgker rad og hjelp & bli matt av personer med sarlig hgy kompetanse pa omradet.

Av de fellestiltakene som vil falle inn under rettsomradet til Al er noe vanskelig & se da loven
ikke har noen eksempler pa hvilke fellestiltak som kan settes opp. Det eneste vilkar loven
setter er at felles tiltaket er permanent. Selv om den ndvarende AL ikke har noen konkret
eksempler pa hvilke innretninger som faller inn under lovens vilkar, finner en det i de
tidligere loven som avlgste AL. Det kan veere en rettleder for de tiltak som hgrer inn under
AL.

Eksempel pa etablering av felles tiltak er, parkeringsanlegg, lekeplasser, anlegg til
vannforsyning, saniteranlegg, oppvarming, brygger, marinaer samt tiltak for landbruket der
dette er ngdvendig. Det later til at grunntankegangen bak AL er at gkende kravet til bruk av
areal, reduserte kostnader og kravene til teknisk infrastruktur innebzrer at andre tiltak som
ikke var nevnt eller tilrettelagt for av forlgperlovene til AL ogsa skal omfattes. Eksempel pa
tiltak som det helt klar vil veere mest hensiktsmessig for flere eiendommer & fremme sammen
er fjernvarmeanlegg, kuleanlegg og kanaler. (Lantméteriet, 2013). Dette er ikke en

uttammende opplisting.

Tankegangen bak den svenske Al er er ikke a regulere, men & legge tilrette for private slik at
de kan oppna reduserte kostnader og tilrettelegge for at fellesanlegg som elllers ikke vil bli
bygget blir realisert.

Handbok-AL Anlaggningslagen (Lantmateriet, 2013) med kommentarer og bruksomrader er
svaert omfattende og er nok en studie i seg selv. Jeg ser ogsa at loven godt kan veere av
veileder og kunnskapskilde for de som arbeider med a lgse tvister knyttet til etablering og
giennomfaring av infrastruktur i Norge. Selv om vi har en annen tankegang og lovgivning nar
det kommer til tilrettelegge for permante felles anlegg, sa er det nedlagt et betlydelig arbeide

pa dette rettsomradet i Sverige.
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6. PRESENTASJON AV CASENE
6.1 Generelt

Jeg har undersgkt to saker. En ligger noe tilbake i tid, mens den andre er avgjort i april i ar.

Den ene saken gjelder etablering av vann — og avlgp, mens den andre omhandler vei.
6.2 Case 1

6.2.1 Case 1. Sak: 0200-2009-0011 Indre Hallangspollen

Saken jeg her har undersgkt tar utgangspunkt i sak: 0200-2009-0011 Indre Hallangspollen
som ble behandlet og avsluttet 24.02.2010 av Akershus og Oslo jordskifterett. Jordskiftesaken
fant sted i Akershus, Frogn kommune, Hallangspollen. Skiftefeltet i jordskiftesaken Indre
Hallangspollen, omfatter totalt ca. 160 enkelteiendommer representert ved Indre
Hallangspollen velforeninger. Velet representerte hytteeierne.

Hallangspollen er som flere andre bynaere omrader, utviklet seg fra fritidsboliger til

fastboende. Dette innebzrer andre og mer tidsmessige infrastrukturlgsninger.

Velforeningen er stiftet i 1970. 8 1, i vedtektene skal Indre Hallangspollen velforeninger har
som formal:

"Indre Hallangspollen Velforeninger, kalt IHVR er koordinerende organ mellom oppsitterne i
falgende velomrader:
- Sperviken Velomrade

- Tomters @vre Felts Velomrade
- Tomters Nedre Felts Velomrade
- Roed Felts Velomrade

- Kleiva Velomréade

IHVR's formal skal veere & ivareta felles interesse og forpliktelser som best kan lgses i
fellesskap. Lensmannsskjgnnet av 1970 og rettsboka fra Jordskifteretten er viktige og
permanente dokumenter knyttet til vedlikehold av Kleivaveien og til utregning av veiavgift for

den enkelte oppsitter"
(IHVF, 2011)

Som fremgar vedtektenes § 1 er Indre Hallangspollen en samlebetegnelse for et
koordineringsorgan for fem velomrader der lensmannsskjannet av 1970 og jordskifterettens

rettsbok av 2010 danner grunnlaget for hvorledes felles interesser og forpliktelser skal
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behandles og lases. Vellets vedtekter jf. ovennevnte utdrag er endret i mai 2011. De fem
opplistete velomradene var alle med fra starten, som en del av Indre Hallangspollen
Velforeninger (IHVR).

Partene som IHVR representerte hadde behov for en mer samlet og forskriftsmessig vann- og
avlgpslasning. Frogn kommune hadde gitt palegg gjennom forurensings forskrift om
utbedring av vann- og avlgpsnettet. Forskriftene alle hus og fritidsboliger a legge inn vann -
og avlgpsanlegg i henhold til offentlige krav og retningslinjer. Flere av eiendommene i Frogn
kommune hadde allerede vann- og avlgpslasninger i strid med gjeldene bestemmelser i
kommunen. Dette representerte et forurensningsproblem for kommunen. Eiendommene som

IHVR representerte ligger utenfor rekkevidde av det kommunale renseanlegget.

I min undersgkelse viste det seg at det var en tilfeldighet at styret i IHVR ble oppmerksomme

pa at det eksisterte en mulighet til lzsning pa problemene gjennom jordskiftelovens regler.

En infrastruktur trasé for vann- og avlgp matte falge veiene som gikk over IHVRs
eiendommer. Det var derfor ngdvendig med samtykke fra to grunneiere for & kunne etablere
ett nytt vann- og avlgpsnett. De to grunneierne stilte som betingelse for samtykke at det ble
foretatt en opprydding av batplasser. Batplasser som la pa de to grunneiernes grunn og som
IHVRs medlemmer benyttet. Grunneierne stilte videre krav om at dimensjonene pa rarene til
vann- og avlgpsnettet skulle utvides i forhold til den ferst tiltenkte dimensjon slik at det ville
ligge til rette for a kunne koble pa flere enheter ved ytterligere utbygging av arealene til
grunneieren. Det var altsa en interessekonflikt mellom IHVR og grunneieren om batplasser,
samtykke til infrastruktur traséen og valg av teknisk lgsning nar det kom til rgrdimensjon.
IHVR var imidlertid avhengig av a finne en lgsning for & imgtekomme kommunens pélagte
krav. (Oppegaard, 2011).

Saken illustrer hvordan flere eiendommer er avhengige av at partene finner fram til en felles
forstaelse og lgsning. Som en del av Igsningen kom jordskifteretten fram til at grunneierne
mot a stille areal til disposisjon for vann- og avlgpstrase i veiens grunn fikk koble seg pa det
etablerte vann- og avlgpsnettet nar de i fremtiden skulle bebygge eiendommen. Grunneierne
fikk ogsa kostnadsfri tilkobling av vann- og avlgp til en hytte hver. Resten av tilkoblingene

skulle fglge selvkostprinsippet.

Det ble videre foretatt en opprydding av batplassene som la pa grunneierens eiendommer.

Grunneier var av den oppfatning at IHVRs medlemmer tok seg til rette og at bruken var
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konfliktskapende ovenfor de to grunneierne. Jeg har ikke gatt videre inn pa spgrsmal rundt
disse batplassene, men jeg har registret at de er ene viktig del av Igsningen da dette betydde

mye for grunneierne jf. samtaler med Holmsen.

Saken illustrerer hvordan problemer kan oppsta i forbindelse med etablering av infrastruktur
nar en ikke har mange alternativer til trasé for teknisk infrastruktur. Sakens parter var enige
om at det var ngdvendig med etablering av en vann- og avlgpslgsning i trad med kommunens
palegg. Det var imidlertid uenighet om bruken av veien og hvem som skulle sta for bygging,
drift og valg av tekniske lgsninger.

Uenighetene mellom grunneiere og hytteeierne representert ved velforeningen kommer
tydelig fram av artikkelen pa amta.no, 06.04 2009. Grunneieren beskylder hytteeierne for a
veere arrogante, og at deres opptreden hadde resultert i "krig". Dette illustrerer

forhandlingsklimaet i forkant av jordskiftesaken. (Amta.no, 2009).

IHVR representantskap @nsket at konsulentselskapet Multiconsult skulle utrede neermere
vann- og avlgpsforholdene i omradet far en satte i gang med ytterligere tiltak. Frogn
kommunes palegg overfor IHVR var hjemlet i forurensingsloven, som igjen hjemler
forurensingsforskriften som igjen gir kommunen kompetanse til utarbeidelse av lokal
forskrift. For & imgtekomme kommunens krav besluttet IHVR 3 stifte et driftsselskap som
skulle ha ansvar for anleggelse og drift av vann- og avlgpsanlegget. Hensikten med a stifte et
driftsselskap var at en da reduserer den gkonomiske risikoen ovenfor de som var deltagerne i
prosjektet. Dette ma ses i sammenheng med at dette var et vann- og avlgpsprosjekt som hadde

en total kostnad pa kr. 27, 8 millioner eks. mva.

Frogn kommune pa sin side engasjerte konsulentfirmaet Rambgll for & fa en utredning av
spgrsmalet om omgjgring av fritidsboliger til boligformal. | deres sluttrapport av 23.09.2005,
var Indre Hallangspollen ett av de tolv omradene som ble undersgkt og kartlagt med hensyn
pa egnethet til konvertering av fritidshus til boligformal og hvilke omrader som er egnet til
bevaring som fritidshus. Jeg mener rapporten er viktig fordi den sier noe om hvilket potensial
som i fremtiden ligger i Indre Hallangspollen omradet. Utvikling av bolighebyggelse og

fritidsbebyggelse forutsetter at det etableres hensiktsmessige vann- og avlgpslgsninger.

Grunneierens uttalte gnske om senere utbygging, inneberer at omradet er attraktivt i

femtiden. Dette er ogsa bekreftet i min samtale med styreleder Olaf Erik Holmsen.
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| utgangspunktet har en slik sak flere mulige lgsninger, avhengig av hvilket alternativ en etter

loven velger.

Saken viser at i tillegg til opparbeidelse av vann- og avlegp, er det behov for 4 etablere
driftsselskap, samt bestemme hvordan utgifter til drift og vedlikehold skal fordeles. Det er
ikke bare den grunnen som vann- og avlgpsnettet legges i som for grunneier vil bli bandlagt
og regulert. Alt areal som trengs for drift av teknisk anlegg som eksempel pumpestasjoner ma
avstas frivilling eller eventuelt eksproprieres. Det er ikke attraktivt a fa slike tekniske
innretning pa eller i nerheten av sin eiendom. Dette er et ekstramoment som jordskifteretten
ma tas med i totale vurderingen av inngrepet. Ofte kan det vaere vanskelig & se hvor slike

ekstra anleggsinstallasjoner i fremtiden vil bli plassert.

Det nystiftete Indre Hallangspollen vann- og Avlgpslag SA igangsatt utredningen av hvordan
selskapet kunne lgse og imgtekomme kommunens krav. Dette gjaldt spgrsmal om plassering
av infrastruktur traséen og plassering av driftsanlegg. Som tidligere nevnt er en avhengige av
samtykke fra grunneier om en skal plassere infrastruktur i vei eller gategrunn. Dette kommer
farst pa spissen der en kan tenke seg veien delt i tre lag. Farst brukere av veien, deretter eiere
av veilegeme og til slutt eiere av grunnen under veien. Samtykke er ngdvendig nar
installasjonene kommer i konflikt med eiendomsretten til grunneieren. At grunneierne ma
samtykke er helt ngdvendig, og det er ogsa helt avgjgrende at denne type samtykke blir hentet
inn sa tidlig som mulig. Dette fordi samtykke i stor grad vil avgjare hvilke lgsninger en velger

med hensyn pa trasévalg. (Oppegaard, 2011).

| denne saken ble ikke samtykke fra grunneierne innhentet pa forhand. Da Indre
Hallangspollen vann- og avlgpslag SA startet planlegging av arbeidet involverte de ikke
grunneierne hvilket resulterte dette i fastlast konflikt. Dette hadde ogsa med at grunneierne
gnsket klarhet far de gi samtykke til bruk av veien trasé for prosjektet. Olaf Erik Holmsen,

berettet at det tenkte en ikke pa at det var noe problem da de startet a planlegge traséen.

Prosjektet omfattet bade prosjektering, etablering av vann- og avlgpsanlegg for 149 enheter.
Det var videre ngdvendig a etablert ett overfaringsanlegg i sjg frem til det offentlige vann —
og avlgps anlegget. Lang avstanden til det offentlige vann og avlgps anlegget var
utgangspunkt for gnske om a etablere et eget anlegg.

Begrunnelsen for a kreve denne saken som jordskifte sak var att eiendommene var i

avhengighet til hverandre, samtidig som det var helt avgjerende a fa til en dialog mellom
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velforening og grunneierne om samtykke til bruk av vei som infrastruktur traseen. I tillegg

gnsket grunneierne en klarhet i batplasser og rerdimensjoner. (Oppegaard, 2011).

Resultat etter jordskifte saken i 2010 var at Veidekket ASA stod for bygging og etablering av

vann — og avlgps anlegg.

"Prosjekttype Kommunalteknikk

Status Ferdigstilt

Tidsrom Mars 2010 — Juni 2012

Byggherre Indre Hallangspollen Vann og Avlgpslag BA
Kontraktsform Totalentreprise

Kontraktssum27,8 mill. kr. ekskl. mva

Adresse Hallangspollen, Frogn kommune

Prosjektet omfatter prosjektering og utfarelse av vann og avlgpsanlegg for 149
enheter og overfgringsanlegg i sjg for tilknytning til offentlig nett.

Anlegget er prosjektert og utfart som et trykkavlgpsanlegg. Alle enhetene pa land har
egne pumpestasjoner for avlgp som pumper avlgp til felles kommunal pumpestasjon. |
tillegg er alle enheter tilknyttet vann.

Leveranser i prosjektet

Det er levert trykkekningsstasjoner for & oppna tilstrekkelig vanntrykk i
hayereliggende omrader. Ledningsanlegget bestar av preisolerte ledninger med
varmekabler og er lagt i grunne grefter for a forhindre store terrenginngrep i
strandsonen.

Overfgringsanlegget er utfart med vannledning og pumpeledning for avlgp i sjg, ca
3000 meter. Ledningene er vektet og senket ned pa sjgbunn.

Utfordrende arbeider i strandsonen

Arbeider i sjg og i strandsonen er strengt regulert. Det er utfordrende a fare frem et
slikt anlegg hvor det er krav til minimale

terrenginngrep, sprengning etc. Anlegget er gjennomfagrt med gode tekniske lgsninger
og hayt fokus pa at det skal se pent ut etter at anleggsarbeidene er utfgrt. Dette har vi
lykkes bra med!"

(Veidekke ASA, 2014).

Styreleder Olaf Erik Holmsen for Indre Hallangspollen Vann — og Avlgpslag SA. Var
padriver for a fa til en lgsning pa de ulike problemene som vellet hadde i forkant av

jordskiftesaken og hvordan de skulle handtere de palegg gitt av Frogn kommune.
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6.2.2 Intervju
Intervjue med Styreleder Olaf Erik Holmsen
Spesielle problemer eller vansker i forbindelse med jordskiftesaken?

Det var veldig mange ulike meninger om hvilke tekniske lgsninger en skulle ga for nar det
gjaldt pumpestasjoner og andre tekniske installasjoner som skulle drifte vann — og
avlgpsanlegget. Holmsen trakk frem at de i dag var i full drift av anlegget og det hersket fred
og ro blant de som var involverte Indre Hallangspollen Vann — og Avlgpslag SA.

Videre fikk jeg opplyst at andelsfordeling som jordskifteretten hadde foreslatt fungerte meget
bra. De faste avgiftene til vann — og avlgpslaget var sma og ubetydelige, og andelshaverne
opplevde at de hadde kommet meget godt ut gkonomisk. Mye av problemene som farte til
jordskiftesak var knyttet til valg av tekniske lgsninger og dimensjon pa rar fortalte Holmsen
og ikke uenigheter blant hytteeiere og grunneiere som ble trukket fram som den mest
konfliktskapende faktoren i motsetning til. (Oppegaard, 2011). Dette ble ytterlige forsterket
av at leverandgradferd som gnsket & selge sine tekniske lgsning til etablering av vann og

avlgp, pumpe og andre tekniske installasjoner.
Effekter av etablering av vann — og av lgp?

Olaf Erik Holmsen viste til en rekkepositive effektene av jordskifte i ettertid. Etter at
avgjerelsen i jordskifteretten var rettskraftig og sakene avsluttet i 2010, var det foretatt
utvidelse av veinett i omradet, samt etablert nye renovasjonsstasjoner i hele vellomradet. Hele
infrastrukturen til omradet var blitt styrket fremhevet Holmsen. Dette sd han pa som positivt

for utviklingen av omradet pa sikt.

Holmsen viste til at gkonomien i driftsselskapet var sa god og at de gnsket a sikre en
ytterligere profesjonalisering av driften av selskapet. Styret var av den oppfatning at de burde
engasjere en med juridisk kompetanse i styret, en advokat som skulle vaere med i styret til
Indre Hallangspollen Vann- og Avlgpslag SA. Dette for a sikre god drift og orden i selskapet.

Hvordan fungerer lgsningene pa problemene og vanskelighetene?

Holmsen fremholdt at jordskifteretten hadde funnet fram til en meget god lgsning pa vann- og
avlgpsproblemet. Hvilket han som styreleder var evig takknemlig for. Det var bare

tilfeldigheter som gjorde at de kom i kontakt jordskifteretten og han fremhevet at de i denne
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saken opplevde at Indre Hallangspollen Velforeninger hadde hatt mye flaks nar det gjaldt

offentlig tilknytning av vann- og avigp.

Holmsen trakk frem at medlemmene av i Indre Hallangspollen vel etter at saken var avgjort
av jordskifteretten hadde begynt a investere mer i boliger og fritidseiendommer. Det foregikk
en heving av den tekniske standarden til mange av eiendommene som felge av jordskifte.
Dette var positivt for det lokale naringslivet som elektrikere og rgrleggere og ulike typer av
handverkere. Holmsen papekte at standardhevingene av boliger og fritidsboliger kom som et
resultat av at Frogn kommune hadde bidratt til dette gjennom a veere velvillige til a innvilge
sgknader om nybygg, forandringer pa hus og fritidseiendommer som ligger i Indre

Hallangspollen velforeningsomrade.
Hvordan har infrastrukturen blitt?

Holmsen viste til at Veidekke ASAs totalentreprise hadde gatt veldig bra, som hadde resultert
i et fint anlegg som alle var forngyd med. Dette styrket inntrykke av at jordskifteretten hadde

kommet fram til en lgsning som var bra for alle partene.

| ettertid av jordskiftesaken forholdet mellom kommunen, fastboende og de som hadde
fritidsbolig ble fremhevet som meget godt. Holmsen trakk ogsa frem den sosiale effekt av
vann — og avlgpsprosjektet. Selv hadde Holmsen hadde hatt tilknytning til omradet Indre
Hallangspollen siden 1950. Holmsen mente at noen av den tidligere laganden og fellesfglelsen
hadde gjenoppstatt etter at jordskiftesaken var avsluttet i 2010. Han viste til andre
velforeninger i Frogn kommune der problemet var at det satt "smakonger" rundt omkring som
selv gnsket & bestemme og selv a lgse problemene. Han hadde da foreslatt for flere av vellene

at jordskifteretten var det beste organet til & handtere og lgse saker med vann — og avlgp.
Funger driftslaget?

Holmsen hadde sammenlignet vann - og avlgpslagets budsjetter med andre i Frogn kommune.
Han mente at Indre Hallangspollen Vann- og Avlgpslag SA hadde kommet bedre ut enn andre

steder med tilsvarende prosjekter.
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Ble alternativer til jordskifte vurdert?

Holmsen viste til at han i kontakt med kommunen ble henvist til saksbehandlingen pa laveste
niva. Kommunen var ikke interessert i a vurdere ekspropriasjon som alternativ. Dette
opplevde han som vanskelig og styrket ikke troene pa a finne fram til en lgsning. Siden de
ikke kom i dialog og ikke fikk hjelp av kommunene, ble Holmsen tipset om jordskifteretten
som mulighet til & lzse de problemene de hadde. Jordskifteretten pa Lillestrem var
imgtekommende og godt forberedt og hadde karter som illustrerte situasjon. Uten hjelpen til
jordskifteretten hadde de ikke kommet i mal.

Loste jordskifteretten de problemene som hadde oppstatt?

Forholdet mellom grunneier og festere ble gjennom jordskiftesaken avklart Holmsen la til at
han synes grunneierne var fleksible med hensyn til hva de fant seg i og at de klarte 8 komme
til enighet. Jordskifterettens rettsmgater skapte en meget god forhandlingsatmosfare med god
ro og orden. Jordskiftedommeren laget gode arbeidsgrupper. Som en viktig del av
jordskifterettens arbeid ble det spesielt vist til handteringen av stormgtene med 160 deltagere.
Holmsen mente at mgtene var mye av arsaken til en god dialog mellom partene og saklig

diskusjon parten i mellom.
Andre viktige momenter som har betydning for saken?

Kommunestyret hadde fattet vedtak om tilknytning og- sjgledning- pumpestasjon skulle
vederlagsfritt overdrages til Frogn kommune. Dette var styret i Indre Hallangspollen VVann —
og Avlgpslag SA kritisk til. Holmsen anslo at VVann - og Avlgpslag SA hadde spart %-1
million kroner i driftsutgifter ved at Frogn kommunene overtok drift av pumpestasjonene.
Dette var et tema som ikke var tenkt pa fgr langt ut i prosessen. Resultatet var at Vann — og
Avlgpslag SA hadde spart mye penger i forhold til andre vann — og avlgpslag han hadde
sammenlignet seg med. Det gikk sa godt at de sparte pengene var blitt brukt til a sette inn
advokat som styreleder og at arbeidet i fremtiden var redusert til et minimum. | dag kan de
sole seg og bare nyte den gode Igsningen en hadde kommet til gjennom jordskifte.

6.3 Case 2

6.3.1 Generelt

Sakene tar utgangspunkt i fire jordskiftesaker som var fremsatt for @stfold jordskifterett. Jeg

vil redegjare for de fire sakene under ett og referer til Vikertoppen mfl. da det er den samlede
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betegnelsen pa tomteomradet Vikerasen. De fire jordskiftesakene er sak nr. 0100-2013-0045-
Korsnes, sak nr. 0100-2013-0046 Vikerlunden, sak nr. 0100-2013-0047 Okseviken og Sak nr.
0100-2013-0051-Vikertoppen. Partene i saken var fglgene: Eiendom gnr 55 bnr, 9 og gnr 53,

377. Eiendom gnr 54, bnr 201. Eiendom gnr 54, bnr 107 og 115. Eiendom gnr 55, bnr 149.

Fredrikstad kommune ved GEO dataavdelingen var ogsa part i sakene.

Sakene gjaldt et tomteomrade som ligger i Gressvik som i dag er ett tettsted med et stgrre
boligfelt. | @stfold fylke, Fredrikstad kommune og tettstedet ligger i underkant av 15 minutter
fra Fredrikstad sentrum samt kort vei til sjgen. Dette gjere omradet sveert attraktivt og meget
godt egnet for boligbygging. Omradet barer i dag preget av a veere et jord- og

skogbruksomrade. De fire jordskiftesakene omfatter et omrade pa ca. 70 dekar.

Fellesrettsmgte for alle de fire overnevnte jordskiftesakene ble avholdt i Fredrikstad radhus
den 17.03.2014. | rettsmgte redegjorde partene for hvorfor de hadde besluttet 4 ga il
jordskifteretten med sine krav. Bakgrunnen var at det foreld en reguleringsplan for omradet
Vikerasen. Reguleringsplanen var utarbeidet slik at plassering de nye tomtene pa Vikerasen
ikke fikk en naturlig plassering i terrenget. Det nye boligfeltet pa Vikerasen skulle plasseres
slik at det ble liggende mest mulig skjermet og ikke stikke seg for mye fram i landskapet.

Veien frem til Vikerasen var lagt slik at tomtene ble avskaret flere steder pa kryss og tvers.

De eksisterende eiendomsgrensene for Vikerasen «passet ikke inn» i reguleringsplanen.
Reguleringsplanen var ikke sammenfallene med eiendom og veigrenser for hele tomtefeltet.
Opparbeidelsen av tomter pa Vikerasen i henhold til gjeldene reguleringsplan var allerede
igangsatt ved etablering av veier. Eiendomsutvikler Jan Olav Slensvik ved Sommerro Invest

AS, opplyste at etableringen av infrastrukturen ville ferdigstilles sommer 2014.

Jeg vil kort angi de fremsatte kravene i de fire jordskiftesakene som ble behandlet i et fells

rettsmgte.
6.3.2 Sak nr. 0100-2013-0045-Korsnes

| denne saken ble det besluttet a flytte grensene for gnr 54 bnr 107 slik at grensene ble

sammenfallende med grensens for tomt nr. 18 i reguleringsplan for Vikerasen. Ogsa grensene
for gnr 54 bnr 115 skulle flyttes slik at grensene ble sammenfallende med tomt nr. 19. Slik det
er angitt pa dokument nr. 1.2. Partene ble i rettsmgte enige om at verdiene pa de arealene som

ombyttes er lik, dvs. at verdi byttes mot verdi.
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| denne jordskiftesaken var det Sommerro Invest AS som skulle dekke jordskiftekostnadene.

Dette fordi Sommerro Invest AS hadde starst nytte av at sakene fikk en lgsning.
6.3.3 Sak nr. 0100-2013-0046 - Vikerlunden

Partens gnske her at jordskifteretten skulle foreta en justering av tomtegrensene mellom gnr.
55 bnr 9 og gnr 54 bnr 201 slik at grensene ble sammenfalle med reguleringsplanen. Da ville
grensen mellom gnr 54 bnr 201 og gnr 55 bnr 9 falgen den regulerte nordre veikant for KV4,
vestre veikant for KV2 og gstre veikant for KV3. Videre ble det bestemt at parsellen for 1,3
og 5 skulle legges til gnr 55 bnr 9 og parsellene 2 og 4 skulle tillegges gnr 54 bnr 201. | likhet
med sak nr. 0100-2013-0045-Korsnes ble partene enige om at det arealet som gikk i bytte

hadde samme verdi dvs. at verdi byttes mot verdi.
6.3.4 Sak nr. 0100-2013-0047-Okseviken

Denne saken hadde sitt utgangspunkt i gnsket om a fa justert eiendomsgrensene mellom gnr.
55 bnr 9 og gnr 53 bnr 377. Tomtegrensene ville da sammenfallende med reguleringsplanen.
Grensen mellom de to gards - og bruksnumrene ble lagt slik at gnr 53 bnr 377 og 55 bnr 9
skal falge regulert nordre veikant for KV4 og grense mot regulert grentomrade GR1 i vest.
Det ble ogsa bestemt at parsell A skulle tillegges gnr 55 bnr 377 mens parsell B skulle
tillegges gnr 55 bnr 9, dvs. at verdi byttes mot verdi.

6.3.5 Sak nr. 0100-2013-0051-Vikertoppen

Partene gnsket at det skulle skje en justering av tomtegrensene mellom tomtene gnr 55 bnr
149 og gnr 55 bnr 9 slik at disse to tomtene falger de ytre tomtegrensen for tomt nr. 39, 40, 41
og 42. Dette ville gi grenser i overensstemmelse med eksiterende reguleringsplanen. Parsell
nummer 1 og 2 ble besluttet tillagt gnr 55 bnr 149 og gnr 55 bnr 9 skulle motta parsell
nummer. 3 og 4. Det viser her til dokument nummer 1.2. Partene ble videre enige om at

verdiene pa det arealet som skulle ombyttes ved jordskifte var like.

For & redusere videre usikkerhet bestemte partene a fraskrive seg ankeretten. Ankefrafall er
hjemlet i tvisteloven. § 29-6. jordskifterettens vedtak ble dermed umiddelbart rettskraftig. Pa
denne maten kunne partene konsentrere seg om videre utbygging. Ved at partene sa fra seg
ankeretten kunne ogsa Fredrikstad kommune umiddelbart starte sitt arbeid med & oppdeling

av tomter og utsetting av eiendomsgrenser i trad med reguleringsplan for. Dersom partene
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ikke hadde sagt fra seg ankeretten ville Fredrikstad kommune mattet ventet til jordskiftesaken

var rettskraftig.

Jordskifteretten besluttet ogsa at grensene i sak nr. 0100-2013-0047-Okseviken skulle
beskrives og settes ut i marka. | rettsmgte ble veistandard beskrevet. Det var fra Fredrikstad
kommunene bestemt at vei nummer 2 skulle veere 8 meter bred. Videre skulle Fredrikstad
kommune overta veien i boligfeltet nar de var ferdigstilt, mens Velforeningen for Vikerasen

skulle overta fellesarealene, grentomradene og lekeplassene.

Fredrikstad kommune fikk ogséa gjennomslag for at de kunne foreta midlertidig

delingsforretning av boligtomtene i feltet.

Partene i saken krevde at jordskifteretten skulle settes med en jordskiftedommer,
jordskifterettsleder Per- Kristian Riseng etter reglene i jordskifteloven 8 9 annet ledd. Det
tekniske arbeidet i forbindelse med de fire jordskiftesakene ble foretatt av overingenigr

Morten Paulsen.

Partene gnsket jordskifte etter jordskiftelovens § 2 b, ombytting av grunn jskl § 2 b hjemler
det mange regner som det egentlige jordskifte gar utpa, arealbytte dvs. verdi mot verdi.
Partene gnsket at jordskifteretten skulle utarbeide en god reguleringsplan, uavhengig av

eiendomsgrenser.

Saken 0100-2013-0045 - Korsnes ble krevd av to aksjeselskaper, som var Sommerro Invest
A/S og Realid Eiendom A/S som videre var representert ved sine eiere. Det at to selskap
organisert som aksjeselskaper gar til jordskifteretten med krav om jordskifte er ikke sa vanlig
Dette kan tyde pa at mer kommersielle aktarer har kunnskap og kjennskap til jordskifteretten

som lgsnings organ.

| disse fire jordskiftesakene Vikerasen mfl.er eiendomsutvikler og et investeringsselskap gikk
sammen og krevde jordskifte. Grunnen til saken var gnske om a tilpasse reguleringsplan til
tomte, veigrenser fordi andre alternativer for lgsning som kommunal fradeling,
sammenfgyning, grensejustering eller arealoverfaring ikke var mulig. Det er flere grunner til
at de kommunale virkemidlene for lgsning av sakene ikke fungerte. Bade arealets starrelse og
hensynet til pantesikkerheten. Virkemidlene som jordskifteretten har til disposisjon var
hensiktsmessig for utbygger nar en skulle etablere et nytt boligfelt med tomter, vann — kloakk

0g veier.
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Det hadde veert mye arbeid for utbygger a foreta ombytting av areal gjennom fradeling og
sammenfgyning. Jordskifteretten kunne foreta disse tiltakene langt billigere og raskere enn
Fredrikstad kommune. P& den andre siden kom det frem i samtale med jordskifterettsleder
Per- Kristian Riseng at utbygger mente det ikke var hensiktsmessig a ta oppmaling og
kartfesting av de nyetablerte boligtomtene. Dette fordi det fortsatt var pagaende
anleggsarbeidet med sprengning og graving. Det kunne resultere i at grensemerkene fra
jordskifteretten ville forsvinne og at en i verste fall matte stikke ut grensene pa nytt.

Fredrikstad kommune skulle foreta oppdeling av nye tomter pa boligfeltet pa Virkerasene og
grenseutsetting i henhold til reguleringsplan etter at alt anleggsarbeidet er utfart. Fordelingen
av oppgaver mellom jordskifteretten og kommunene gjorde at begge institusjoner gjer det de
er best pa. Som det fremkommer av rettsboken for Vikerasen mfl er det klart at justeringene er
mye enklere a gjennomfare med hjelp av jordskifteretten.

Jordskiftesaken Vikerasen mfl. handlet om store verdier dette stiller krav til at jskl § 3 a blir
ngye vurdert av jordskifteretten. Alle partene var enige om at jordskiftesak skulle fremmes og
at de involverte eiendommene hadde nytte etter jskl § 3 a av jordskifte som var en jskl § 2 b
sak. Partene ble videre enige om hvordan den fremtidige utformingen av eiendommen skulle
veere. Jordskiftedommeren mente at det forela bade nytte og tjenlighet slik jordskifteloven
krever. Vurderingstema for retten var om en verdifordeling innebar at alle tomtene som gikk i
bytte hadde en like stor verdi slik at ingen skulle lide tap. Jordskifte gikk ut pa bytte boligtomt
mot boligtomt. | denne saken ble dette ikke videre dreftet da partene var enige om
verdifordelingen pa tomtene. Det er helt klart en utfordring for jordskifteretten i saker som
omhandler tomter i tettbebyggelse og byomrader 4 sette riktig verdi pa eiendommer som gar i
bytte. Dette kunne blitt en utfordring om det ikke forela enighet mellom partene som det

gjorde i de fire sakene.

At partene frasier seg ankeadgangen har flere fglger. Det ene er at vedtaket eller dommene
ikke lar seg angripe om noen mener at grunnlaget er uriktig. Jordskiftedommeren ma derfor
ngye vurdere om dette kan la seg gjare fordi det utelukker videre saksgang. I de fire sakene
forela det enighet mellom partene. Derfor hadde retten heller ikke noe imot a la partene frasi
seg ankeadgangen. Nar det er snakk om to aksjeselskaper som driver kommersiell
eiendomsutvikling av et stgrre tomteomrade er det i deres interesse ogsa a fa redusert

usikkerheten ved at utfallet av saken skulle bli anket. Dette er viktig a presisere at tid i
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prosjekter med eiendomsutvikling har mye & si for kostnadene og mulighetene for & kunne

videre selge tomter sa raskt som mulig.

Ved & benytte seg av jordskifterettens virkemidler og spesialkompetanse kunne ogsa utbygger
I dette tilfelle spare mye penger i forhold til den kommunale saksbehandling knyttet til
fradeling og sammenfayning. Utbygger sparte ogsa mye tid og usikkerhet ved at partene
fraskrev seg ankemuligheten. Dette gjorde at kommunen kunne fortsette arbeidet etter

saksavslutning, og utbygger a kunne konsentrere seg om prosjektet arbeidet.
6.3.6 Intervju
Intervjue med eiendomsutvikler Jan Olav Slensvik eier av Sommerro Invest AS

For & fa en bredere tilnaerming til de fire jordskiftesakene sakene kontaktet jeg

eiendomsutvikler Jan Olav Slensvik som kjente sakene fra en annen side.
Ble andre alternative lgsninger vurdert?

Jan Olav Slensvik fortalte da at han hadde hatt et mgte med Geo data avdelingene i
Fredrikstad kommune der alle de fire sakene pa Vikerasen ble draftet. Dette fordi den
foreliggende reguleringsplanen for Vikertoppen mfl. ikke tok hensyn til eiendomsgrensen
samt at etableringene av veien gjennom Vikerasene avskar eiendommene den krysset over.

Det var heller ikke samstemmighet mellom vei og terreng.

Dette resulterte i at veien krysset over eiendomsgrensene pa kryss og tvers. Pa spgrsmal om
hvordan en skulle ordne dette med Fredrikstad kommune foreslo kommunen fradeling og
sammenfgyning som lgsning. Fredrikstad kommune opplevde at de hadde blitt «vingeklipt»
med hensyn til arealoverfgring og grensejustering som er hjemlet jfr. pkt 4.1.3. Det var bare
mulig a justere 5 prosent av arealet. Slensvik anslo ogsa at Fredrikstad kommune tok 25 000
kr for en oppmalingsforretning av en tomt av 750 kvadratmeter. Vikerasen tomteomradet
omfatter ca. 70 dekar, dette medregnet grentomrade og veier. Slensvik papekte at kommunen
unntaksvis velger a utfare arbeidet pa timebasis. For enkelte tomter kunne de totale
kostnadene utgjare 150 000 kroner fgr selve byggingen fer selve byggingen pa tomtene kunne

igangsettes.
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Alternativlgsning som ga reduserte transaksjonskostnader?

Fredrikstad kommune foreslo for Slensvik at han kunne henvende seg til jordskifteretten da de
muligens kunne lgse de problemene han stod ovenfor pa Vikerasen. Slensvik hadde
transaksjonskostnadene i tankene da han visste at de kommunale tjenestene er dyre. Valget av
jordskifte som lgsningsorgan var en god lgsning sett i ettertid. Slensvik har jobbet i
eiendomsutviklingsbransjen siden 1974 og fikk for farste gang kjennskap til jordskifte
gjennom Oppmalingssjefen i Rygge kommune. 1 ettertid vil Jan Olav Slensvik anbefale andre
a benytte seg av jordskifte som lgsningsmulighet. Slensvik var av den oppfatning at
jordskifteloven var begrenset til & gjelde landbrukssaker og at det matte vaere tvist for at
jordskifte kunne benyttes. Derfor ble han veldig positivt overrasket da det viste seg at

jordskifteretten kunne ta saken.
Andre viktige momenter ved sakene?

For utbygger var det to grunner viktig for & fa til en mer tjenlig situasjon av eiendommene pa
Vikerasene. Han fikk ikke sammenfagyd tomtene slik de var utformet og dermed ikke sikret
pantet i forbindelse med laneopptak, dersom han gikk for den kommunale lgsningen. Dette
ble et problem da noen av tomtene hadde forskjellige eiere pa bruksnummeret. Det kan

innebaere problemer i forbindelse utbygging og investering i infrastruktur, a klare sikre pantet.

En rettskraftige avgjarelse ble ogsa fremholdt av utbygger som viktig for de som krevde
jordskifte slik at en kunne ga videre i saken. Pa det ndvarende tidspunkt jobbes det med &
ferdigstille infrastrukturen til feltet pa Vikerasen, som vann — og kloakk og elektrisitet.
Fredrikstad kommune skal ved ferdigstilling av boligfeltet overta ansvaret for veiene.

Slensvik papekte at Fredrikstad kommune pa fradeling av tomter arbeider etter gitte
tidsfrister. Han viste videre til reglene om reduserte gebyrer nar kommunen oversitter de
lovpalagte tidsfristene. Slensvik papekte at det ikke var gunstig for en utbygger at sakene dro

ut pa tid pa grunn av lang saksbehandlingstid i kommunen.

En utbygger som venter pa a realisere en gevinst, taper penger da pa at prosjektet over lengere
tid stopper opp. Viser her til at kommune tar omkring 25 000 kroner for fradeling per stripe pa
en tomt blir fire fradelinger pa en tomt fort 100 000 kr ekstra kostnader Derfor ble

transaksjonsbesparelsen ble derfor store i dette prosjektet fremhevet Slensvik.
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Er du forngyd med hvordan jordskifteretten arbeidet i saken?

Jan Olav Slensvik trakk videre frem det rettsmgtet som jordskifteretten avholdt som veldig
bra og at de var lgsningsorienterte. Samtidig var det praktisk at jordskifteretten innkalte til
mgte og at det var mulig 4 stille med fullmakt noe som Slensvik gjorde for en annen eier og

utbygger.
Er du forngyd med resultatet i sakene?

Jan Olav Slensvik mente at vurderingen verdi mot verdi etter jskl § 2 b var en vanskelig
vurdering a foreta. Partene, dvs. de som representerte eiendommene prevde a fa til en mest

mulig rettferdig fordeling av verdiene pa feltet, slik at kravet til jskl § 3a ville bli overholdt.
Videre utvikling etter at jordskiftesakene er avsluttet?

Fredrikstad kommune gnsket vann og kloakk anlagt sa fort som mulig fordi dette gir inntekter
i form av avgifter for boligene som skulle bygges. Nye tomter betyr starre skatteinntekter for
kommunen. Slensvik mente at det ikke var noen tilknytningsavgift pa vann og kloakk fordi
Fredrikstad kommune gnsket at utbygger skal utvikle omrader, slik at kommunen igjen skal

sikres skatteinntekter.

Slensvik trakk frem at bygging og vedlikehold av veier i boligfelt var et problem. I
infrastruktur til de 70 boenheter hadde Slensvik investert mellom tre og fire millioner i
tomteomradet far bygging. Det ble vist til byggesaksgebyrer som utgjorde 20 000 kroner pr.
bolig enhet. Multiplisert med 40 tomter betyr dette 800 000 kroner i byggesaksgebyrer. Det
var derfor fint & kunne redusere noe av de andre transaksjonskostnadene i prosjektet. Slensvik
opplyste at arbeidet med regulering av Vikerasen startet for 10 ar siden, dette for & fa med
Vikerasen inn pa Fredrikstad kommunes plan for fremtidig boligomrader. Problemet er at
Vikerasen mfl. omfatter sju grunneiere med eiendomsgrenser som ikke var tiltenkt

boligbygging det tok derfor tid & fa omradet omregulert.

De fire jordskiftesakene illustrerer de problemene som oppstar nar en etablerer infrastruktur
som gar gjennom landskapet uten hensyn til eiendomsgrenser og bare fglger den vedtatt

reguleringsplan.

Resultatet som utbygger og eieren av Vikertoppen gnsket for omradet var a utvikle
eiendommene for sa selge eneboligtomter. Prisene pr. tomt pa Vikerasen vil avhengig av

starrelse og beliggenhet variere i pris fra 750 000 kroner og 1 625 000 kroner.
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7. DROFTELSE AV CASENE OPP MOT DE RETTSLIGE REGLER
SOM REGULERER INFRASTRUKTUR HVA GJELDER VEI, VANN
OG AVL@P

7.1 Generelt

| denne delen av oppgaven skal jeg analysere de empiriske funn jeg har gjort og drgfte dette
opp mot teoriene i oppgaven. Pa den maten vil jeg ha et grunnlag til a svare pa min
hovedproblemstilling, med tilhgrende under problemstillinger.

7.2 Problemstilling: Hvilke problemer kan oppsta og hvilke vanskeligheter

kan man mgte pa i forbindelse med etablering av infrastruktur?

| jordskiftesakene jeg har undersgkt har det oppstatt flere forskjellige problemer og
vanskeligheter i forbindelse med etablering av infrastruktur i forhold til vei, vann og avigp. |
saken Indre Hallangspollen som ble avsluttet i 2010, var det flere grunner som gjorde at
partene ikke kom videre. Saken hadde sitt utspring i palegg gitt av Frogn kommune med

hjemmel i forurensingsforskriften.

Det ma her trekkes frem at det dreier seg om mange eiendommer og eiere med ulike meninger
og synspunkter om lgsninger. Det er kanskje ikke sa rart at det oppstar uenigheter nar sa
mange ma ga sammen om et tiltak og de heller ikke har noen erfaring med hvordan en skal
lgse de problemene som oppstar. Frogn kommune kunne heller ikke hjelpe med rad og

veiledning.

Manglende erfaring og kunnskap hos eier av eiendommene til & handtere palegg fra
kommunen er arsaken til flere av problemene som oppstod. Grunnen til dette var at to
grunneiere matte samtykke i trasévalget da dette omhandlet en veien over deres eiendom.
Grunneierne gnsket ogsa en starre dimensjon pa vann- og avlgpsrarene, slik at de pa et senere
tidspunkt kunne foreta utbygging. Videre var det uklarheter rundt bruk av batplasser.
Batplassene var et forhold som ikke direkte angikk saken, men som fikk innvirkning pa

utfallet fordi grunneier brukte forholdet i forhandlingene.

| de undersgkte sakene kontaktet partene forst Frogn og Fredrikstad kommune. Kommunens

ansatte kunne imidlertid ikke bista med hjelp og veiledning. Kommunes representanter
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fortalte partene om jordskifteretten, og at det var mulig & fa hjelp fra retten. Det er viktig &
merke seg at kommunens ansatte ikke til daglig jobber med slike saker og at de derfor har noe
begrenset kunnskap pa dette spesielle fagomradet.

| det farste caset ble det oppnadd enighet mellom grunneierne og Indre Hallangspollen
Velforening og partene forhandlet seg fram til en overenskomst ved hjelp av jordskifteretten.
Det kom fram i saken at grunneieren hadde strukket seg langt for at partene skulle fa til en

lgsning pa saken.

Saken hadde vansker og problemer far den kom inn til Akershus - Oslo jordskifterett.
Grunnene til at hele prosessen ble oppfattet som vanskelig, var at partene ikke sa noen
alternative lgsninger, siden kommunal ekspropriasjon eller andre lgsninger ikke hadde fart

frem opplevde de saken som fastlast.

| saken Vikertoppen mfl. var det i likhet med sak Indre Hallangspollen problemer og

usikkerhet i forbindelse med regulering og bygging av en vei gjennom et boligfelt.

| begge sakene skulle veien etableres av utbygger, for sa senere overtas av kommunen. Dette
var utbygger godt forngyd med, fordi det resulterte i sparte kostnader. | saken Indre
Hallangspollen tok ogsa kommune over vann- og avlgpssystemet. Dette kom overraskende pa
lagets styre, men i ettertid viste det seg at dette medfarte store besparelser av fremtidige
kostnader. Ved & overlate etablert infrastruktur til kommunen, frasier parten muligheten til &

kunne bestemme over tiltaket i framtiden.

Reguleringsplanen tar ikke hensyn til vei og eiendomsgrenser. Det farer til at det kan bli
problemer ved etablering av infrastruktur, slik mine to saker viser. Resultatet ble derfor ved
hjelp av jordskifteretten, ombytting av areal for a fa igangsatt og gjennomfart tiltak som vei,

vann- og avlgpsanlegg.

Eiendomsutvikler Slensvik hadde hgrt om jordskifteretten en gang far, men trodde at de kun
hadde kompetanse til & behandle saker i landbruksomrader og at det matte foreligge en tvist
for & kunne kreve sak etter jordskifteloven. Slensvik ble i likhet med styreleder Holmsen
tipset av henholdsvis Fredrikstad og Frogn kommune om & kontakte jordskifteretten.
Anbefaling fra kommunen var grunnen til at sakene ble behandlet i @stfold og Oslo-
Akershus jordskifterett.
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Nar partene opplever problemer i forkant av en jordskiftesak vil de kanskje bli veldig positive
nar lgsning og sluttresultatet blir sa bra som i de to sakene jeg undersgkte. Det er derfor

vanskelig for partene a vurdere om de virkelig oppnadde det beste resultatet.

| begge sakene uttalte partene i ettertid at de ogsa i tilsvarende saker i fremtiden ville bruke
jordskifteretten som lgsningsorgan. Likesa vil de anbefale til andre som gnsket a etablere
infrastruktur & henvende seg til jordskifteretten. Jordskifterettsleder Riseng ga stette for denne
vurderingen ved a vise til at det gjerne startet med for eksempel en veisak i ett omrade, for
deretter & komme flere henvendelser fra eiere av eiendommer i nerheten. Felles for disse

sakene er at positive erfaringer bli videreformidlet naboer og kjente.

| de undersgkte sakene er det etableringene av selve infrastrukturtiltaket som starter
vanskeligheter og problemer, men det er ogsa en del andre spgrsmal som kommer frem nar
disse tiltakene skal gjennomfgres. Samtidig er uklarhet og vansker om a sgke rade hvor en
skal fa rad om problemlgsning viktig a fremheve. Hvis det skal trekke frem noe som et
spesielt problem ma dette vere at trasen som velges eller blir regulert inn ikke kan pavirkes
mer i plassering. Dette medfgrer at den ma krysse noen bestemte eiendommer uansett. Dette
gjer at en vil fa alternativer som igjen medfgrer at handlingsrommet blir mindre. Pa en annen
mate sikrer dette ogsa at en far trukket opp helt konkrete rammer pa hvor infrastrukturen skal

plasseres i landskapet.

Fra jordskifterettenes side vil det vaere gnskelig a fa til etablering av infrastruktur samt lgse de
problemer partene har. Jordskifteretten er ikke bundet av partenes anfarsler, men star fritt til &
komme med forslag til lgsninger. En gjennomfart jordskiftesak kan derfor bety at det er skapt
klarhet i uklarheter, avtaler og overenskomster er inngatt, og partene har fatt en rettskraftig
avgjarelse som igjen innebeerer at gjennomfaring av tiltakene kan starte. Forhapentligvis er

ogsa alle parter forngyde, slik tilfellet var i de sakene jeg undersgkte.

Jordskifteretten skal ta stilling til sparsmal og uklarheter om infrastruktur som gjelder selve
eiendommen og ikke til forhold knyttet til eierne. Derimot vil resultatet av jordskifterettens
avgjarelse veere pavirket av partenes uttalte gnsker slik de er fremkommet under
jordskiftesaken. | denne forbindelse vil en stor del av jordskifterettens arbeidet vaere a
innhente tillatelser og avklare interessekonflikter som oppstar i forbindelse med saken.
Interessekonflikter har grunnlag i aktgradferd som igjen kan veere forarsaket av partenes

forhold til eiendommene som jordskifte saken gjelder.
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Interessekonflikter i forkant og under behandling i jordskifteretten, vil ngdvendigvis bety at
arbeidet med a skape et best mulig resultat vanskeliggjeres. | de sakene jeg undersgkte har

partene underveis kommet til enighet og partene har opplevd en vinn vinn situasjon. | saker
hvor partene har en felles forstaelse av problemene, synes ogsa de involverte parters grad av

forngydhet a veere starst.

Underproblemstillinger som vil bli belyst og vurdert er:
Hvilke lgsninger blir partene enige om?

Det har veert av betydning for meg a finne fram til hvilke lgsninger parten ble enige i de to
sakene jeg har undersgkt. Partenes gnsker, herunder privatrettslige problemstillinger, er
vurdert opp mot gjeldende regelverk for etablering av infrastruktur. Hvilke lgsninger partene
tilslutt kom frem til. Partenes forventninger til forhandlingene, bade i forkant av
forhandlingene og under selve prosessen i jordskifteretten, er av betydning for hvilke

lasninger partene tilslutt kom frem til.

En kan tenke seg at partene hadde gnsket et enda gunstigere resultat, men at de har innfunnet
seg med den Igsningen de fikk gjennom jordskifteretten, istedenfor ikke fa til noen lgsning.
Dersom partene ikke hadde kommet fram til en lgsning, ville det ha medfart rettslig- og

gkonomisk tap for partene i de undersgkte sakene.

Partenes rett til & utale seg i saken, samt & fa anledning til 8 komme med gnsker, later ogsa a
vaere viktige momenter for det endelige resultatet. Opplevelsen av a bli hart, gir en
eierskapsfalelse til Ilasningen som jordskifteretten har kommet fram til. Jordskifteretten er en
objektiv aktgr, med mulighet til & kunne ta avgjgrelser som binder parten rettens prosessuelle
og materielle stilling innbyr til tillit og trygghet.

Partene selv hadde i begge sakene begrensede muligheter til & komme fram til en lgsning.
Dette fordi det ligger klare begrensinger i matrikkelloven, plan- og bygningsloven og
oreigningslova hva gjelder etablering av infrastruktur. Det er fordi saker etter disse lovene,
kun tar stilling til ett krav. Saker som bringes inn for jordskifteretten kan lgse og treffe

avgjarelse i flere krav i samme sak.

Oppsumeringsvis klarte partene a bli enige om flere forhold. 1 case 1 ble enige om

opprydding i rettighetsforhold knyttet til batfeste, etablering av vann- og avlgpsanlegg i
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grunneiers veigrunn, grunneier fikk rett til vederlagsfri tilkobling til etablert vann- og
avlgpsanlegg i fremtiden (ved fremtidig utbygging). I case 2 ble partene enige om bytte av
grunn og verdifastsetting av byttet grunn. Det ble videre enighet om kostnadsfordeling ved
etablering av tiltakene. Partene frasa seg ogsa retten til anke. Dette for & sikre rask

igangsettelse av planlagt arbeid.
Var enighet eller tvang ngdvendig for a finne en lgsning?

| de undersgkte sakene kom partene gjennom frivillighet til enighet. Dette kan nyanseres noe
ettersom det kun er ngdvendig at en part krever jordskifte. Kravet er at partene ikke ma lide
tap jf. jskl. 8 3 a. Slik jeg ser det, er det forhandlingsrommet som jordskifteretten legger til
rette for, sveert viktig for 8 komme fram til enighet. Dette fremgar av beskrivelsen av de to

casene.

Jeg har videre sett at nar en sak farst er bragt inn for jordskifteretten, er alternative til ikke a
komme til enighet, lite gnskelig for partene. Siden det ligger det ligger skonomiske og
rettslige insentiver for @ komme til enighet, er det viktige momenter i vurderingene av om

partene kommer frem til en lgsning frivillig eller ved bruk av tvangsmidler.
Ble alternative lgsninger blitt vurdert i sakene?

| begge casene hadde partene farst henvend seg til kommunen for a fa etablert infrastruktur
tiltak. Partene hadde blitt opplyst av saksbehandler at de kunne henvende seg til

jordskifteretten.

Partenes kjennskapene til alternative muligheter til & lgse denne type sparsmal, ma ses opp
mot teoriene om aktgradferd og kunnskap hos partene. Som det fremkommer i teorien er det
viktig a se hen til hvordan partene har handlet far og under selve saken. Partenes handlemate
ma ses og vurderes opp mot hvilke alternativer de kjente til fra far og hvilke muligheter de
vurderte som mest lgnnsomme & benytte seg av. Hvordan det lgnner seg & handle i en viss
situasjon ma ogsa ses opp mot partens egen vurdering av situasjon, og hva han/hun mener a

vare det beste alternativet.

Etter & ha undersgkt flere forskjellige jordskiftesaker der jordskifteretten har benyttet seg av
de tradisjonelle virkemidlene, jskl § 2 b, jskl 8 2 ¢ nr. 1, i jskl. § 34 a, har jeg sett at disse
virkemidlene pa en god mate kan avbgte vansker, problemer og mangler som oppstar i

forbindelse med etablering av forskjellig former for infrastruktur. En oppgave for
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jordskiftedommeren er & pase at jskl § 3a er oppfylt. A finne ut om vilkaret er oppfylt i mer
tettbebygde og urbane strgk er en utfordring og kan i noen tilfeller veere en vanskelig

vurdering for retten.

Partene som jeg har intervjuet har alle veert av den oppfatning at de i dag er veldig forngyd
med de lgsningene jordskifteretten har bidratt til. Dette ma ses i ssmmenheng med at partene i

begge casene prevde alternative lgsninger ved & henvende seg til kommunen.

Det er kanskje slik at parter som har opplevd en positiv prosess i jordskifteretten, der savel
maten de har blitt behandlet pa er god og kostnadene er lave, vil sitte igjen med en ensidig
positiv opplevelse av saken. Det forhold at ingen av de intervjuete partene har veert involvert i
jordskiftesak tidligere og derfor ikke har noe sammenligningsgrunnlag, er ogsa et moment av

betydning nar det gjelder spgrsmal om alternative lgsninger.

Jeg mener at det i utgangspunktet er fire forhold som er avgjerende for valg av alternative til

jordskifteretten for a lgse en sak. Det er tid, kostnader, forutsigbarhet og kunnskap.

Tid en viktig faktor ved etablering og utbygging, bade for de som star for utbyggingen og de
som er brukerne. Hvordan tidsaspektet spiller inn, avhenger av hvordan de institusjonelle
rammene rundt den kommunale behandlingen av saken er. Samtidig vil bade utbygger og
brukers akteradferd veere avgjerende for hvordan de har forberedt sgknadsprosessen og hvor
lang tid behandling av sgknaden i kommunen har tatt. Offentlig forvaltning er bundet av

bestemmelsene i forvaltningsloven.

Kostnader vil palgpe for de aller fleste av de oppgavene som kommunen utfgrer. Dette er
oppgaver som jordskifteretten foretar naermest kostnadsfritt. Seknader om etablering av
infrastruktur til kommunen, skjer gjerne i flere omganger. En kan for eksempel velge a sende
inn en og en sgknad eller alle pa en gang. Dersom utbygger velger a sende inn alle sgknaden
pa en gang og en fyller ut feil, er dette med pa a fordyre og forlenge saksbehandlingstiden,
fordi seknaden vil bli sendt i retur til utbygger. Kommunens tidsforbruk til behandling av
eiendomstekniske oppgaver som oppmaling, grensepavisning, tinglysning og seknader vil

avspeiles i de gebyrene utbygger ma betale.

Et viktig forhold a ta i betraktning ved valg av kommunal behandling, er at det ikke er alle
saker som vil bli prioritert likt. Om den sgknaden en sender inn vil bli behandlet omgaende

eller ikke er opp til kommunen og vil utgjare en risiko for utbygger.
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Ved dersom utbygger velger & bruke kommunens som lgsningsorgan, vil parten ha mindre
forutsigbarhet over saksbehandlingen enn tilfelle er etter behandling i jordskifteloven. Det
vises her blant annet til adgangen til & lgse tvistespgrsmal som oppstar under selve
saksgangen. Dette er et viktig aspekt da det ofte er mange usikkerhetsmomenter og feil som
gjer at tvist(er) kan oppsta ved sparsmal knyttet til fast eiendom. Dette kan igjen fere til at en
midt i en seknadsprosess blir henvist til & fa en tvist avgjort av de alminnelige domstolene, for
deretter & fortsette den kommunale prosessen. Dette kan i noen tilfeller representere en stor

usikkerhetsfaktor og vil i stor grad innvirke pa transaksjonskostnadene.

Et annet viktig aspekt ved forutsigbarhet for utbygger er tinglysning, som er en viktig faktor

for & gjennomfare et utbyggingsprosjekt.

Den klart vanligste matene a foreta endinger i utbyggingssaker og etablering av infrastruktur
er & foreta det etter reglene i den lov som hjemler tiltaket og ikke ved & kreve sak etter

jordskifteloven.
Kan jordskifte reduserte transaksjonskostnadene?

| de undersgkte sakene har jordskifteretten bidratt til en vesentlig reduksjon i
transaksjonskostnader. Bade i direkte malbare kostnadene, i form av reduserte gebyrer,
kostander til oppmaling og redusert tidsbruk. Dette kommer klart frem nar en ser den hvor
krevende det er & gjennomfare en sgknadsprosess i forvaltningen eller en ekspropriasjonssak.
I denne sammenheng kan nevnes de negative opplevelsene mange grunneiere har til tvungen
avstaelse av rettigheter eller grunn. En prosess i jordskifteretten apner for en annen form for
dialog og medvirkning. Det betyr at partene sitter igjen med en opplevelse av a bli hgrt og tatt

med i avgjarelse som retten fatter.

Tidsaspektet ma ogsa trekkes frem som en viktig faktor nar det gjelder reduserte
transaksjonskostnader. Jeg vil si at grunnen til at jordskifteretten klarer a redusere tidsbrukene
for de involverte partene, er at de som serdomstol har spesial kompetanse pa de sakene og de
rettsregler som angar fast eiendomsrettsforhold. Saksforholdet i casene jeg har sett pa
omhandler ikke tradisjonelle sparsmal for jordskifteretten, det har derfor veert ekstra

utfordrende for retten a fa til en rask behandling.

Det forhold at hele saken for jordskifteretten har gatt som en enkelt prosess betyr at hele
sakskomplekset har blitt lgst under ett, og ikke som en fragmentert prosess slik tilfellet er for

eksempel ved fra deling og sammenfaying etter matrikkeloven. Dette kommer tydelig fram i
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sak Vikertoppen mfl. der partene frasa seg ankeretten, og dermed umiddelbart igangsette
etablering og gjennomfgring av aktuelle tiltak. I tillegg til denne gevinsten, ble det en
tidsmessig god deling mellom jordskifteretten og kommunene som forvaltingsorgan nar det

gjaldt fordeling av videre arbeidsoppgaver.

En annen viktigarsak til reduserte transaksjonskostnader er det forhold at jordskifterettens

gebyrer er lavere enn de kommunale gebyrene for tilsvarende saker.

Avslutningsvis under dette punktet vil jeg kort knytte noen kommentarer til det svenske
systemet for etablering og behandling av infrastruktur tiltak igangsatt av private. Ved &
studere den svenske Anlaggningslag (1973:1149) har jeg fatt en bedre kunnskap om hvordan
forskjellige former for fellestiltak mellom eiendommer, kan etableres og gjennomfares. |
Sverige viser AL at det er mulig & regulere adgangen til etablering av felles infrastruktur. Mye
taler for at vi i Norge burde ha en tilsvarende regulering gjennom lov. Dette fordi det i Norge

er et stort og uoversiktlig regelverk rundt etablering av infrastruktur.

Det burde veert i det offentliges interesse a legge til rette for samarbeid mellom

privatpersoner. Pa den maten kunne private fa iverksatt tiltak som ble vurdert som ngdvendige
for eiendommene. Tiltak som bade er etterspurt og kostnadsbesparende. Ved etablering av
flere typer av infrastruktur, vil det vaere en fordel & samarbeide, istedenfor at private

planlegger, etablerer og gjennomfarer egne lgsninger.

| Sverige er ekspropriasjon et lite brukt virkemiddel for etablering av infrastruktur. Det viser
at folk i stgrre grad enn i Norge blir enige seg imellom om lgsninger. Dersom det er
ngdvending a foreta en tvangsavstaelse av for eksempel ledninger og private veier, vil det i

Sverige bli gjennomfares av Lantmaéteriet. (LMD, 2002).

Nar en ser hvilke oppgaver de utfarer ved Lantmateriet, samtidig som bruken av tvang i

Sverige brukes i liten grad, mener jeg det er et argument som taler for en felles etableringslov.

| Norge legges det opp til bruk av tvang for etablering av infrastruktur for eksempel gjennom
ekspropriasjon av grunn eller rettighet. Bruken av tvang ville helt sikkert bli redusert

betraktelig, dersom vi hadde en tilsvarende lov som den vi finner i svensk rett.

Videre har jeg gjennom casestudiet sett at det der flere gode grunner for partene til &
samarbeide jf. de gkonomiske og sosiale gevinstene. Det vil vare i alles interesse om parten

gikk sammen om a etablere felles infrastruktur. Samarbeid om permanente felleslgsninger er
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helt klart & foretrekke. Ekspropriasjon som virkemiddel er bade tungvint og meget

ressurskrevende jf. pkt 3.5.2.

Oppsumeringsvis vil jeg si at ved a sammenligne norsk og svensk rett hva gjelder etablering
av infrastruktur, sa har Norge midler for bruk av tvang, men ikke i like stor grad som i

Sverige, instrumentene til samarbeid.
8. AVSLUTNING

Bruken av casestudie betyr at oppgaven har fatt en praktisk og empirisk tilnaeerming til
problemstillingen. Jeg har undersgkt fem jordskiftesaker, der en gar pa etablering av
infrastruktur knyttet til vann og avlgp, mens de fire andre gjelder infrastruktur knyttet til
etablering av vei. Arsaken til at det er konflikter og uenighet om etablering og gjennomfaring
av tiltak knyttet til infrastruktur, synes etter mine undersgkelser a vise at det er grunnet i

forhold som batplasser, trasévalg, samtykke fra grunneiere, pantefrafall. osv.

Uklarhetene og vanskelighetene som har oppstatt, har sitt utspring i tre hoved arsaker,
naturgitte forhold, eiendomsstruktur og eierstruktur i omradet der inngrepet eller etableringen
finner sted. Disse tre faktor er forhold som utbygger eller eier av en eiendom i liten grad kan
gjere noe med. Forholdene er imidlertid av stor betydning, fordi det er her den starste risikoen

for etablering og gjennomfering av prosjektet ligger.

| gjennomgangen av lovverket har det kommet tydeligere frem for meg hvordan
jordskiftelovens regler gir muligheter pa en effektiv, tids- og kostnadshesparende mate, a

komme fram til lgsninger som alle parter er forngyd med.

Ved a bruke jordskifteretten som Igsningsorgan i saker som gjelder etablering av infrastruktur,
vil partene, og sarlig profesjonell utbyggere, redusere transaksjonskostnadene betraktelig.
Likesa vil en behandling i jordskifteretten redusere tidsbruken, og samtidig gi forutsigbarhet

og gode muligheter for parten selv til a vaere med a pavirke utfallet av saken.

En kan stille sparsmal om flere av oppgavene hgrer inn under jordskifteretten. En behandling
av jordskifteretten er enklere og raskere enn a falge ordinaer kommunal saksbehandling. En
rask behandling av denne type saker er ogsa i trad med gnsket at areal skal tas i bruk og ikke
ligge brakk, uutnyttet og hindre samarbeid. Jeg tror ikke at denne typen saker vil skape noe
kapasitetsproblem med far mange saker av den undersgkte typen. Jeg har sett at alle saker

som jeg har bade kommunen og jordskifteretten veert involvert. Jeg har sett at utbygging og
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etablering av infrastruktur innehar oppgaver og utfordringer som kan lgses med kjennskap av

virkemidlene i jordskifteloven.

Videre har jeg sett hvordan jordskifterettens mest brukte virkemidler som, arealoverfering,
bruksordning og fellestiltak fint kan brukes pa mer moderne og til dels kompliserte saker som

ikke er standardsaker for jordskifteretten.

Ved a kreve sak for jordskifte har en mulighet til & fa lgst flere forhold i samme sak samtidig
far en rettskraftig avgjgrelse. Jordskifteretten er ogsa tids- og kostnads besparende.

Jordskifteretten bidrar til raskere, bedre og billigere prosess i infrastruktursaker.

Partene i jordskiftesaker er som regel selvprosederende parter. Dette krever at
jordskiftedommer har et ekstra ansvar med a hjelpe partene a handle kunne veilede parten slik
at de far frem det de gnsker uten at en blir oppfattet som partiske eller ikke uavhengige. Dette
kommer klart frem nar partene trenger hjelp av jordskifteretten pa veiledning materielle
spgrsmal som kan bidra til at tvisten vil fa en riktig materiell lgsning. Motstykket til
materielle veiledning er prosessuell veiledning. Det skilles videre i saker for
jordskiftedomstolen i om saken er rettsfastsettende eller rettsendrende.

Domstolsprinsippene vil ligge til grunn for de materielle reglene i jordskifteloven og avspeiles
ytterligere gjennom de de prosessuelle reglene som jordskifteretten ma forholde seg til.
Likevel synes de involverte parten i de undersgkte casene a vaere svert forngyd med den
veiledningen de har fatt av jordskifteretten bade for og under domstolsbehandlingen. Dette
gjorde at de falte at de ble hgrt samtidig som de fglte at de ble mgtte av kompetanse og
kunnskapsrike mennesker som tok de problemene de kom for & lgse pa alvor. Uten at de bare

ble vist videre til en annen saksbehandlings instans som fayer seg inn i rekken av flere.

Det har kommet frem av mulighetene for & avholde mgter som var godt organisert og sakstyrt
var veldig konstruktivt. Har sett at selv om jordskifte er et lite kjent virkemiddel selv for
personer som har jobbet lenge innenfor utvikling, investering av eiendom, kommune og

politikk og samtidig sett at andre oppegaende folk heller ikke har kjent til jordskifte.

Om de casen jeg har undersgk er en del av den fremtidige arbeidsoppgaven og sakene som vil
bli behandlet for jordskifterettene rundt om i landet i fremtiden synes jeg det er vanskelig a
kunne se. Jeg tror noe av potensialet i slike saker kan ligge i at en ogsa som jordskifterett
klarer & komme ut til folk som er rettighetshavere eller eier eiendom og kunne vise de

mulighetene og virkemidlene som jordskifteloven og den ikke ikrafttreden jordskifteloven
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apner for. Samtidig som en som jordskifterett ikke ma bli for raus i arbeidet med & hjelpe
utbyggere og andre som bare benytter seg av jordskifte fordi dette sparer tid og kostnader
kontra kommunale tjenester og alternativt lasningslovverk. Samtidig ma det trekkes fram at
de som har ver involvert samt jordskiftedommere er sveert forngyd med de resultatene og

Igsningene de har fatt til.

Som jeg har erfart gjennom denne masteroppgaven er det sveert forskjellige i hvilken grad
utbygger og parter involverte i jordskiftesaker er kjente med jordskifteretten som lgsnings
organ for saker vedrgrende fast eiendom. Det virker som i flere av tilfellene er naermest
grunnene til at jordskifteretten har kommet inn i bilde kan veere av flere arsaker, uten at jeg
kan papeke en bestemt grunn til at de har komme inn i bilde. Helt avgjgrende at en person har
hatt kjennskap til jordskifteretten og dette har resultert i at det har blitt jordskiftesak kontra

Igsning etter annet alternativ lovverk.

De undersgkte casene kan ses pa som fellestiltak det er forhold som fremtvinger at
eiendommer ma ga sammen for a ordne opp. Videre selv om det ene prospektet er mer i
retning av kommersielt enn Indre Hallangspollen. Videre kunne det vaert mulig a etablert ett
vann- og avlgpslag om dette hadde veert ngdvendig pa Vikerasen. Dette under forutsetning av
at det ikke hadde veert mulig a knytte seg direkte til de allerede anlagte kommunale vann- og
avlgpsledningene.

| de sakene jeg har undersgkt har jeg sett pa alternative lgsninger og hvilke innvirkning det

har fatt for saksbehandlingstid og transaksjonskostnader.

Nar en stiller spgrsmalet om en jordskiftesak har veert vellykket, ma en se pa de gnskene

partene hadde i forkant av sakene samtidig som en ser pa sakens resultat.

En sak for jordskifteretten apner for at parten raskt kan finne fram til en lgsning, partene ma
ikke ga gjennom en lang saksbehandling slik tilfellet er i en ekspropriasjonssak. Det kan synes
som om virker som partene fra Indre Hallangspollen og Vikerasen har vert veldig tilfreds
med. Dette med at de en henvender seg til faktisk kan gjgre noe med sakene, og ikke bare
henviser deg videre eller bare setter deg i en ka i vente av en beslutning ser ut til & gi ene

folelse av a fa hjelp fort.

Sammenfallende for de undersgkte saker er at det fint kan lgses etter andre lover nar en har
mulighetene til stede. Men noen ganger far ene det ikke til eller gnsker & spare kostander.

Sakene jeg har undersgkt er veldig forskjellige men likevel har jeg oppdaget at det er mange
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likehetstrekk ved de og mange av lgsningene vil kunne gjare seg gjeldene i begge tilfellende

der ene etablerer infrastruktur som strekker seg over flere eiendommer.

| arbeidet med masteroppgaven har jeg sett at de typene infrastruktur jeg har undersgkt
springer ut av et gnske om en mer tjenlig situasjon. Samtidig ser en at andre forhold er
ngdvendige a rydde opp i for at partene skal komme til enighet hvordan selve tiltaket skal
gjennomfares eller bli tilslutt. En kan si at det ma til ene rekke del oppryddinger og arbeide

med 4 bringe klarhet i ting for at en skal komme til den mest hensiktsmessige lgsning.

Da jeg har snakket med partene i ettertid har jeg ogsa fatt et inntrykk av de er veldig forngyde
med bade de lgsningene som blitt skapt, samtidig er det stor tilfredshet med fordeling av
andeler, kostander og ikke minst den gode samarbeidsviljene hos jordskifteretten til & skape
mest mulig tjenlige lgsninger innenfor reglene som jordskifteloven, domstolloven og

tvisteloven setter som rammer.
Institusjonelle rammevilkar for alternative lgsninger

Nar det kommer til kjennskap er det avgjerende for en som har en sgknads prosess pagaende
med det kommunal a kjenne til hvor en skal henvende seg og hvor en far hjelp og veiledning
til de forskjellige operasjonene en ma innom far en ender opp med det ferdige produktet.
Dette gjer at en som utbygger og bruker ofte ma bruke til & sgke kostander til 4 skaffe seg
kjennskap og oversikt over dissetjeneste. Dette vil da klart pavirke transaksjonskostnaden i

det pagaende prosjektet.

Det er ogsa trukket frem av partene at de var sveert positive til at det bade ble foretatt
tinglysning og kartfesting av sakene. Slik at det oppnadde rettskraft for de avgjerelser som ble
tatt samtidig som de fikk synligjort med kart de avgjarelser som ble gjort. Som gjorde seg

utslag i fysisk forandring i eiendomsgrenser, merking, osv.

De funn jeg har gjort gjennom mine lov — og case studier er belyser muligheter og potensialet
i loververkt som regulerer og lgser problemer som oppstar i forbindelse med infrastruktur.
Likevel ser jeg at de lar seg vanskelige lar seg blir generalisert da hvert enkelt tiltak er spesielt
og hver sak er unikt ved at de ikke finnes noen lik.
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KART FRA FREDRIKSTAD KOMMUNE OVER GRENSER, vedlegg 3
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CASE 1

SAK INDRE HALLANGSPOLLEN, SONEKART, vedlegg 1
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INDRE HALLANGSPOLLEN SONE 2, vedlegg 3
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